habitat
8000

Bezahlbar wohnen.

Geschaftsbericht 2020




Seit 1990 engagiert sich
die Habitat 8000 als
gemeinnutzige Wohnbau-
gesellschaft fur fairen und
bezahlbaren Wohnraum

In der Region Zurich.



Das Wichtigste
INn Kurze

Stand 31.12.2020

Gesellschaft

Grundung 10. Dezember 1990
Wandlung in eine Aktiengesellschaft 14. November 2002
Anzahl Aktionare 45
Vollzeitstellen 12
Portfolio

Anzahl Siedlungen 22
Anzahl Wohnungen 1249
Anzahl Mietobjekte 2029
Vermietbare Flache Wohnen (Nettomietflache) m2 82142
Anlagewert Liegenschaften CHF 315568587
Finanzen

Bilanzsumme CHF 212457367
Aktienkapital CHF 3350000
Eigenkapital CHF 14995094
Fremdkapital CHF 197462274
Ertrag aus Vermietung CHF 18749908
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) CHF 4380845
Jahresgewinn CHF 2142853
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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren

Langer als befurchtet dauert die Corona-Krise an. Viele
Einschrankungen mussten und mussen weiterhin in Kauf
genommen werden. Die Hoffnung ist gross, dass wir in
diesem Jahr zu einer gewissen Normalitat zurtickkehren
konnen. Die Krise hat uns gezeigt, wie verwundbar wir sind
als Mensch und Gesellschaft, aber auch wie gross die
Widerstandskraft der Schweiz in sozialer und wirtschaft-
licher Hinsicht sein kann. Grossere Schaden konnten bis
anhin verhindert werden dank finanzieller Unterstutzung
auf verschiedenen Ebenen. Trotzdem leiden viele Men-
schen an den Auswirkungen der Pandemie. Bei der Habitat
8000 durfen wir dankbar sein. Wir konnten das Tagesge-
schaft und unsere Projekte weiterfiihren, auch wenn sich
mittlerweile eine gewisse Homeoffice- und Zoom-Mudigkeit
bemerkbar macht. Wir freuen uns deshalb auf die Zeit,
wenn wieder physische Treffen moglich sind und wir
insbesondere auch mit unseren Mitarbeitenden, Geschafts-
partnern und Aktionaren anstossen und uns personlich
austauschen konnen.

Was gilt es aus der Corona-Krise auf der strategischen
Ebene zu lernen und mitzunehmen? Sicher, dass wir uns
weiterhin mit aller Kraft dafur einsetzen muissen, dass
genlugend zahlbare Wohnungen zur Verfugung stehen - vor
allem in Krisenzeiten und vor allem fur jene Menschen,
die von solchen Krisen besonders stark betroffen sind.
Zudem haben wir die Vorteile von Homeoffice kennen und
schatzen gelernt. Hier bieten sich in Zukunft unterschied-
liche Chancen. Nicht nur fur die Mitarbeitenden, die sich
die Reisezeiten sparen und ortsunabhéangig arbeiten
konnen, sondern auch fir den Dichtestress im offentlichen

Verkehr und auf den Strassen sowie fur die Umwelt, die von
sinkenden Immissionen profitiert. Das Arbeiten von zu
Hause verandert aber nicht nur unseren Arbeitsalltag oder
das Verkehrsaufkommen, sondern auch unsere Wohnan-
spriche. Homeoffice hat Auswirkungen auf die Gebaude-
und Wohnraumentwicklung, mit entsprechend flexiblen
Grundrissen sowie Flachen, die fur Coworking zur Verfu-
gung stehen. Diese Neubewertung des Wohnens als Folge
der Corona-Pandemie gilt es zu berlcksichtigen.

Zu guter Letzt bedanken wir uns an dieser Stelle bei den
Mitarbeitenden, die ihre Aufgaben im Geschaftsjahr 2020
auch unter erschwerten Bedingungen zu Gunsten unserer
Bewohnenden sowie Geschaftspartnern und Aktionaren
der Habitat 8000 wahrgenommen haben. Und: Bleiben Sie,
verehrte Leserinnen und Leser, weiterhin gesund!

\

Peter Schmid, Prasident, und Philip Blum, Geschaftsflhrer

«\Was gilt es aus der Corona-Krise
auf der strategischen Ebene
ZU lernen und mitzunehmen?»



Trotz Corona-Pandemie
ein erfreuliches Geschaftsjahr

Die frisch sanierte Siedlung
Im Schwanen, Wallisellen



«Auch 2020 zeigte sich bei uns die Nachfrage
nach bezahlbaren Wohnungen stabil.»

Jahresbericht

Auch uns hat im Geschaftsjahr 2020 die Corona-Pandemie
beschaftigt. Das Virus hat unseren Tagesablauf und unsere
Gewohnheiten vom einen auf den anderen Tag auf den
Kopf gestellt. Trotzdem haben wir die uns gesteckten Ziele
erreicht und kédnnen somit auf ein erfolgreiches Jahr
zurlUckblicken. Neben dem Tagesgeschaft standen insbe-
sondere unsere laufenden Bau- und Entwicklungsprojekte
sowie die Statutenrevision im Fokus.

Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat hat 2020 insgesamt sieben Sitzungen
einberufen, davon eine ausserordentliche. Themenschwer-
punkt der ausserordentlichen Sitzung waren die laufenden
Entwicklungsprojekte: Die gewonnenen Erkenntnisse aus
der bisherigen Planung wurden analysiert und diskutiert,
wobei sich der Verwaltungsrat sehr zufrieden zeigte mit der
laufenden Entwicklungsplanung.

Daneben befasste sich der Verwaltungsrat insbesondere
mit der Revision der Statuten. Im Zentrum der Revision
standen die Klarstellung betreffend die Gemeinnutzigkeit
sowie die Starkung der Stimmrechtsaktien bzw. des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus mittels Aktiensplit. Im
Fruhling und Sommer 2020 wurde der Statutenentwurf
zudem in die Aktionarsvernehmlassung geschickt. Die
Ruckmeldungen aus dem Aktionariat haben die Diskussion
im Verwaltungsrat und in der Geschaftsleitung wesentlich
gefordert.

Ein wiederkehrendes Geschaft an den ordentlichen
Sitzungen war die Beurteilung von Akquisitionsgeschaften:
Die Finanz- und Verwaltungskommission prlfte mehrere
Kaufangebote und formulierte Empfehlungen zuhanden des
Verwaltungsrates. Erfreulicherweise konnte im Berichtsjahr
ein strategisch wichtiges Arrondierungsgeschaft abge-
schlossen werden: Die Akquisition der Liegenschaft
Dibendorfstrasse 187 in Zurich Schwamendingen ermog-
licht es uns, beim Ersatzneubau unabhangiger zu planen

und zu realisieren. Die Akquisitionsstrategie mit Fokus auf
gezielte Arrondierungen wird auch in den nachsten Jahren
weiterverfolgt.

Ein weiteres Thema war die Starkung des Eigenkapitals:

Bis 2030 wird die Habitat 8000 knapp 290 Millionen Franken
in die Erneuerung des Bestandes investieren. Es ist deshalb
ein erklartes Ziel, das Eigenkapital in den nachsten Jahren
auf rund 20 Millionen Franken bzw. 10 Prozent des Anlage-
werts anzuheben. Dies soll zum einen durch eine Aktienka-
pitalerhnohung sowie zum anderen durch Einlagen in die
Gewinnreserve erreicht werden. Die im Marz 2020 abge-
schlossene Umfrage unter den Aktionaren hat gezeigt, dass
die Aktienkapitalerhohung auf breite Zustimmung stosst.
Das bestarkt uns in der Umsetzung unserer Wachstums-
und Erneuerungsstrategie. Aufgrund der anhaltenden
Corona-Pandemie wird aber vorerst von der Durchfihrung
der Aktienkapitalerhohung abgesehen: Die wirtschaftlichen
Auswirkungen der Massnahmen zur Bekampfung des
Coronavirus sind zurzeit nicht absehbar und eine Kapital-
erhohung unter diesen Bedingungen erscheint dem
Verwaltungsrat nicht angezeigt.

Der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung haben im
Berichtsjahr zudem die Selbstevaluation ihrer Arbeit und
derjenigen ihrer Kommissionen durchgefthrt. Die Auswer-
tung hat ergeben, dass die Zusammenarbeit als kollegial,
kooperativ und professionell erlebt wird und demnach kein
Handlungsbedarf besteht. Die Gesamtentschadigung des
Verwaltungsrats betrug 2020 total 105500 Franken, wobei
5850 Franken auf die Finanz- und Verwaltungskommission
und 26 550 Franken auf die Bau- und Entwicklungskommis-
sion entfielen.



Finanzen

Die Corona-Pandemie hat zwar allgemein viel Unsicherheit
ausgelost, unsere Gewissheit aber in einem Punkt bestarkt:
Eine solide finanzielle Basis in Kombination mit einer
entsprechenden Finanzplanung ist entscheidend, um auch
bei unerwarteten Veranderungen kontrolliert handeln zu
konnen. Unsere Finanzstrategie, die eine zielorientierte
Steuerung der Liquiditat und eine ausgewogene Finanzie-
rung vorsieht, konnten wir im Berichtsjahr konsequent
umsetzen, was sich auch in einem stabilen Jahresergebnis
widerspiegelt.

In der Finanzierung konnten wir vom Bund gewahrte
Darlehen im Umfang von knapp 4,8 Millionen Franken zu
ausserst attraktiven Konditionen verlangern. Es handelt
sich dabei um drei Tranchen mit Laufzeiten zwischen 5
und 10 Jahren. Trotz Anbindungen fiihrte das immer noch
sehr glnstige Zinsumfeld dazu, dass der durchschnittliche
Zinssatz des verzinslichen Fremdkapitals im Berichtsjahr
mit rund 1,1 Prozent weiterhin auf sehr tiefem Niveau
gehalten werden konnte.

Im Weiteren flhrte die Eidgenossische Steuerverwaltung
eine Mehrwertsteuerkontrolle der Geschéaftsjahre 2015
bis 2018 durch. Es wurden keine wesentlichen Beanstan-
dungen vorgebracht. Die Aufrechnung flr den gepruften
Zeitraum betragt rund 1300 Franken. Zudem konnten im
Berichtsjahr die steuerliche Bewertung der eigenen Aktien
sowie die Transaktionen der Aktien zum Nominalwert im
Rahmen der durchgeflhrten Statutenrevision bereinigt
werden.

Verwaltung und Personal

Vor allem im Tagesgeschaft waren die Auswirkungen der
Corona-Pandemie spurbar. Um unsere Mitarbeitenden und
unsere Bewohnenden entsprechend zu schitzen, haben
wir ein Schutzkonzept erarbeitet. Dabei handelt es sich in
erster Linie um organisatorische Massnahmen und Verhal-
tensregeln. So konnten wir unseren Betrieb im Berichtsjahr
ohne Unterbriche weiterfuhren. Zusatzlich haben wir
Unterstltzungsbeitrage gesprochen oder Mietzinsstundun-
gen gewahrt, sofern die Mieterschaft aufgrund der Corona-
Pandemie eine personliche oder finanzielle Notlage geltend
machen konnte.

Infolge baulicher Erneuerungsmassnahmen wurden 2020
die Liegenschaften Im Schwanen und Sandacker entmietet.
Der Auszug verlief erfreulicherweise ohne Komplikationen:
Die Bewohnenden wurden fruhzeitig und fortlaufend
informiert und bei der Suche nach einer Ersatzwohnung
unterstutzt. In vielen Falle konnte eine interne Nachfolge-
losung gefunden werden. Auch die Wiedervermietung

der sanierten Liegenschaft Im Schwanen verlief erfreulich:
Samtliche Wohnungen konnten termingerecht per

1. Oktober 2020 bezogen werden. Der provisorische
Mietzins pro Quadratmeter und Jahr liegt mit 263 Franken
unter dem Markt.

Auch 2020 zeigte sich bei uns die Nachfrage nach bezahl-
baren Wohnungen stabil. Die Wohnungsleerstandsquote
bewegt sich mit 0,78 Prozent (2019: 0,86 Prozent) weiter-
hin auf einem tiefen Niveau und ist gegentber dem Vorjahr
sogar leicht gesunken. Uber das gesamte Immobilienport-
folio steht die Leerstandsquote bei 1,98 Prozent (2019:

1,9 Prozent). Die Mieterfluktuation liegt mit 15,99 Prozent
tiber dem Vorjahresniveau (2019: 13,65 Prozent). Die
Differenz ergibt sich insbesondere aus der vorgenannten
Entmietung der Liegenschaften Im Schwanen und Sand-
acker. Keine grosse Veranderung zeigt sich bei der Entwick-
lung der Debitorenverluste: 2020 waren Mietzinsausfalle im
Umfang von 0,003 Prozent zu verzeichnen (2019: 0,07 Prozent).

Mit der Entlassung aus der Bundeshilfe gemass Wohnbau-
und Eigentumsforderungsgesetz wurden zudem die Miet-
zinse in den betroffenen Liegenschaften bereinigt. Zusatzlich
wurden aufgrund der Referenzzinssatzsenkung von 1,5 auf
1,25 Prozent die Mietzinse per 1. Juli 2020 angepasst. Die
genannten Massnahmen flihrten dazu, dass sich die Mietzins-
einnahmen gegenuber dem Vorjahr um rund 430000 Franken
auf 18,7 Millionen Franken reduziert haben.

Personell haben sich nur kleinere Anderungen ergeben:
Im Marz 2020 nahm Tanja Starkermann ihre Tatigkeit als
Bewirtschafterin auf. Sie trat die Nachfolge von Samira Dali
an, die uns per Ende September 2019 auf eigenen Wunsch
verlassen hat. Ebenfalls eine neue Herausforderung
angenommen hat Fabienne Trachsel. Sie war bis Juni 2020
als Sachbearbeiterin in einem 40-Prozent-Pensum tatig.
Diese Stelle wird vorerst nicht neu besetzt. Zudem konnte
Ines Vogler, Leiterin Finanzen, im Geschaftsjahr 2020 ihr
25-jahriges Firmenjubilaum feiern. Das ist - um es in ihrem
Fachjargon auszudriicken - eine eindruckliche Bilanz. Sie
hat sich in all den Jahren ihren Elan und ihre positive
Arbeitseinstellung bewahrt. Flr ihr vorbildliches Engage-
ment bedanken wir uns an dieser Stelle recht herzlich.

Projektentwicklung und Neubauten
Altwiesen-/Dubendorfstrasse, Zirich

In der Projektentwicklung fur das Areal Altwiesen-/
DUbendorfstrasse in Zurich Schwamendingen wurde im
Berichtsjahr ein wichtiger Meilenstein erreicht: Die ver-
schiedenen Grundeigentimer, die sich 2010 zu diesem
Zweck zu einer einfachen Gesellschaft zusammenge-
schlossen hatten, genehmigten an der Gesellschaftsver-
sammlung vom 29. April 2020 einstimmig den Gestaltungs-
plan sowie den Landumlegungs- und Erschliessungs-
vertrag. Vorbehaltlich eines Rechtsmittelverfahrens ist im
Herbst 2021 mit der Inkraftsetzung des Gestaltungsplans
zu rechnen. Parallel dazu erfolgte im Marz 2020 der
Startschuss flur die Planung der ersten Bauetappe. Die
Planungsarbeiten sind aufgrund der komplexen Eigentums-
verhaltnisse sowie der Abhangigkeiten innerhalb der
einfachen Gesellschaft nicht minder anspruchsvoll. Aktuell
wird das Vorprojekt erarbeitet und gemass Terminpro-
gramm durfte der Baustart fur die beiden Ersatzneubauten
mit 73 Wohnungen in rund drei Jahren erfolgen.



«Unsere Finanzstrategie konnten wir
Im Berichtsjahr konsequent umsetzen.»

Die etwas andere Generalversammlung: Verwaltungsrat,
Geschéftsleitung und unabhéangiger Stimmrechtsvertreter
fur einmal auf der Geschéftsstelle der Habitat 8000.

Bergacker, Zlrich

Die Projektentwicklung flr das Areal Bergacker in Zirich
Affoltern wurde 2017 zusammen mit der Swiss Life lan-
ciert. Im Berichtsjahr konnten die Resultate der 2019
abgeschlossenen Testplanung weiter vertieft werden.
Diese Vertiefungsarbeit wurde von einem Gremium aus
Sach- und Fachexperten begleitet, auch unter Einbezug
der Stadt Zurich, und erfolgte im Dialogverfahren. Die zu
bearbeitende Themenpalette war sehr breit, u.a. wurde
eine klimaokologische Analyse der Kaltluftstromentwick-
lung vorgenommen. Daneben wurden auch baurechtliche,
wirtschaftliche und planerische Fragen behandelt. Auf
Basis dieser Erkenntnisse werden 2021 die nachsten
Planungsschritte ermittelt und festgelegt. Der Rickbau
der bestehenden Siedlungen erfolgt frihestens 2025.

Bahnhof-/Bruggwiesenstrasse, Effretikon

Der Studienauftrag fur die Entwicklung der Siedlung
Bahnhof-/Bruggwiesenstrasse konnte im Januar 2020
abgeschlossen werden. Das Siegerprojekt wurde mittler-
weile zum Richtprojekt ausgearbeitet und im Dezember
2020 vom Stadtrat genehmigt. Aktuell werden der Gestal-
tungsplan und das Vorprojekt erarbeitet. Die Planung
erfolgt weiterhin in enger Zusammenarbeit mit der Stadt
Illnau-Effretikon und dem Alters- und Pflegezentrum
Bruggwiesen, was den ganzheitlichen Anspruch an diesen
Standort und das Projekt unterstreicht. So wird auf dem
Baufeld der Habitat 8000 u. a. ein dffentlicher Stadtgarten
geplant und im Neubau mit 56 Wohnungen sollen auf zwei
Geschossen Seniorenwohnungen mit entsprechenden
Beratungsangeboten im Erdgeschoss und mit Anbindung



an das angrenzende Alters- und Pflegezentrum realisiert
werden. Gemass Terminplan ist der Beginn der Bauarbeiten
in rund zwei Jahren vorgesehen.

Dreispitz, Zurich

Zusammen mit der ASIG Wohngenossenschaft wird die
Habitat 8000 in den nachsten Jahren ihre Dreispitz-Liegen-
schaften im Gestaltungsplanperimeter «Uberlandpark»
entwickeln. Der Auftakt zu dieser gemeinsamen Entwick-
lungsplanung erfolgte 2020 mit einer Machbarkeitsstudie.
Aktuell werden Fragen zur Projektorganisation und zum
weiteren Verfahren geklart. Gemass Terminplan ist fruhes-
tens ab 2025 mit dem Ruckbau der bestehenden Liegen-
schaften zu rechnen.

Sandacker, Zurich

Die Planung fur die Erneuerung der Liegenschaft Sandacker
in Zurich Seebach ist weiter vorangeschritten: Im Januar
2020 wurde das Baugesuch eingereicht. Gegen den im
November 2020 erhaltenen Bauentscheid sind erfreuli-
cherweise keine Einsprachen eingegangen. Zwischenzeit-
lich konnten auch das Bauprojekt und der Kostenvoran-
schlag erarbeitet und freigegeben werden. Der Kosten-
voranschlag belauft sich auf rund 11,7 Millionen Franken.
Gemass aktuellem Terminprogramm kann im Mai 2021 mit
den Bauarbeiten flr den Ersatzneubau mit 24 Wohnungen
begonnen werden.

Bau und Unterhalt

Fur die laufenden Unterhalts- und Reparaturarbeiten
wurden im Geschaftsjahr 2020 rund 3,5 Millionen Franken
oder knapp 20 Prozent der Nettomietertrage eingesetzt.
Zusatzlich wurden rund 3,4 Millionen Franken investiert fur
die Sanierung von Tiefgarage und Umgebung der Liegen-
schaften Birchstrasse und Am Balsberg sowie die Instand-
haltung von Fassade und Umgebung der Liegenschaft
Churerstrasse. Von Marz bis September 2020 erfolgte
zudem die Totalsanierung der Liegenschaft Im Schwanen
mit insgesamt 12 Wohnungen. Der tiefe Sanierungseingriff
bedingte die Auflosung samtlicher Mietverhaltnisse. Es
wurden umfassende Massnahmen umgesetzt, auch im
energetischen Bereich. So erfolgt die Warmeerzeugung neu
via Erdsonden-Warmepumpe. Die Erstellungskosten
beliefen sich auf rund 2,7 Millionen Franken. Ebenfalls
ertichtigt wurde die dazugehorige Tiefgarage.

In Planung ist die Innensanierung der Liegenschaft Bernina-/
Hofwiesenstrasse mit 33 Wohnungen. Die Arbeiten erfolgen
von Mai bis Oktober 2021 und werden im bewohnten
Zustand durchgefiihrt. Das Bauprojekt und der Kostenvor-
anschlag von rund 4,4 Millionen Franken wurden im
Dezember 2020 freigegeben.
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Generalversammlung und Aktionariat

Das Coronavirus hatte auch Auswirkungen auf die Durch-
fuhrung der letztjahrigen Generalversammlung. So war es
uns nicht vergonnt, die 18. ordentliche Generalversamm-
lung vom 25. Juni 2020 im Zoo Zurich in gewohnter Form
abzuhalten: Die personliche Teilnahme war nicht moglich
und die Aktionarsrechte konnten ausschliesslich tUber den
unabhangigen Stimmrechtsvertreter ausgelbt werden. Die
physische Restversammlung fand in den Raumlichkeiten
der Habitat 8000 statt. Neben der Behandlung der ordent-
lichen Traktanden standen keine ausserordentlichen
Geschafte auf der Tagesordnung.

Fur die Genehmigung der revidierten Statuten fand zudem
am 8. Dezember 2020 eine ausserordentliche Generalver-
sammlung statt. Auch in diesem Fall konnten die Stimm-
rechte ausschliesslich Uber den unabhangigen Stimm-
rechtsvertreter ausgelbt werden und die Restversammlung
wurde erneut in den Raumlichkeiten der Habitat 8000
abgehalten. Die Generalversammlung stimmte samtlichen
Traktanden zur Statutenrevision mit Uberwiegenden
Mehrheiten gegenuber vereinzelten Nein-Stimmen zu.

Im Aktionariat gab es im Geschaftsjahr 2020 nur unwe-
sentliche Veranderungen. Es setzt sich nach wie vor aus
gemeinnutzigen Wohnbautragern, regionalen Handwerks-
unternehmen sowie einigen Kleinaktionaren zusammen,
wobei die Stimmrechtshoheit weiterhin bei den gemeinnut-
zigen Wohnbautragern liegt.

Ausblick und Dank

Das Geschaftsjahr 2020 war arbeitsintensiv und hat uns
aufgrund der Corona-Pandemie vor spezielle Herausforde-
rungen gestellt. Erfreulicherweise konnten wir das Tages-
geschaft und unsere Projekte wie geplant weiterfihren.

In den nachsten Jahren stehen umfassende Investitionen
und Erneuerungsprojekte an. Dafur haben wir in den
letzten Jahren den Grundstein gelegt und die notwendigen
organisatorischen Strukturen geschaffen.

Seit mittlerweile 30 Jahren engagiert sich die Habitat 8000
fur bezahlbares Wohnen. Dieser Erfolg ist in erster Linie

die Geschichte der Menschen, die sich tagtaglich fur
unsere Sache engagieren. Ein grosses Dankeschon geblhrt
deshalb unseren Mitarbeitenden, Aktionaren, Partner-
organisationen und Kunden fur die gute Zusammenarbeit
und das Vertrauen. Es ist uns auch in Zukunft ein grosses
Anliegen, die Habitat 8000 und den gemeinnutzigen
Wohnungsbau voranzubringen.

Philip Blum
Geschaftsflhrer



Die Siedlung Im Schwanen, Wallisellen,
erstrahlt mit sanierter Kliche und saniertem Bad in neuem Glanz.

In der Siedlung Birchstrasse, Zlirich, wurde die komplette Umgebung saniert.
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Die Habitat 8000

setzt weliterhin auf eine
vertrauensvolle Zusammen-
arbelt und eine schlanke
Organisationsstruktur.



Organigramm

Stand 31.12.2020

Generalversammlung
Aktionariat

Revisionsstelle
KPMG AG

Verwaltungsrat

Peter Schmid
Othmar Rabsamen
Rita Feurer

Martin Rutz
Daniel Muff

13



Organe

und Mitarbeitende

Verwaltungsrat

Prasident
Peter Schmid
Jahrgang 1959

EMBA Universitét Fribourg

Mitglied im Verwaltungsrat seit 2006, Prasident seit 2015
Weitere Mandate/Funktionen

Prasident Baugenossenschaft mehr als wohnen
Président Terra Schweiz AG

Président Habitare Schweiz AG

Président Edith Maryon AG

Président Equimo AG

Stiftungsrat Stiftung Solinvest

Vizeprasident Logis Suisse AG

Vizepréasident Stiftung Alterssiedlung Albert N&éf-Hallauer
Vizepréasident Wohnbaugenossenschaften Schweiz
Inhaber KDK P. Schmid, Beratung von Non-Profit-Unternehmungen

Vizeprasident
Othmar Rabsamen
Jahrgang 1964

Eidg. dipl. Betriebsékonom FH und eidg. dipl.
Immobilientreuhander

Mitglied im Verwaltungsrat seit 2012, Vizeprasident seit 2015
Weitere Mandate/Funktionen

Vorstand Genossenschaft Emissionszentrale flir gemeinnliitzige
Wohnbautrager

Vorstand Gartenbau Genossenschaft Zirich

Verwaltungsrat Malleus AG

Verwaltungsrat WSS Architekten AG

Stand 31.12.2020
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Rita Feurer
Jahrgang 1958

Eidg. dipl. Immobilientreuhdnderin
Mitglied im Verwaltungsrat seit 2018

Martin Rutz
Jahrgang 1962

Bauflihrerdiplom IBZ, Bauleiterdiplom HFP und
Projektleitung Bauindustrie HSLU

Mitglied im Verwaltungsrat seit 2012

Weitere Mandate/Funktionen

Verwaltungsrat Meier + Steinauer Partner AG

Daniel Muff
Jahrgang 1971

Hochbautechniker TS, Fachmann offentliches

Planungs- und Baurecht und MAS in Real Estate Management

Mitglied im Verwaltungsrat seit 2016
Weitere Mandate/Funktionen
Geschéftsleiter GEWOBAG

Stiftungsrat Gemeinntitzige Stiftung der GEWOBAG



Finanz- und Verwaltungskommission

Othmar Rabsamen, Leiter

Peter Schmid

Philip Blum

Ines Vogler (Mitwirkung ohne Stimmrecht)

Baukommission

Daniel Muff, Leiter

Rita Feurer

Martin Rutz

Philip Blum

Michael Bértschi (Mitwirkung ohne Stimmrecht)

Entwicklungskommission

Peter Schmid, Leiter

Daniel Muff

Philip Blum

Marianne Dutli Derron (Mitwirkung ohne Stimmrecht)

Revisionsstelle

KPMG AG
Réaffelstrasse 28, 8045 Ziirich
Leitender Revisor: Jirg Meisterhans

Geschaftsstelle und Hauswartung

Geschaftsfuhrer
Philip Blum

Lic. phil., eidg. dipl. Immobilientreuhander

Weitere Mandate/Funktionen

Vizeprésident Gemeinntitzige Baugenossenschaft Rontgenhof
Delegierter Regionalverband Wohnbaugenossenschaften Zlirich

Leiterin Finanzen
Ines Vogler

Leiter Bau
Michael Bartschi

Leiter Bewirtschaftung
Hans-Rudolf Benz

Vermietung
Susanne Angliker
Tanja Starkermann

Hauswartung
Amadeu da Cunha
Andrea Jenal

Kurt Leeb

Alban Morina
Manuel Veloso
Walter Zinniker
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Ein kleiner Einblick
IN unsere Kennzahlen

Verteilung Betriebsaufwand 2020, in Prozent

> 10,09

Verwaltungsaufwand

> 10,62

Finanzaufwand

54,37 > 3,65

Abschreibungen,
Riickstellungen Steuern
> 21,27

Unterhalt, Reparaturen

Entwicklung Mietzinsertrag und Unterhaltskosten, in Mio. Franken

Mietzinsertrag Unterhaltskosten
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Mietzinsvergleich, jahrliche Miete pro Quadratmeter Wohnflache

Habitat 8000
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221
340
-
226
e
241
235
257
=
274
203
Reg dorf
, 174
Spreitenbach
.
17
258
, 238
237
Daten Marktmiete: 50-Prozent-Quantil, 4. Quartal 2020, Wiest Partner AG
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Bilanz

Aktiven

in CHF Anhang 31.12.20 31.12.19
Flissige Mittel 10561122 11538028
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 29408 74785
Ubrige kurzfristige Forderungen 48791 56575
Aktive Rechnungsabgrenzung 21 1725136 1693515
Umlaufvermoégen 12364456 13362903
Finanzanlagen 2.2 35000 35000
Sachanlagen

Land und Geb&ude 2.3 196966813 197652713
Baukonti 3057858 1736485
Anlagen und Einrichtungen 33240 17640
Total Sachanlagen 200057911 199406838
Anlagevermégen 200092911 199441838
Total Aktiven 212457367 212804741
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Passiven

in CHF Anhang 31.12.20 31.12.19
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 368312 414956
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.4 990806 990806
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

Amortisation Darlehen BWO 750000 5531000
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 111395 95824
Total Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 861395 5626824
Passive Rechnungsabgrenzung 25 3805475 3626385
Kurzfristiges Fremdkapital 6025987 10658971
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.6 159521486 160211796
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 2.7 4373000 350000
Ruckstellungen

Erneuerungsfonds 27533926 28511633
Sonstige Ruckstellungen 7875 7000
Total Ruckstellungen 27541801 28518633
Langfristiges Fremdkapital 191436287 189080429
Fremdkapital 197462274 199739401
Aktienkapital 3350000 3350000
Gesetzliche Gewinnreserve 628389 478159
Freiwillige Gewinnreserve

Gewinnvortrag 9218852 6427579
Jahresgewinn 2142853 3004603
Eigene Kapitalanteile 2.8 -345000 -195000
Eigenkapital 14995094 13065340
Total Passiven 212457367 212804741
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Erfolgsrechnung

in CHF Anhang 31.12.20 31.12.19
Bruttomietzinsertrag 18749908 19226540
Leerstande -370918 -379755
Sonstige betriebliche Einnahmen 102559 106574
Liegenschaftenertrag 18481548 18953359
Unterhalt und Reparaturen -2790178 -2843415
Sonstiger betrieblicher Aufwand -708567 -800346
Einlagen in Erneuerungsfonds -3299349 -2865599
Liegenschaftenaufwand -6798094 -6509360
Verwaltungsaufwand

Personalaufwand Verwaltung -972821 -935461
Entschadigung Verwaltungsrat -95500 -113188
Mietaufwand -175640 -240721
Blro- und Verwaltungsaufwand -415332 -456984
Verwaltungsaufwand -1659292 -1746354
Abschreibungen -5643317 -5437249
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 4380845 5260396
Finanzaufwand -1746599 -1655417
Finanzertrag 195 0
Ausserordentlicher Ertrag 2.9 110216 230000
Ausserordentlicher Aufwand 2.10 -1269 0
Betriebsergebnis vor Steuern 2743388 3834979
Direkte Steuern -600534 -830376
Jahresgewinn 2142853 3004603
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Anhang zur
Jahresrechnung

1 Grundsatze der Rechnungslegung und der Bewertung

1.1 Aligemein

Die Jahresrechnung 2020 der Habitat 8000 AG, Zlrich, wurde gemass den Bestimmungen des Schweizer
Rechnungslegungsrechts (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt. Die wesentlichen angewandten, nicht vom Gesetz
vorgeschriebenen Bewertungsgrundsatze sind nachfolgend beschrieben. Es ist zu berlcksichtigen, dass zur Sicherung
des dauernden Gedeihens des Unternehmens die Moglichkeit zur Bildung und Auflosung von stillen Reserven
wahrgenommen 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 Gebaudewert dieser Liegenschaften wird
dadurch bis Baubeginn auf null abgeschrieben.

2 Angaben zu Bilanz- und Erfolgsrechnungspositionen

2.1 Aktive Rechnungsabgrenzung

in CHF 31.12.20 31.12.19
Nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten 1391016 1628265
Diverses 334119 65250
Total 1725135 1693515

2.2 Finanzanlagen

Anteile in CHF 31.12.20 31.12.19
Genossenschaft Emissionszentrale fir gem. Wohnbautrager EGW 5000 5000
Baugenossenschaft mehr als wohnen 30000 30000
Total 35000 35000
2.3 Land und Gebdude

in CHF 31.12.20 31.12.19
Land und Geb&ude zu Anschaffungswerten 315568587 310611170
Kumulierte Wertberichtigungen auf Gebaude -118601775 -112958458
Total 196966813 197652713

2.4 Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
in CHF 31.12.20 31.12.19

Amortisation von Hypotheken und Darlehen 990806 990806




Anhang zur
Jahresrechnung

2.5 Passive Rechnungsabgrenzung

in CHF 31.12.20 31.12.19
Vorausbezahlte Mietzinse -1505885 -1443279
Vorausbezahlte Heiz- und Nebenkosten -1643124 -1779464
Diverses -656 465 -403642
Total -3805475 -3626385
2.6 Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.20 31.12.19
Hypotheken und Darlehen 151721486 152411796
Anleihen EGW 7800000 7800000
Total 159521486 160211796
2.7 Ubrige langfristige Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.20 31.12.19
Darlehen BWO 4023000 0
Nachrangige Darlehen 350000 350000
Total 4373000 350000
2.8 Eigene Kapitalanteile

in CHF 31.12.20 31.12.19
Bestand 1.1. 195000 95000
Verkaufe 0 0
Kaufe 150000 100000
Total 345000 195000
Die per Stichtag 345000 Franken (Vorjahr 195000 Franken) selbst

gehaltenen Aktien umfassen 100 Aktien mit einem Nennwert von

500 Franken und 295 Aktien mit einem Nennwert von 1000 Franken.

2.9 Ausserordentlicher Ertrag

in CHF 31.12.20 31.12.19
Periodenfremder Ertrag (Steuern, Einmalvergitung Photovoltaik) 110216 230000
2.10 Ausserordentlicher Aufwand

in CHF 31.12.20 31.12.19
Korrektur aus MWST-Revision (2015-2018) 1269 0
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3 Weitere Angaben

3.1 Vollzeitstellen

31.12.20 31.12.19
Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 12 12
3.2 Nicht bilanzierte Miet- und Leasingverpflichtungen
in CHF 31.12.20 31.12.19
Nicht bilanzierte Miet- und Leasingverbindlichkeiten
Bis 1 Jahr 137222 137222
2 bis 5 Jahre 319209 456431
Uber 5 Jahre 0 0
Total 456431 593653
Die genannten Miet- und Leasingverbindlichkeiten entstehen aus dem
Mietvertrag der Blroraumlichkeiten an der Limmatstrasse 107 und
den geleasten Burogeraten.
3.3 Verpfindete Aktiven sowie Aktiven unter Eigentumsvorbehalt
in CHF 31.12.20 31.12.19
Buchwert der zur Sicherung eigener Verpflichtungen
verpfandeten Liegenschaften 176883685 181235652
Nominalwert der auf Liegenschaften verpfandeten Schuldbriefe 199472975 202267975
Es handelt sich dabei um die Sicherstellung fur verzinsliche
Verbindlichkeiten. Es stehen keine Aktiven unter Eigentumsvorbehalt.
3.4 Beteiligungsrechte fiir Verwaltungsrite und Geschéftsleitung
in CHF 31.12.20 31.12.19
Zugeteilt an Verwaltungsrate per 1.1. 10000 10000
Veranderung im Geschéaftsjahr 0 0
Total 10000 10000

Die per Stichtag von den Verwaltungsraten gehaltenen Aktien umfassen

10 (Vorjahr 10) Aktien mit einem Nennwert von 500 Franken und 5
(Vorjahr 5) Aktien mit einem Nennwert von 1000 Franken.

3.5 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 Bilanzgewinns

in CHF 31.12.20 31.12.19

Der verfiigbare Bilanzgewinn betragt 11361706 9432182

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung

folgende Gewinnverwendung:

Ausrichtung einer Dividende von 2,25 Prozent (Vorjahr 2 Prozent)* 67613 63100

Zuweisung an die gesetzlichen Reserven 107143 150230

Vortrag auf neue Rechnung 11186950 9218852
11361706 9432182

* Die zum Zeitpunkt der ordentlichen Generalversammlung von
der Gesellschaft selbst gehaltenen eigenen Aktien sind von der
Ausschittung ausgenommen.
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Bericht der Revisionsstelle

KPMG

KPMG AG
Réffelstrasse 28
Postfach
CH-8036 Ziirich

+41 58 249 31 31
kpmg.ch

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschriankten Revision an die Generalversammlung der
Habitat 8000 AG, Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) auf den Seiten 18 bis 24
der Habitat 8000 AG fiir das am 31. Dezember 2020 abgeschlossene Geschéftsjahr geprdift.

Fir die Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe darin besteht, die Jahres-
rechnung zu priifen. Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zulassung und Unab-
hangigkeit erflllen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision. Danach ist diese Revision
so0 zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung erkannt werden. Eine
eingeschrankte Revision umfasst hauptsachlich Befragungen und analytische Priifungshandlungen sowie den
Umstanden angemessene Detailprifungen der beim gepriiften Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen
sind Priifungen der betrieblichen Ablaufe und des internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Prii-
fungshandlungen zur Aufdeckung deliktischer Handlungen oder anderer Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil die-
ser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen missten, dass die Jah-

resrechnung sowie der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht Gesetz und Statuten entsprechen.

KPMG AG

2

Jiurg Meisterhans David Schweizer
Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 28. April 2021

© 2021 KPMG AG, eine Schweizer Aktieng ist eine Tochtergesellschaft der KPMG Hol-
ding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation unabhéngiger Firmen, die
mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung englischen Rechts, ver-

" AT EXPERTsuisse zertifiziertes Unternehmen
bunden sind. Alle Rechte vorbehalten. =
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Unsere Siedlungen
INn der Stadt Zurich

Die drei grossten Siedlungen
kurz vorgestellt

' = Anzahl Wohnungen im Verhaltnis zueinander

Bernina-/Hofwiesenstrasse
Bachmattstrasse

Kanzlei-/Pflanzschulstrasse

233 Wohnungen
in 39 Hausern

Baujahr: 1955
Anlagewert: 39 684664
Parkplitze: 52
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Ettenfeldstrasse

Sandacker

Altwiesenstrasse

Dubendorfstrasse

Birchstrasse

112 Wohnungen
in 6 Hausern
Baujahr: 1967
Anlagewert: 34 584878
parkplatze: 70

Brauer-/Hohlstrasse

145 Wohnungen
in 13 Hausern
Baujahr: 1933

Anlagewert: 23 672188
parkplatze: 22
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Nr.

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22

Immobilienportfolio

Alle Standorte in der Ubersicht

@ Brauer-/Hohlstrasse

@ Kanzlei-/Pflanzschulstrasse

o =

@ Bachmattstrasse

@ Bernina-/Hofwiesenstrasse

©

@ Altwiesenstrasse
@ Dibendorfstrasse

o

@ Ettenfeldstrasse

o e

By o

@ Regensdorf

o [z

© [
© [
o Exzm
© EXI
o Iz
o =

o

@ Spreitenbach

Wohnungen
PLZ/Ort Siedlung Baujahr Hauser 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4
8004 Zurich Brauer-/Hohlstrasse 1933 13 90 6 42
8004 Zurich Kanzlei-/Pflanzschulstrasse 1951 7 11 35 5 25 9
8046 Zurich Bergacker 1955 39 2 25 17 145 44
8048 Zurich Bachmattstrasse 1966 1 31
8050 Zurich Bernina-/Hofwiesenstrasse 1953 4 8 8 1 3 15 8 4
8050 Zurich Dreispitz 1952 6 18 18 18
8051 Zurich Altwiesenstrasse 1952 6 1 17 27 8
8051 Zurich Dubendorfstrasse 1955 2 2 10 3
8052 Zurich Birchstrasse 1967 6 28 16 10 30 18
8052 Zurich Ettenfeldstrasse 1976 2 6 6
8052 Zurich Sandacker 1963 2 24 12
8057 Zurich Gorwiden 2018 4 3 20
8105 Regensdorf Ostring 1972 1 17 1 51
8302 Kloten Am Balsberg 1975 6 8 1 15 16
8304 Wallisellen Im Schwanen 1962 2 6 6
8304 Wallisellen Neue Winterthurerstrasse 1963 2 24 12
8307 Effretikon Bahnhofstrasse 1914 1 1 3
8307 Effretikon Bruggwiesenstrasse 1957 2 7 7
8400 Winterthur Buelrain-/Gutstrasse 2018 2 1 8 9
8808 Pfaffikon SZ Churerstrasse 1993 8 8 16
8951 Fahrweid Wirtwisstrasse 1971 5) 17 17 17
8957 Spreitenbach Rotzenbihlstrasse 1964 2 16 39
Total 122 124 10 256 100 326 211 110

Stand 31.12.2020
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Regensdorf

SpreiteanCh

Fahrweid

Kloten Winterthur

@ % Effretikon

Wallisellen g
®0 ®qp®

pfaffikon SZ

®

Nebenobjekte Kennzahlen
4,5 5 53 6 Loft Total Parkierung Parkierung  Gewerbe Bastelrdaume  Total Anlagewert Versicherungswert
Auto Motorrad
1 2 4 145 22 2 1 25 23672188 34103000
85 3 3 8 18787828 17340000
233 52 1 14 67 39684664 45209750
31 7 7 3572993 2900000
1 &3 5 1 6 6647637 7049900
54 25 6 31 8942140 10087025
1 54 39 5 44 10710773 10185000
15 3 3 7400000 2988421
10 112 70 15 10 95 34584878 27420000
12 8 1 9 3800000 2360000
36 27 27 4614760 4229940
12 85 28 8 2 88 18048905 15824000
1 70 25 25 16881149 17000000
16 56 70 8 1 15 94 15574600 12445000
12 12 12 5455167 2499980
36 23 1 24 7461565 6393960
1 5 5 1 2 8 5527200 2859907
14 10 2 4 16 9172800 3958244
® 23 13 8 8 19 12264248 10449980
48 72 135 135 33527179 24552120
51 50 2 4 56 16475526 12399063
2 8 65 35 1 36 12762387 15213000
94 11 1 2 4 1249 664 33 6 77 780 315568587 287468315
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Heute und In Zukunft:

Wir erhalten und schaffen
bezahlbaren Wohnraum
In der Region Zurich.
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