einfach
wohnen

'I“'1 bk L iJ Al i” u.|.1|.|. 1
Il i' 1I

1

Einfach Wohnen
Stiftung flr bezahlbare und 6kologische Wohnungen

Geschaftsbericht 2018



Inhalt

Vorwort des Prasidenten
Der Stiftungsrat

Bericht des Stiftungsrats
Tatigkeiten des Stiftungsrats

Die weiteren Organe der Stiftung
Organisationsstrukturen
Anlagestrategie

Auftritt gegen aussen

Projektentwicklung
Projekte
Guggach-Areal

Wohnen am Vulkanplatz/Fogo
Birmensdorferstrasse
Rotbuch-/Seminarstrasse
Thurgauerstrasse

Gepriifte Angebote

Zahlen
Anlage des Stiftungsvermdgens

Sitzungsgelder und Entschadigungen
Jahresrechnung 2018

Erfolgsrechnung

Anhang
Anhang zur Jahresrechnung

Bericht der Revisionsstelle

oo o o1 Ol

10
10
10
11

12
12
13
14

15
17



Vorwort des Prasidenten

Stadtrat Daniel Leupi
Stiftungsratsprasident

Die Stiftung flr bezahlbare und 0Okologi-
sche Wohnungen - Einfach Wohnen (kurz:
Stiftung Einfach Wohnen) will preisgiinstige
und &kologisch vorbildliche Wohnungen und
Gewerberdume realisieren, vermieten und
erhalten. Mit dieser Ausrichtung tragt die Stif-
tung dazu bei, den Anteil der gemeinnitzigen
Wohnungen in der Stadt Zirich bis 2050 auf
einen Drittel des Mietwohnungsbestandes zu
erhohen. Dariliber hinaus verfolgt die Stiftung
Einfach Wohnen noch eine weitere, wichtige
Zielsetzung: Die Wohnungen sollen einen
nachhaltigen Ausbaustandard aufweisen.
Damit wollen wir, Gber das gesamte, zukiinf-
tige Liegenschaftenportfolio betrachtet, die
Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft einhalten.
Die Stiftung blickt auf das vierte Geschéafts-
jahr zurlck. Es war gekennzeichnet durch
die Fortfihrung und Umsetzung der in den
Vorjahren aufgegleisten Projekte. Das Projekt
Wohnen am Vulkanplatz konnte innerhalb des
vorgegebenen Kostenziels sowie des Zeitplans
erfolgreich abgeschlossen werden. Ab Dezem-
ber konnten etappenweise 33 Wohnungen
zur Vermietung an Juwo und AOZ Ubergeben
werden. Die Wohnungen werden an junge
Erwachsene in Ausbildung und Gefllchtete
weitervermietet.

Fir das Projekt auf dem Guggach-Areal
konnte ein weiterer Meilenstein erreicht
werden. Nach Durchfiihrung des Wettbewerbs
wurde mit dem Projekt «Waninc» ein wirdiger
Sieger erkoren (vgl. dazu auch Geschéaftsbe-
richt Hochbaudepartement).

Dank intensiver Evaluation diverser Kaufopti-
onen gelang es der Stiftung im Geschaftsahr,
zwei weitere Liegenschaften (Dubendorf-
strasse 161 und Birmensdorferstrasse 191)
zu erwerben. Damit stieg der Wohnungsbe-
stand auf knapp 100: Durch das Jugendwohn-
netz Juwo und die AOZ bewirtschaftet sind
33, selber vermietet die SEW 64 Wohnungen
und 4 Gewerberdume. Der Stiftungsrat tagte
an sieben Sitzungen und einer Klausur. Alle
Mitglieder des Grindungsstiftungsrat traten
flr eine zweite Amtsperiode an und wurden
vom Gemeinderat erneut gewahlt.



Der Stiftungsrat

Der Stiftungsrat besteht aus neun Mitgliedern. Er ist vom Gemeinderat flr
die Amtsdauer 2018 - 2022 gewahlt.

Mitglieder

Daniel Leupi, Prasident (Stadtrat, Vorsteher Finanzdepartement Stadt Ziirich)

Marianne Dutli Derron, Vizeprasidentin (Architektin, Immobilienentwicklung)

Felix Bosshard (Geograf, Prasident GBMZ)

Veronika Harder (Unternehmung flr Immobilienentwicklung, Gesamtleitungen, Baumanagement)
Julika Kotai (Architektin, Energie-Coach Stadt Zirich)

Urs Rabsamen (Bauingenieur, Immobilienentwickler und -bewirtschafter)

Thomas Schlepfer (Jurist, Departementssekretariat Finanzdepartement)

Christine Steiner Bachi (Architektin, Bauherrenberatung und Nachhaltigkeit)

Karl Viridén (Architekt, Unternehmer und Berater Nachhaltigkeit)



Bericht des Stiftungsrats

I. Tatigkeiten des Stiftungsrats

Der Stiftungsrat hat sich 2018 zu sieben
Sitzungen und einer ganztdgigen Klausur
getroffen.

Die Klausur fand am 8. Marz 2018 statt. Der
Stiftungsrat setzte sich dabei vertieft mit der
zuklnftigen Anlagestrategie, der Frage der
Erdgeschossnutzung beim Projekt Guggach-
Areal und dem Umgang mit Altbauliegen-
schaften auseinander.

Daneben fanden 62 Sitzungen der einzel-
nen Kommissionen statt. Dies entspricht der
Anzahl Kommissionssitzungen im Vorjahr.
Die hohe Anzahl von Kommissionssitzungen
ist hauptsachlich damit zu erklaren, dass
zwischen Marz und November 2018 das
Projekt Wohnen auf dem Vulkanplatz realisiert
wurde, was entsprechenden Kommissionsauf-
wand generierte.

II. Die weiteren Organe der Stiftung

Die Aufgaben der Geschéftsstelle werden seit
dem 1. April 2017 im Mandatsvertrag durch
die Baugenossenschaft Frohes Wohnen Zirich
wahrgenommen. Revisionsstelle ist die Finanz-
kontrolle der Stadt Zirich.

Ill. Organisationsstrukturen

Die Organisationsstrukturen der Stiftung
sehen gesamthaft sechs Kommissionen
vor, wovon drei Kommissionen flir konkrete
Bauprojekte zustandig sind (Baukommissio-
nen Guggach-Areal, Rotbuch-, Seminarstrasse
und Wohnen am Vulkanplatz). Die anderen
drei Kommissionen sind die Kommission
Entwicklung & Organisation, die Finanzkom-
mission und die Kommission Akquisitionen).
Je 3 bis 4 Stiftungsratsmitglieder bilden eine
Kommission, wobei einige Stiftungsrate in
zwei Kommissionen Einsitz nehmen.

IV. Anlagestrategie

Die Ende 2015 genehmigte Anlagestrategie
sowie das Papier «Themen und Eckwerte flir
die Umsetzung von Projekten (Projektentwick-
lung, Realisierung, Nutzung und Betrieb)»
wurde anlésslich der Klausur vom Mérz 2018
vertieft gepruft und definitiv verabschiedet.

V. Auftritt gegen aussen

Der 2015 beschlossene Namenszusatz wurde
in der ersten Halfte 2016 betreffend Design
und Wording optimiert sowie grafisch umge-
setzt. Die offizielle Schreibweise lautet seitdem
«Einfach Wohnen - Stiftung fiir bezahlbare
und okologische Wohnungen» (Kurzform:
Stiftung Einfach Wohnen; Abkilrzung: SEW).
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Guggach-Areal

Die vom Stiftungsrat eingesetzte Baukommis-
sion Guggach hat in Zusammenarbeit mit dem
Amt fiir Hochbauten (AHB) einen Architektur-
wettbewerb durchgefiihrt und im Geschéafts-
jahr 2018 mit der Auswahl eines Siegerpro-
jekts abschliessen kénnen. Es handelt sich um
ein komplexes Vorhaben: Auf dem Gelande
sollen Wohnungen und Gewerberdume, eine
Grunflache fur das Quartier, ein Kindergarten
sowie ein Schulhaus entstehen. Das Vorha-
ben muss beziiglich Kosten und Okologie den
anspruchsvollen Zielen der Stiftung gerecht
werden. Das Siegerprojekt «Waninc» wurde von
der ARGE Donet Schéfer Architekten und Tanja
Reimer aus Zurich mit Weyell Zipse Architek-
ten aus Basel und Atelier Loidl Landschaftsar-
chitekten aus Berlin erarbeitet. Es staffelt zwei
Wohngebaude und schafft dadurch zur Tram-
haltestelle «Radiostudio» hin einen kleinen
Quartierplatz, der nicht zuletzt aufgrund der

Gewerbeflachen im Erdgeschoss zum neuen
Treffpunkt werden konnte. Die beiden Wohn-
bauten bieten mehrheitlich ruhige Zimmer
gegen die Parkseite. Die Wohnungen sind
einfach geschnitten und weisen vielfaltig nutz-
bare Raume auf. Geméss aktueller Planung
sollen die Siedlung, die Schulanlage und der
Quartierpark parallel weiterbearbeitet werden.
Kurz nach der Volksabstimmung Uber das
Schulhaus im Jahr 2021 soll mit den Bauar-
beiten gestartet werden. Die Uberbauung wird
voraussichtlich erst 2024 fertiggestellt. Fir die
Stiftung bleibt aber auch eine eigenstandige
Realisierung des Projekts eine Option. Gemass
heutiger Grobkostenkalkulation wurden flr
die Wohnsiedlung inklusive Kindergarten und
weiterer Erdgeschossnutzungen Baukosten
von rund 43 Millionen Franken (BKP 1-9, inkl.
MwsSt., ohne Landkosten und Kreditreserven)
errechnet.
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Mobiles Wohnen am Vulkanplatz

Die Stiftung Einfach Wohnen erstellte in Zusammenarbeit mit dem Jugendwohnnetz
Juwo und der Fachorganisation AOZ eine temporéare Siedlung am Vulkanplatz als Teil der
Uberbauung Fogo.

Die Siedlung iberzeugt durch ihre 6kologisch vorbildliche Holzmodulbauweise.

Mit der mobilen Siedlung auf dem Geeren-
weg-Areal gehen die Stiftung Einfach Wohnen,
das Jugendwohnnetz Juwo und die AOZ
neue Wege. Der Okologische Holzmodulbau
«Wohnen am Vulkanplatzy» bietet seit Dezem-
ber 2018 glinstigen Wohnraum fir junge
Erwachsene in Ausbildung und fir Gefllch-
tete. Auf der Nachbarparzelle baut die AOZ
eine tempordre Wohn- und Gewerbesiedlung
fur Gefluchtete sowie flr kreative Unterneh-
men und Gewerbetreibende.

Die von der SEW erstellte Holzmodulbauan-
lage erflllt die Ziele der 2000-Watt-Gesell-
schaft und konnte in nur gerade sechs Mona-
ten gebaut werden.

Es entstanden 33 Wohnungen mit jeweils
drei bis funf Schlafzimmern, wovon 22 an
das Jugenwohnnetz Juwo und 11 an die AOZ
vermietet wurden. Die Wohnungen konnten ab
Anfang Dezember 2018 etappenweise bezo-
gen werden.

Die brachliegende Flache, die bisher als Stell-
flache flr Gebrauchtwagen diente, kann die
Stiftung fur ihr erstes Bauprojekt 20 Jahre
lang nutzen.

Die Erstellungskosten des Modulbaus von ca.
12 Millionen Franken werden durch die Mieten
zurlckfliessen.
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Fogo — eine innovative Uberbauung

Interview mit Julika Kotai, Stiftungsratin der Stiftung Einfach Wohnen, zur Zwischennutzung
auf dem Geerenweg-Areal.

Stiftungsrétin Julika Kotai

Frau Kotai, wie ist die Idee fiir das erste
Bauprojekt der Stiftung Einfach Wohnen
entstanden?

Wir haben im Stiftungsrat flr die Investition
des Stiftungskapitals nach zeitnahen und dem
Stiftungszweck entsprechenden Ldsungen
gesucht.

Inspiriert fir dieses Projekt haben uns Schiffs-
container-Wohnbauprojekte fur Studierende in
Amsterdam und die «PopUp Dorms» in Wien
Aspern (temporare Holzmodulbauanlage im
Passivhausstandard). Als Vorstandsmitglied
des Jugendwohnnetzes Juwo hatte ich die
Gelegenheit diese Projekte zu besichtigen.

Ein solches Projekt entspricht den Zielen der
Stiftung Einfach Wohnen und kann erst noch
in kurzer Zeit realisiert werden. Deshalb haben
wir nach Méglichkeiten gesucht ein Zwischen-
nutzungsprojekt hier in Zirich zu realisieren.

Wie sind Sie auf das Areal am Vulkanplatz
gestossen?

Die Stiftung suchte Partner, welche bereits
Erfahrungen mit temporarem Wohnen hatten
und welche auch die Wohnanlage mieten
wirden.

Von Anfang an waren wir mit dem Jugend-
wohnnetz Juwo und auch der Asylorganisa-
tion Zurich AOZ im Gesprach, da temporares
Wohnen sehr gut mit dem Jugendwohnen und
dem Flichtlingswohnen vereinbar ist. Beide
Organisationen hatten zudem bereits Erfah-
rung in der Zusammenarbeit.

Vor allem der Asylbereich hat Schwankungen
in der Nachfrage nach Wohnraum. Das Projekt
erlaubt da eine Flexibilitdt zwischen dem
Bedarf der Asylorganisation und dem Jugend-
wohnen. Wir wollen mit diesem Projekt tbri-
gens auch einen Beitrag zur Integration von
verschiedenen Bevdlkerungsgruppen leisten.
Beim Grundstiick am Vulkanplatz war dann
auch von grossem Vorteil, dass die AOZ bereits
auf dem benachbarten Grundstiick am Planen
war und so die Erweiterung des AOZ-Projekt
entstehen konnte. Zudem konnten wir mit der
Stadt Zirich flir das Grundsttick einen langfris-
tigen Mietvertrag tiber 20 Jahre abschliessen.

Kdnnen Sie etwas iiber den Ablauf
des Projekts sagen?

Da wir von Anfang an einen Modulbau-Spezia-
listen mit im Projekt haben wollten, haben wir
uns in der Kommission (bestehend aus Vero-
nika Harder, Urs Rabsamen und mir) entschie-
den eine Totalunternehmer-Ausschreibung flr
die Uberbauung am Vulkanplatz durchzufiih-
ren.

Bedingungen der Ausschreibung waren, dass
das Projekt kostenglinstig realisiert werden
kann und dass die Ziele der 2000-Watt-



Gesellschaft eingehalten werden. Weiter muss
die Wohnanlage nach 15-20 Jahren wieder
abgebaut und an einem neuen Ort wiederauf-
gebaut und weitergenutzt werden kdnnen.

Fiir welchen Projekt-Partner haben Sie
sich dann entschieden?

Das Projekt wurde 6ffentlich ausgeschrieben.
Den Zuschlag hat eine Arbeitsgemeinschaft
von drei Partnern erhalten die ARGE KHS,
Totalunternehmung, bestehend aus:
— HDPF Hamburger Du Pfamatter Fernandiz
AG in Zirich
— SIMUBA Schlapfer Immobilien & Bau in
Appenzell
— JOHANNES KAUFMANN ARCHITEKTUR
in Dornbirn

Gab es Probleme mit dem Bauvorhaben?

Das Realisieren von bezahlbarem Wohnraum
an diesem Ort war nicht ganz so einfach. Das
Projekt musste wie ein «definitives» Bauwerk
bewilligt werden und die Auflagen mussten
erfullt werden. So musste zum Beispiel eine
Larmschutzwand erstellt und es musste auch
ein Lift realisiert werden. Es waren nur wenige
Ausnahmen moglich, etwa bei der Grosse der
Abstellrdume und bei der Anzahl der Park-
platze.

Durch die Holzmodulbauweise und die daraus
resultierende kurze Bauzeit konnte die Wohn-
anlage kostengtlinstig erstellt werden. Fur die
Hohe des Mietzinses sind aber auch der sehr
einfache Ausbau und die Grésse der Wohnun-
gen relevant. Bei einer Belegung von einer
Person pro Schlafzimmer betragt der durch-
schnittliche Flachenverbrauch pro Person
etwa 22m? inkl. Gemeinschaftsraum. Der
geringe Flachenverbrauch pro Person — er ist
halb so gross wie der stadtische Durchschnitt
— ist ein wichtiger und wirtschaftlich glinstiger
Schritt in Richtung 2000-Watt-Gesellschaft.
Damit halbieren sich praktisch der Energie-
verbrauch und der CO?-Ausstoss, der auf das
Wohnen entfallt.

Eine Herausforderung war auch die Einhal-
tung der Termine. Die Wohnanlage sollte
zu Semesterbeginn im Herbst fertiggestellt
werden. Aus diesem Grund musste mit der
Vorfertigung der Module noch vor Eintreffen
der Baubewilligung begonnen werden. Hier ist
die Stiftung ein gewisses Risiko eingegangen.
Da die Baufreigabe spater als erhofft erteilt
wurde, haben sich die Vorbereitungsarbei-
ten auf dem Baugrundstiick etwas verzogert.
Die Holzmodule mussten zwischengelagert
werden.

Mitte August wurden dann innerhalb einer
Woche die 93 Holzmodule «Lego-massig»
zusammenmontiert. Bis Mitte November
waren die Erschliessung und die Umgebung
fertiggestellt und Anfang Dezember konn-
ten die ersten Mieterinnen und Mieter in ihre
neuen Wohnungen einziehen. Dies nach einer
Bauzeit von nur gerade sechs Monaten!

Was ist Ihr Fazit zur Zusammenarbeit
mit den am Projekt Beteiligten?

An der Planung und Durchfiihrung des Projekt
waren viele Personen beteiligt. Neben dem
Juwo und der AOZ auch die ARGE KHS, welche
das Projekt ausgefiihrt hat und Studentinnen
und Studenten der ZHdK, welche fir das
Branding und die Signaletik zustéandig waren.
Es freut uns sehr, dass die anspruchsvolle
Zusammenarbeit mit den vielen Beteiligten so
gut geklappt hat und zu einem guten Resultat
geflhrt hat. Herzlichen Dank an alle Projekt-
beteiligten fur ihren Einsatz!
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Einfach Wohnen
Projektentwicklung — Weitere Projekte

Weitere Projekte

Birmensdorferstrasse

Die Stiftung Einfach Wohnen hat im April
2018 die Liegenschaft an der Birmensdorfer-
strasse 191 gekauft, um weiteren glinstigen
Wohnraum zu erhalten.

Neben 16 Wohnungen verfligt die Liegen-
schaft Uber 4 Gewerberdume. Im Erdge-
schoss befindet sich u.a. ein Restaurant,
welches unvermietet Gbernommen wurde.

Rotbuch- /Seminarstrasse

Wegen offenen Fragen bezliglich Denkmal-
schutz und Gartendenkmalschutz wurden
die Arbeiten an diesem Projekt im Herbst
2017 gestoppt. 2018 gingen die Gutachten
zum Denkmalschutz und zum Baumschutz
ein. Die Einschrankungen fir eine Bebau-
ung sind geringer als zuerst angenommen

Yalla Habibi 2 — Libanesisches Ambiente an der
Birmensdorferstrasse 191, 8003 Ziirich
(Erwerb 2018)

werden musste. Die bestehenden Gebaude
kénnen abgerissen werden. Auf den Baumbe-
stand soll angemessen Ricksicht genommen
werden. Fur die Evaluation der verschiedenen
Moglichkeiten wurde eine Machbarkeitsstudie
bei der Arge «Team 4 Architekten — Fahrlan-
der Scherrer Architekteny» in Auftrag gegeben.
Nach Vorliegen der Machbarkeitsstudie wird
die Kommission 2019 dem Stiftungsrat einen
Antrag betreffend weiteres Vorgehen unter-
breiten.

Thurgauerstrasse

Die Stiftung hat gemeinsam mit Dritten bei
der Stadt ihr Interesse als Bautrdgerin noch-
mals angemeldet. Der Stiftungsrat sieht hier
die Moglichkeit, eine Siedlung mit rund 150
Wohnungen im Sinne des Stiftungszweck zu
realisieren.

Vermietung Birmensdorferstrasse

Am 20. Oktober 2018 eroffnete das libane-
sische Restaurant Yalla Habibi 2 im Erdge-
schoss der Birmensdorferstrasse 191.
Abends ist das Lokal gut besucht, insbeson-
dere von Gasten, die bereits das Lokal Yalla
Habibi 1 an der Meinrad-Lienert-Strasse
kannten. Die Auslastung tber Mittag soll sich
weiter verbessern. Uber Online-Plattformen
werden kinftig vermehrt auch internationale
Gaste angesprochen.
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Liegenschaft Dubendorferstrasse 161,
8051 Ziirich (Erwerb 2018)

Diibendorfstrasse

Die Liegenschaft Dilbendorfstrasse 161,
konnte kurz vor Jahresende erworben werden.
Bei der Liegenschaft handelt es sich um eine
Nachbarliegenschaft der Altwiesenstrasse
136, welche Ende 2017 erworben wurde und
welche ebenfalls Teil eines Privaten Gestal-
tungsplans ist.

Gepriifte Angebote

Kauf Portfolio

Der Stiftung wurde ein Liegenschaftenportfolio
mit ca. 20 Liegenschaften zum Kauf angebo-
ten. Da einige Liegenschaften ausserhalb der
Stadt Zlrich lagen, wurde lediglich ein Ange-
bot fiir ein Teilportfolio mit Liegenschaften in
der Stadt Zirich unterbreitet. Es zeigte sich
aber sehr schnell, dass die Preisvorstellungen
zwischen den Anbietern und der Stiftung zu
weit auseinanderlagen.

Liegenschaft Altwiesenstrasse 136,
8051 Ziirich (Erwerb 2017)

Weitere gepriifte Angebote

Der Stiftung wurden im Geschéftsjahr diverse
weitere Einzelliegenschaften und vereinzelte
Immobilienportfolios zum Kauf angeboten.
Zum Abschluss eines Kaufvertrages kam es
nicht. Bei einigen Angeboten zog sich die Stif-
tung als Offerentin von sich aus zu Gunsten
anderer stadtischer Stiftungen (namentlich
der PWG) zuriick. In anderen Fallen liessen
sich die Preisvorstellungen oder die Art der
angebotenen Liegenschaften nicht mit dem
Zweck der Stiftung in Einklang bringen.



Zahlen

Anlage des Stiftungsvermdgens

Die Situation auf dem Finanzmarkt war auch
im Jahr 2018 angespannt. Dank der im Jahre
2016 vorgenommenen Festgeldanlagen bei
verschiedenen Banken konnten auch 2018
Negativzinse vermieden werden. Aus den
Finanzanlagen resultierte ein Finanzertrag von
Fr. 150615. Dieser fallt tiefer als 2017 aus,
weil diverse Finanzanlagen aufgelost worden
sind, um Liegenschaften zu erwerben resp.
um das Projekt Wohnen am Vulkanplatz/Fogo
zu finanzieren. Dank den erworbenen Liegen-
schaften konnten 2018 zudem Fr. 433607
an Mietzinseinnahmen erwirtschaftet werden.
Mit diesen Ertrdgen konnte der entstandene
Aufwand vollumfénglich gedeckt werden
(Jahresgewinn von Fr. 45560).

Sitzungsgelder und Entschadigungen

Gemass Entschadigungsreglement  vom
28. Oktober 2014 richtet die Stiftung den
Mitgliedern des Stiftungsrats eine Grundent-
schadigung von Fr. 2000 pro Jahr aus. Fir
Sitzungen bis maximal zwei Stunden wird
ein Sitzungsgeld von Fr. 180 bezahlt, fir jede
weitere angebrochene Stunde Fr. 90. Gestutzt
auf den Beschluss vom 15. Dezember 2015
werden dariber hinaus Arbeiten im Zusam-
menhang mit dem Aufbereiten von Entschei-
dungsgrundlagen im Stundenansatz (Fr. 132)
entschadigt.

Neben den 7 Stiftungsrats- und 62 Kommis-
sionssitzungen machten die Mitglieder des
Stiftungsrats total 475 Stunden geltend, die
gemass Beschluss vom 15. Dezember 2015
entschadigt wurden. Dem Stiftungsrat wurden
2018 folglich insgesamt rund Fr. 134321
an Sitzungsgeldern und Entschadigungen
ausbezahlt (ohne Sozialleistungen).

Jahresrechnung 2018

Kenntnisnahme des Gemeinderats im Rahmen
von GR Nr. 2018/86.



Jahresrechung

Bilanz per 31.12.2018 (Fr.)

Aktiven

Rechnung 2018 Rechnung 2017
Umlaufvermogen
Flussige Mittel 3162632,57 11705870,74
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 57865,45 0,00
Ubrige kurzfristige Forderungen 10133460,65 45937,50
Aktive Rechnungsabgrenzungen 66 250,05 95371,46

Total Umlaufvermogen

13420208,72

11847179,70

Anlagevermogen

Finanzanlagen

43000000,00

65000000,00

Immobilien 16365000,00 2650000,00
Projekte 12273476,75 569763,45
Total Anlagevermogen 71638476,75 68219763,45

TOTAL AKTIVEN

85058685,47

80066943,15

Passiven

Rechnung 2018 Rechnung 2017
Fremdkapital
Kurzfr. Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1114339,84 45909,45
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2000000,00 0,00
Passive Rechnungsabgrenzungen 79973,15 0,00
Total kurzfristiges Fremdkapital 3194312,99 45909,45
Langfr. Fremdkapital
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1700000,00 0,00
Ruckstellungen 5662,95 0,00
Erneuerungsfonds 92115,00 0,00
Total langfristiges Fremdkapital 1797777,95 0,00
Eigenkapital
Stiftungskapital 80000000,00 80000000,00
Zuwachskapital 21033,70 -2937,67
Total Eigenkapital 80021033,70 79997062,33
Gewinn (Zuwachskapital) 45560,83 23971,37

TOTAL PASSIVEN

85058685,47

80066943,15




Erfolgsrechung

01.01. - 31.12.18 (Fr.)

Rechnung 2018 Rechnung 2017
Nettoerlos aus Lieferung und Leistungen
Mietertrage 433607,85 0,00
Total Nettoerlos aus Lieferung und Leistungen 433607,85 0,00
Liegenschaftenaufwand
Liegenschaftenunterhalt 184139,64 0,00
Einlagen Erneuerungsfonds 92115,00 0,00
Total Liegenschaftenaufwand 276254,64 0,00
Ubriger betrieblicher Aufwand
Stiftungsratsentschadigungen 71556,55 115237,85
Allg. Unkosten Stiftungsrat 2901,80 1793,00
Buro und Verwaltungsaufwendungen 71955,55 31458,35
Ubriger Aufwand 2097,14 4555,00
Total iibriger betrieblicher Aufwand 148511,04 153044,20
Abschreibungen
Abschreibungen Immobilien 109795,45 0,00
Total Abschreibungen 109795,45 0,00
Betriebserfolg vor Zinsen -100953,28 -153044,20
Finanzaufwand
Finanzaufwand 4101,53 1046,80
Total Finanzaufwand 4101,53 1046,80
Finanzertrag
Zinsertrag Finanzanlagen 101684,14 131 350,02
Zins Darlehen 48931,50 46712,35
Total Finanzertrag 150615,64 178062,37
JAHRESGEWINN 45560,83 23971,37




Anhang zur Jahresrechnung 2018

1. Rechtsgrundlagen und Organisation

1.1 Stiftungszweck

Die Stiftung fur bezahlbare und ¢kologische Wohnungen, mit Sitz in Zlrich, ist eine dffentliche
rechtliche Anstalt.

Die Stiftung bezweckt die Bereitstellung, Vermietung und Erhaltung preisgilinstiger und &kolo-
gisch vorbildlicher Wohnungen und Gewerberaume, die lber einen einfachen und nachhaltigen
Standard und bescheidene Flachen verfligen. Sie orientiert sich an den Zielen der 2000-Watt-
Gesellschaft. Die Wohnungen sollen nach dem Prinzip der Kostenmiete gemass kantonalem
Wohnbauférderungsrecht vermietet werden.

1.2 Stiftungsurkunde und Reglemente

- Stiftungsstatut vom 28. November 2012 (AS 843.250)
- Organisationsreglement vom 28. Oktober 2014
- Entschadigungsreglement vom 28. Oktober 2014 (mit Zusatz vom 15. Dezember 2015)

1.3 Organe

Stiftungsrat fiir die Amtsdauer 2014-2018 (alle Kollektivunterschrift zu zweien):
— Daniel Leupi, Prasident

— Marianne Dutli Derron, Vizeprasidentin

— Felix Bosshard

— Veronika Harder

— Julika Kotai

— Urs Rébsamen

— Thomas Schlepfer

— Christine Steiner Bachi

— Karl Viridén

Geschaftsstelle/Geschaftsfiihrung:

Die Geschéaftsstelle und die Buchfiihrung wird unter der Fihrung von Dr. Enrico Magro,
Geschaftsstellenleiter von der Baugenossenschaft Frohes Wohnen Ziirich, Meierwiesenstrasse 20,
8064 Ziirich, gefuhrt.

Revisionsstelle:
Finanzkontrolle der Stadt Zirich

Aufsichtsbehorde:
Stadtrat (Art. 17 Stiftungsstatut)



1.4 Anzahl Mitarbeitende

Die Stiftung beschaftigte im Jahr 2018 keine Mitarbeitenden. Die Geschéaftsstelle und die Buch-
fuhrung wird durch die Baugenossenschaft Frohes Wohnen Zirich gefiihrt.

2. Tatigkeitsbericht

Das Geschaftsjahr war gekennzeichnet durch die Fortfihrung und Umsetzung der in den Vorjah-
ren aufgegleisten Projekte. Das Projekt Zwischennutzung konnte innerhalb des vorgegebenen
Kostenziels sowie des Zeitplans erfolgreich abgeschlossen werden. Im November 2018 konnten
33 Wohnungen an JUWO und AOZ lbergeben werden. Die Wohnungen werden an Studenten und
Fluchtlinge weitervermietet.

Fir das Projekt auf dem Guggach-Areal konnte ein weiterer Meilenstein erreicht werden. Nach
Durchfihrung des Wettbewerbs wurde mit dem Projekt «Vanincy ein wirdiger Sieger erkoren.
Dank intensiver Evaluation diverser Kaufoptionen gelang es der Stiftung in diesem Jahr, zwei
weitere Liegenschaften (Birmensdorferstrasse 191/Dibendorferstrasse 161) zu erwerben. Der
bewirtschaftete Wohnungsbestand stieg somit auf 64 Wohnungen und 4 Gewerberdume.

3. Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsitze

Gemass dem Reglement Uber das Rechnungswesen der von der Stadt Zirich unterstitzten
Wohnbautréger (Rechnungsreglement, AS 841.170) wurde die Jahresrechnung 2018 nach den
Grundsatzen der ordnungsgemassen Rechnungslegung des Schweizerischen Obligationenrechts
(OR, SR 220) erstellt.

Die Stiftung stellt per 01.01.2019, gemass Beschluss des Bezirksrates vom 07.09.2017, ihre
Rechnungslegung auf HRM2 um.

4. Erlduterungen zur Jahresrechnung

4.1Bilanz

4.1.1 Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Institutionen
Darlehen an nahestehende Stiftungen:

Stiftung Wohnungen fur kinderreiche Familien, 2 Mio. a 0,5%, Kiindigungsfrist 3 Monate
Stiftung Alterswohnungen der Stadt Ziirich, 5 Mio. a 0,6 %, Laufzeit bis 10.02.2021.

4.1.2 Liegenschaften

Liegenschaft Altwiesenstrasse 136 in Zirich Kaufpreis Fr. 2650000,00
Liegenschaft Birmensdorferstrasse 191 in Zirich Kaufpreis  Fr. 10000000,00
Liegenschaft Dibendorferstrasse 161 in Zlrich Kaufpreis Fr. 3700000,00

4.1.3 Projekte
Die Stiftung fihrt zu folgenden Projekten Baukonti:

«Guggach» Fr. 366895,70
«Mobiles Wohnen/Vulkanplatz/FOGO» Fr. 11890525,85
«Altwiesen-/Diibendorferstrasse» Fr. 10327,20

«Rotbuch-/Seminarstrasse» Fr. 5728,00



4.1.4 Hypothek
Die Liegenschaft «Diibendorferstrasse 161», mit einem Buchwert von Fr. 3700000,00, dient zur
Sicherung der Grundpfandrechte der Hypothek der «Neue Aargauer Bank» tber Fr. 1 700000,00.

4.1.5 Langfristige Mietvertrage

Das Grundstick, auf welchem das Projekt «Mobiles Wohnen/Vulkanplatz/FOGO» realisiert wurde,
wird bei der Stadt Zirich, Liegenschaftenverwaltung, gemietet. Der Mietvertrag ist befristet
und endet ohne Kindigung am 31. Marz 2038. Der Nettomietzins betragt pauschal pro Jahr
Fr. 144.000,00.

4.2 Erfolgsrechnung

4.2.1 Vergiitungen an Behorden und Kommissionen (Stiftungsratsentschadigungen)

Der Stiftungsrat tagte an 7 Sitzungen. Im Fruhjahr fihrte er zudem eine Klausur durch. An der
Klausur setzte er sich mit der zukinftigen Anlagestrategie, der Frage der Erdgeschossnutzung
beim Projekt Guggach und dem Umgang mit Altbauliegenschaften auseinander. Zudem wurden
durch die einzelnen Kommissionen verschiedene Sitzungen abgehalten. Der Gesamtbetrag der
entsprechenden Sitzungsentschadigungen und des weiteren Aufwands der Sitftungsratsmitglie-
der belduft sich auf Fr. 147324,35. Davon wurden Fr. 72866,00 zu Lasten der Bauprojekte/
Liegenschaften aktiviert.

5. Bestatigung der zweckentsprechenden Mittelverwendung

Das Vermdgen und die Ertragnisse der Stiftung sind dem Stiftungszweck gemass verwendet
worden.

6. Zukunftsaussichten

Die Stiftung darf nur in der Stadt Zurich bauen. Die Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen ist
nach wie vor sehr gross. Leider ist das Bauland knapp und die Preise bewegen sich auf entspre-
chend hohem Niveau.

Samtliche erforderlichen Angaben gemass Art. 959¢ OR wurden offengelegt.
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j Finanzkontrolle

Bericht der finanztechnischen Prifstelle zur Jahresrechnung 2018
an den Stiftungsrat
der Stiftung fiir bezahlbare und 6kologische Wohnungen, Ziirich

Als finanztechnische Prifstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrech-
nung und Anhang) der Stiftung flr bezahlbare und 6kologische Wohnungen, Ziirich fir das am
31.12.2018 abgeschlossene Geschéftsjahr gepruft.

Verantwortung des Stiftungsrates 3

Der Stiftungsrat ist flir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den fiir
die Organisation geltenden Rechtsgrundlagen verantwortlich. Diese Verantwortung bein-
haltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontroll-
systems mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen fal-
schen Angaben als Folge von Verstéssen oder Irrtimern ist. Darliber hinaus ist der Stif-
tungsrat fiir die rechtméssige Rechnungslegung verantwortlich.

Verantwortung der finanztechnischen Priifstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Prifungsurteil Uber die Jahres-
rechnung abzugeben. Wir haben die Priifung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Schweizer Prifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Stan-
dards ist die Priifung so zu planen und durchzutiihren, dass mit hinreichender Sicherheit
eine Aussage daruber gemacht werden kann, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen
falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchflihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von
Prifungsnachweisen fir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansétze und sonsti-
gen Angaben. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméassen Ermessen
der Prifenden. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben
in der Jahresrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung
dieser Risiken beriicksichtigen die Prifenden das interne Kontrollsystem, soweit es fir die
Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstédnden entsprechen-
den Prifungshandlungen festzulegen. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der
rechtméssigen Anwendung der Rechnungslegung. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fir un-
ser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil und Empfehlung
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das am 31.12.2018 abge-
schlossene Rechnungsjahr den fir die Organisation geltenden Varschriften.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.
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S Stadt Ziirich
AT Finanzkontrolle

Fachkunde sowie Unabhangigkeit
Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Fachkunde und Unabhén-
gigkeit erfillen und keine mit unserer Unabhéngigkeit nicht verginbare Sachverhalte vor-

liegen.
FINAN OLLE DER STADT ZURICH
zle Andras Ecsédi
Zugelassener Revisor Zugelassener Revisionsexperte
Mandatsleiter Leitender Revisor

Ziirich, 25. Januar 2019

Beilage
Jahresrechnung per 31.12.2018 (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)




Stiftung fur bezahlbare und 6kologische Wohnungen

1
e | n fG C h c/o0 Baugenossenschaft Frohes Wohnen Zirich
Meierwiesenstrasse 20
wohnen | &y




