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KENNZAHLEN 2022

SAW auf einen Blick

In der Stiftung Alterswohnungen teilen sich
160 Mitarbeitende insgesamt 118 Stellen.
2155 Mieterinnen und Mieter wohnen in

34 Siedlungen. Mehr Zahlen und Fakten, auch
zu den Finanzen, erhalten Sie hier.

2020 2021 2022
Anzahl Mitarbeitende* 153 156 160
Personalbestand in Vollzeitstellen 109 116 118
Anzahl Ausbildungsplatze 10 11 10
Anzahl Wohnungen inklusive Neubau- und Sanierungsprojekte 2'077 2121 2121
Anzahl Mieterinnen und Mieter 2'319 2'301 2'155
Durchschnittsalter Mieterinnen und Mieter 76 77 77
Durchschnittsalter bei Mietbeginn 71 71 70
Durchschnittliche Mietdauer in Jahren 5.3 5.3 6.9
Anzahl verrechnete krankenkassenpflichtige Stunden Spitex SAW 34'737 36222 30'788
Anzahl verrechnete hauswirtschaftliche Stunden Spitex SAW 19'284 20'029 19'286
Bilanzsumme in CHF 444 Mio. 451 Mio. 451 Mio.
Gesamtertrag in CHF 38 Mio. 37 Mio. 41 Mio.
Anlagevermégen in CHF 436 Mio. 443 Mio. 443 Mio.
Gebdudeversicherungswert in CHF 519 Mio. 533 Mio. 537 Mio.
Investitionen in CHF 10.3 Mio. 12.7 Mio. 9.8 Mio.
Zinspflichtige Schulden in CHF 176 Mio. 178 Mio. 175 Mio.

* befristete und unbefristete Anstellungen, ohne agil &mobil
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Finanzen*& Vermietung*

~—  Colette Hdmmerle

Stv. Dilan Kahraman

Assistentin
Vera Huber

Rechnungswesen &
Controlling
Dilan Kahraman

Vermietung
Anita Adam

Telefon/Empfang
Sekretariat
Karin Rosner

—— IT-Projektmanagement

Geschdaftsleitung

Spitex*& Sozialdienst
Andreas Dreier
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Administr./Assistenz Qualitat & Bildung

Melissa Becerra ( Denise Zani
Aferdita Zekaj Gashi
Fachverantw. Pflege
- — Angela Dénni
Sozialdienst Elisabeth Meier
Cornelia Arnold
Martina Hofer
Simone Villommet
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Stv. René Linder

Assistentin
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*Lernende werden in den Bereichen ausgebildet (Spitex, Hauswartung, KV)
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Team West
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Griinanlagen
& Transport
Kilian Henggeler
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Mitglieder des Stiftungsrats

Der Vorsteher oder die Vorsteherin des Gesundheits- und Umweltdepartements der Stadt Zirich (GUD)

prasidiert jeweils den Stiftungsrat. Die weiteren Mitglieder werden vom Stadtrat fir eine Amtsdauer von

vier Jahren gewdhlt.

Stiftungsratsprésident

Stadtrat Andreas Hauri, Vorsteher des Gesundheits- und Umweltdepartements der Stadt Zirich

Mitglieder

Liv Mahrer

Vizeprdsidentin, Dipl. Pflegefachfrau
HF, CAS Case Management,
Kinderspital Zirich, Co-Présidentin
SP Stadt Zirich & Gemeinderdatin

René Balmer

Lic. iur., Vizedirektor, Amt fiir
Zusatzleistungen zur AHV/I1V,
Sozialdepartement der Stadt Zirich

Simone Bertogg

Gerontologin

Albert Leiser

Eidg. dipl. Inmobilien-Treuhé&nder,
Direktor Hauseigentimerverband HEV
Zirich, Gemeinderat (FDP)

Peter Noser

Dipl. Architekt ETH/SIA,
Dozent ETH, selbstdndiger Berater

Thomas Schlepfer

Peter Noser Eva Sanders

Andreas Hauri

Eva Sanders

Ehem. Geschdéftsleiterin der Stiftung
Wohnungen fur kinderreiche Familien
der Stadt Zirich, pensioniert

Hans Rudolf Schelling
Lic. phil., ehem. Geschéftsfuhrer
Zentrum fiir Gerontologie UZH

Thomas Schlepfer

Lic. iur., selbststéndiger Berater

Ursula Uttinger

Lic. iur., Executive MBA HSG,
Dozentin Hochschule Luzern,
Beauftragte fur Datenschutz und
Compliance Spital Muri

Orsola Lina Vettori

Dr., MBA, ehem. Spitaldirektorin,
Spital Zollikerberg

Geschdftsleitung

Andrea Martin-Fischer

Direktorin

Colette Hédmmerle

Bereichsleiterin
Finanzen & Vermietung,
Stv. Direktorin

Guido Manser

Bereichsleiter
Infrastruktur & Unterhalt

Andreas Dreier

Bereichsleiter
Spitex & Sozialdienst

Caspar Hoesch

Bereichsleiter
Bau & Entwicklung

Die Mitglieder des Stiftungsrats der Stiftung Alterswohnungen
der Stadt Ziirich (auf dem Bild fehlt Simone Bertogg und Ursula Uttinger)

Beat Cavegn

Liv Mahrer

Orsola Lina Vettori

René Balmer

Hans Rudolf Schelling

Albert Leiser




KENNZAHLEN 2022

Mieterschaft

Zusammensetzung 2020 2021 2022
Anzahl Mieterinnen und Mieter per 31.12. 2'319 2'301 2'155
Anzahl weiblich 1'450 1'443 1'322
Anzahl mannlich 869 858 833
Anzahl Paare 348 341 315

Altersstruktur | in %

50-59 Jahre 1.6 1.6 1.4
60-69 Jahre 19.9 19.2 16.3
70-79 Jahre 40.2 40.1 41.3
80-89 Jahre 31.4 31.4 331
90-99 Jahre 6.9 7.6 7.7
100+ - 0.1 0.1
Durchschnittsalter Mieterinnen und Mieter 76 77 77
Durchschnittsalter bei Mietbeginn 71 71 70

Griinde fiir eine Alterswohnung | ZiA | Angaben in %

Wohnungsverlust/Kiindigung/Sanierung 25 42 32
Bauliche Hindernisse 17 11 12
Wohnung zu teuer/zu gross 10 14 15
Soziale Griinde 8 3 1M
Vorsorgliche Anmeldung 32 18 19

Anderes 8 12 11
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Dienstleistungen

Spitex 2020 2021 2022
Anzahl Kundinnen und Kunden 792 716 750
Verrechnete krankenkassenpflichtige Stunden 34'737 36'222 30'788
Verrechnete hauswirtschaftliche Stunden 19'284 20'029 19'286
Anzahl Einsdtze 119'639 117'790 112'786
Waéscherei

Anzahl gewaschene Tonnen Mieterwésche 50 50 49
Sicherheit

Anzahl eingegangene Anrufe bei Securitas 1'294 1147 1'019
Anzahl Einsatze der Securitas in den Siedlungen 505 245 217

Soziokulturelles Angebot

Anzahl agil&mobil-Kurse (ehemals SEBA®) (www.wohnenab60.ch/soziokultur) 74 70 65
Anzahl Teilnehmende an den agil&mobil-Kursen 653 622 618
Anzahl Veranstaltungen (www.wohnenabé0.ch/angebot/aktuelles-agenda/) 121 173 22
Anzahl Teilnehmende an den Veranstaltungen 1942 2204 3165

" im Lockdown (Mérz bis Juli 2020) wurden alle Veranstaltungen abgesagt

2 Teilnehmerbeschrénkung von max. 12 Teilnehmer von August bis Dezember 2020
% im Lockdown (Januar bis April 2021) wurden alle Veranstaltungen abgesagt

# Teilnehmerbeschrankung von max. 12 Teilnehmer von Mai bis Juli 2021

5 Teilnehmendenanzahl ist noch nicht auf Vor-Corona-Niveau
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Siedlungen nach Stadtkreis

Unteraffoltern @

O Kdschenriiti

Seebach @

Riedenhalden @ O Felsenrain
O Grinwald @ Frieden
Thurgauerstrasse O
O Leutschenbach
@ Frankental Hirzenbach @
Waldgarten @
Helen Keller @
© Werdhalzli
Cirdiaey. ® sydefadeli ® Schaffhauserplatz
Letten . Irchel
® Krone Altstetten Josefareal O ® @ Scheuchzerstrasse
@ Feldblume Sihlquai @
@ Buchlern @ Lotz
Hardau © Konradstrasse @
Feldstrasse @ @ Gladbachstrasse
Espenhof Nord
Espenhof Siid ©
Espenhof West Erikastrasse @

Friesenberg @

Bestehende Siedlung
Neubauprojekt in Ausfiihrung

CProjekt in Entwicklung)

@ Mittelleimbach

@ Karl der Grosse

@ Seefeldstrasse

@ Dufourstrasse

@ Rebwies (Zollikon)

Neubiihl @
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Siedlungen von A-Z

Kr Siedlung Erstellt/Saniert Gebdudeversicherungswert Anschaffungswert
CHF CHF
Leerwohnungsbestand kumuliert: 0.61% mit Index 1025

9 Buchlern 1971/1991 8'677'000 4'764'056
8 Dufourstrasse 1968/20M 18'820'000 18'171'707
9 Espenhof4 1950/1983 20'411'045 7'772'748
9 Espenhof Sud 1950/2021 12'269'000 7'606'034
3 Erikastrasse 2019 18'112'900 20'629'024
9 Feldblume 1968/2010 5'970'995 6'879'000
4 Feldstrasse 2012 14'745'000 13'526'000
1 Felsenrain 1958/1988 27'650'020 8'479'657
10 Frankental 1963/1994 22'936'965 14'064'213
1 Frieden 2011/2013 31'919'950 40'409'305
3 Friesenberg 1968/2001 15'580'000 11'940'000
7 Gladbachstrasse 1972/2008 5'779'980 4'590'500
9 Grinau 1975/2010 10'618'000 13'713'800
4 Hardau? 1976/2007 16'720'000 8'840'314
12 Helen Keller 2018 38'720'000 45'620'923
12 Hirzenbach 1964/2009 14'630'000 18'766'445
6 Irchel? 1972/2007 33'617'000 34'491'620
1 Karl der Grosse 19852 3- 3
5 Konradstrasse 1994 3'667'245 4'004'858
1 Késchenriti 2014 29'100'000 32'034'342
9 Krone Altstetten 20M 13'781'000 16'594'000
10 Letten 1962/1999 10'710'000 6'996'156
2 Mittelleimbach 1976 12'765'000 6'580'000
2 Neubuhl 1966/1995 15'300'000 9'422'734
Zollikon  Rebwies 1993 9'799'990 11'525'964
11 Riedenhalden 1978/2001 9'180'000 5'372'933
6 Schaffhauserplatz 1972/2001 13'695'168 7'444'297
6 Scheuchzerstrasse 1972/2015 23'200'000 28'370'000
1 Seebach 2012 24'477'400 32'657'000
8 Seefeldstrasse 2013 11'205'000 14'971'203
5 Sihlquai 1985 4'160'000 2'856'196
10 Sydefadeli 1984 9'296'000 7'247'719
1 Unteraffoltern 1981 11'391'950 9'537'410
12 Waldgarten 1959/1985 5'895'950 2'758'098
9 Werdholzlit 1973/2004 12'270'000 7'215'422
Total 537'072'558 485'853'680

" Wegen geplanter Sanierung bzw. Ersatzneubau teilweise zwischenvermietet
21985 wurden die bestehenden Wohnungen eingebaut und der SAW zur Vermietung tibergeben.
3 Die Liegenschaft Karl der Grosse wird von der Stadt Zirich, vertreten durch Immobilien Stadt Ziirich, gemietet.

4 Baubeginn fiur den Ersatzneubau Siedlung Espenhof Nord in 2024, die Siedlung Espenhof West ist zwischenvermietet.
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Wohnungsbestand

Siedlung 1und 1,5 Zimmer 2 und 2,5 Zimmer 3 und 3,5 Zimmer Total
subventioniert freitragend Total | subventioniert freitragend Total | subventioniert freitragend Total

Buchlern 46 2 48 8 - 8 - - - 56
Dufourstrasse 4 3 7 22 15 37 4 3 7 51
Espenhof4 57 2 59 47 3 50 - 1 1 110
Espenhof Sud 38 4 42 7 4 11 - - - 53
Erikastrasse 2 1 3 24 5 29 18 6 24 56
Feldblume - - - 9 6 15 2 20
Feldstrasse 4 2 6 14 7 21 1 31
Felsenrain 57 2 59 54 4 58 - 1 118
Frankental 8 - 8 55 3 58 5 5 10 76
Frieden 3 - 3 30 37 67 11 12 23 93
Friesenberg 1 - 1 23 7 30 10 10 20 51
Gladbachstrasse 1 - 1 8 6 14 1 3 4 19
Grinau 18 10 28 13 11 24 1 1 54
Hardau® 103 1 104 10 1 1M1 - - - 115
Helen Keller 7 1 8 97 23 120 19 5 24 152
Hirzenbach - - - 12 2 14 22 19 41 55
Irchel? 2 - 2 53 33 86 31 21 52 140
Karl der Grosse 23 5 - 5 5 1 6 - - - 11
Konradstrasse 9 - 9 10 - 10 - - - 19
Késchenruti 23 14 37 19 13 32 12 9 21 90
Krone Altstetten - - - 23 17 40 5 12 52
Letten 10 2 12 8 8 16 5 13 41
Mittelleimbach 50 - 50 15 1 16 - - - 66
Neubdhl 1 - 1 50 2 52 - 2 55
Rebwies 25 - 25 5 1 6 6 - 37
Riedenhalden 9 8 17 6 4 10 6 4 10 37
Schaffhauserplatz 47 - 47 17 - 17 - 2 66
Scheuchzerstrasse 5 1 6 25 13 38 15 11 26 70
Seebach 1 1 2 41 23 64 7 7 14 80
Seefeldstrasse - - - - 23 23 - 5 5 28
Sihlquai 13 - 13 8 - 8 - 2 2 23
Sydefadeli 44 5 49 7 - 7 - - - 56
Unteraffoltern 55 1 56 14 2 16 - - - 72
Waldgarten 12 - 12 14 - 14 1 - 1 27
Werdhslzlit 4 - 4 14 7 21 5 11 16 41
Total 664 60 724 767 282 1'049 195 158 348 2'121

" Wegen geplanter Sanierung bzw. Ersatzneubau teilweise zwischenvermietet
21985 wurden die bestehenden Wohnungen eingebaut und der SAW zur Vermietung tibergeben.
3 Die Liegenschaft Karl der Grosse wird von der Stadt Zirich, vertreten durch Immobilien Stadt Ziirich, gemietet.

4 Baubeginn fiur den Ersatzneubau Siedlung Espenhof Nord in 2024, die Siedlung Espenhof West ist zwischenvermietet.
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Wohnstruktur 2022 im Vergleich zu 2011

Total
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Bericht des
Stiftungsrates

a. Finanzieller Uberblick zur Jahresrechnung
Die Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich
schliesst das Geschdaftsjahr 2022 mit einem
Unternehmensgewinn von CHF 12140 (Vorjahr
CHF 159'555) ab.

Die Sachanlagen VV (Ziff. 140) erhéhten sich

im Berichtsjahr gesamthaft um knapp CHF 0.4
Mio. von CHF 443.1 auf neu CHF 443.5 Mio. Die
Erhéhung erfolgte aus Verénderungen der Anla-
gen im Bau CHF -3.2 Mio., der Verminderung der
kumulierten Abschreibungen um CHF -0.4 Mio.
aufgrund der Schlussabrechnung Espenhof Sud.
Trotz der Verminderung des langfristigen Fremd-
kapitals um CHF 0.5 Mio. konnten die baulichen
Investitionen finanziert werden. Der Liegenschaf-
tenfonds (Ziff. 291) im Eigenkapital erhéhte sich
um CHF 0.6 Mio. auf neu CHF 96.3 Mio.

JAHRESRECHNUNG 2022

b. Erlduterungen zum

abgeschlossenen Rechnungsjahr

Das operative Ergebnis liegt rund CHF 0.15 Mio.
unter dem Vorjahresniveau und CHF 0.3 Mio unter
dem Budget. Die Mietertrége liegen im Rahmen
des Vorjahres. (Ziff.44), die Ertrage aus Entgelten
(Ziff. 42) liegen CHF 0.4 Mio. unter dem Vorjah-
reswert aufgrund des Rickganges der NKLV-Leis-
tungen. Der Finanzaufwand (Ziff. 34) liegt auf
Vorjahresniveau. Die Abschreibungen VV (Ziff.33)
belasten das Ergebnis mit CHF 3.7 Mio. (Vor-
jahr CHF 4.3 Mio.) und die Nettoeinlagen in den
Liegenschaftenfonds im Eigenkapital (Ziff. 35 und
Ziff. 45) belasten das Ergebnis mit CHF 0.6 Mio.
(Vorjahr 4.7 Mio.).

c. Begriindung erheblicher

Abweichungen gegeniiber dem Budget

Der Jahresgewinn liegt CHF 0.3 Mio. unter dem
Budget. Das Ergebnis aus Finazierungen resultiert
leicht unter Budget. Der betriebliche Aufwand
erhoht sich gegeniiber Budget um CHF 2.6 Mio.
(Sach-und Betriebsaufwand (Ziff. 31) CHF +3.3
Mio., und Transferaufwand CHF +0.1 Mio., Ab-
schreibungen Verwaltungsvermégen (Ziff. 33) CHF
-0.6 Mio. und Einlagen in Fonds (Ziff. 35) CHF
-0.2 Mio.). Der betriebliche Ertrag konnte gegen-
Uber Budget um CHF 2.4 Mio. verbessert werden
(Entgelte (Ziff. 42) CHF +0.3 Mio.; Spitexertrdge
«Transferertrag» CHF -0.5 Mio.; Entnahmen aus
Liegenschaftenfonds (Ziff. 45) CHF +2.7 Mio. und
verschiedene Ertrége (Ziff. 43) CHF -0.1 Mio.).



Beschluss des
Stiftungsrates

Der Stiftungsrat hat die Jahresrechnung und die Sonderrechnungen 2022 der
Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich am 07. Februar 2023 genehmigt.

Die Jahresrechnung weist folgende Eckdaten aus:

Erfolgsrechnung 01.01. bis 31.12.2022

JAHRESRECHNUNG 2022

CHF
Gesamtaufwand 42'078'299
Gesamtertrag 42'090'439
Ertragsiiberschuss 12'140
Investitionsrechnung Verwaltungsvermégen 01.01. bis 31.12.2022

CHF
Ausgaben Verwaltungsvermaégen 9'808'786
Einnahmen Verwaltungsvermégen 5'711'639
Nettoinvestitionen Verwaltungsvermégen 4'097'147
Bilanz 31.12.2022

CHF
Bilanzsumme 450'558'311

Der Ertragsiiberschuss der Erfolgsrechnung von CHF 12140 wird dem Bilanziiberschuss zugewiesen.

Dadurch erhéht sich der Bilanziiberschuss auf CHF 72'296'728.



Erfolgsrechnung

Gestufter Erfolgsausweis

Rechnung 2022

CHF

JAHRESRECHNUNG 2022

Budget 2022

CHF

Rechnung 2021

CHF

30  Personalaufwand 13'267'029 13'262'623 13'194'019
31  Sach- und Ubriger Betriebsaufwand 17'006'487 13'677'346 12'762'906
33  Abschreibungen Verwaltungsvermagen ene an Vi o 3'697'369 4'328'735 4'325'650
35  Einlagen in Fonds und Spezialfinanzierungen 5'172'979 5'364'600 5'168'281
36  Transferaufwand 110'294 - 159'269
37  Durchlaufende Beitrége - - -
Total betrieblicher Aufwand 39'254'157 36'633'304 35'610'126
42 Entgelte 9'322'772 9'047'344 8'922'706
43 Verschiedene Ertrage 149'468 200'000 381'859
45 Entnahmen aus Fonds und Spezialfinanzierungen 4'5635'752 1'850'000 418'228
46 Transferertrag 4'099'264 4'641'404 5'156'648
Total betrieblicher Ertrag 18'107'257 15'738'748 14'879'342
Ergebnis aus betrieblicher Tatigkeit -21'146'901 -20'894'556 -20'730'784
34 Finanzaufwand 1'676'684 1'792'950 1'674'490
44 Finanzertrag 22'835'725 23'027'316 22'564'828
Ergebnis aus Finanzierung 21'159'041 21'234'366 20'890'339
Operatives Ergebnis 12'140 339'810 159'555
38  Ausserordentlicher Aufwand - - -
48  Ausserordentlicher Ertrag - - -
Ausserordentliches Ergebnis - - -
Gesamtergebnis Erfolgsrechnung 12'140 339'810 159'555
Ertragsiiberschuss (+) / Aufwandiiberschuss (-)
39 Interne Verrechnungen: Aufwand 1'162'958 1'540'000 1'395'112
49  Interne Verrechnungen: Ertrag 1'162'958 1'540'000 1'395'112
Total Aufwand 42'093799 39'966'254 38'679'727
Total Ertrag 421105'939 40'306'064 38'839'282




Investitionsrechnung

Verwaltungsvermogen

Investitionsrechnung VV, Sachgruppen

Rechnung 2022

JAHRESRECHNUNG 2022

Budget 2022

Rechnung 2021

CHF CHF CHF
50  Sachanlagen 9'808'786 14'800'000 12'697'493
52  Immaterielle Anlagen - - -

Total Investitionsausgaben 9'808'786 14'800'000 12'697'493
63  Investitionsbeitrage fir eigene Rechnung 5'711'639 - -
Total Investitionseinnahmen 5'711'639 - -
Investitionen Verwaltungsvermégen

Total Investitionsausgaben 9'808'786 14'800'000 12'697'493
Total Investitionseinnahmen 5'711'639 - -

Nettoi titi Vi It 6
ettoinvestitionen Verwaltungsvermégen -4'097'147 -14'800'000 12697493

Nettoinvestitionen (-) / Einnahmeniiberschuss (+)




Bilanz

JAHRESRECHNUNG 2022

Aktiven 01.01.2022 31.12.2022
CHF CHF

100  Flussige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 6'221'276 5'560'396
101  Forderungen 781'857 808211
102  Kurzfristige Finanzanlagen - -
104  Aktive Rechnungsabgrenzungen 801'351 681'155
106  Vorrate und angefangene Arbeiten - 8'901
Umlaufvermégen 7'804'484 7'058'663

Total Finanzvermégen 7'804'484 7'058'663

140  Sachanlagen VV 443'047'244 443'469'122
142 Immaterielle Anlagen 61'004 30'524
145  Beteiligungen, Grundkapitalien 1 1
Anlagevermdgen Verwaltungsvermégen* 443'108'250 443'499'648

Total Verwaltungsvermégen 443'108'250  443'499'648

Total Aktiven 450'912'734 450'558'311

* Total Anlagevermégen 443'108'250 443'499'648




Bilanz

JAHRESRECHNUNG 2022

Passiven 01.01.2022 31.12.2022
CHF CHF

200 Laufende Verbindlichkeiten 4'096'615 3'125'314
201  Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1'032'510 1'181'146
204  Passive Rechnungsabgrenzungen 1'971'619 3'051'396
205 Kurzfristige Rickstellungen 426451 359'430
Kurzfristiges Fremdkapital 7'527'195 7'717'285

206  Langfristige Finanzverbindlichkeiten 270'804'608 270'283'285
208 Langfristige Ruckstellungen 4'133'643 3'460'565
209  Verbindlichkeiten gegentber Fonds im Fremdkapital 530'885 524'502
Langfristiges Fremdkapital 275'469'136 274'268'352

Total Fremdkapital 282'996'331 281'985'637

291  Fonds im Eigenkapital 95'631'815 96'275'946
Zweckgebundenes Eigenkapital 95'631'815 96'275'946

299  Bilanziiberschuss/-fehlbetrag 72'284'587 72'296'727
Zweckfreies Eigenkapital 72'284'587 72'296'727

Total Eigenkapital 167'916'403 168'572'674

Total Passiven 450'912'734  450'558'311




Geldflussrechnung

Geldflussrechnung - indirekte Methode

Rechnung 2022

JAHRESRECHNUNG 2022

Rechnung 2021

CHF CHF
Jahresergebnis Erfolgsrechnung: Ertragstberschuss (+), Aufwandiberschuss (-) 12'140 159'555
+ Abschreibungen Verwaltungsvermégen 3'697'369 4'325'650
+/- Abnahme / Zunahme Forderungen -26'355 558743
+/- Abnahme / Zunahme Aktive Rechnungsabgrenzungen 120196 -336'586
+/- Zunahme / Abnahme Laufende Verbindlichkeiten -971'302 839'279
+/- Zunahme / Abnahme Passive Rechnungsabgrenzungen 1'079'777 771'286
+/- Bildung / Auflésung Riickstellungen der Erfolgsrechnung -740'098 -1'207'846
+/- Einlagen / Entnahmen Fonds/Spezialfinanzierungen FK u. EK 637'226 4'750'052
- Aktivierung Eigenleistungen -222'078 -372'203
Geldfluss aus betrieblicher Téatigkeit (Cashflow) 3'586'875 9'487'931
- Investitionsausgaben Verwaltungsvermogen -9'808'786 -12'697'493
+ Investitionseinnahmen Verwaltungsvermégen 5'711'639 -
= Saldo der Investitionsrechnung (Nettoinvestitionen) -4'097'147 -12'697'493
+ Aktivierte Eigenleistungen 222'078 372'203
Geldfluss aus Investitionstdtigkeit ins Verwaltungsvermégen -3'875'068 -12'325'290
Geldfluss aus Anlagentétigkeit ins Finanzvermégen - -
Geldfluss aus Investitions- und Anlagentdtigkeit -3'875'068 -12'325'290
+/- Zunahme / Abnahme Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 148'636 -140'015
+/- Zunahme / Abnahme Langfristige Finanzverbindlichkeiten -521'323 2'672'464
+/- Abnahme / Zunahme Kontokorrente mit Dritten (Kontokorrentguthaben) = =
+/- Zunahme / Abnahme Kontokorrente mit Dritten (Kontokorrentschulden) = =
Geldfluss aus Finanzierungstétigkeit -372'688 2'532'448
Verdnderung Flissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen -660'881 -304'911
Stand Flissige Mittel per 1.1. 6'221'276 6'526'187
Stand Flussige Mittel per 31.12. 5'560'396 6'221'276
Zunahme (+) / Abnahme (-) Fliissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen -660'881 -304'911
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Grundlagen und Grundsdtze der Rechnungslegung

Angewandtes Regelwerk

Rechtliche Grundlagen

Die vorliegende Jahresrechnung beruht auf den
Statuten vom 12. Juni 1996 (845.200), auf dem
Gemeindegesetz vom 20. April 2015 (GG; LS
131.1), der Gemeindeverordnung vom 29. Juni
2016 (VGG, LS 131.11) und dem Handbuch tber

den Finanzhaushalt der Zircher Gemeinden.

Regelwerk

Die Rechnungslegung orientiert sich an den Stan-
dards des Harmonisierten Rechnungslegungsmo-
dell 2 fiir die Kantone und Gemeinden (HRM2).

Rechnungslegungs-, Bilanzierungs-

und Bewertungsgrundsdtze

Rechnungslegungsgrundsdtze

Die Rechnungslegung soll die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage den tatsdchlichen Verhdéltnissen
entsprechend darstellen («True and Fair View»-
Prinzip) und richtet sich nach den Grundsétzen
der Verstandlichkeit, der Wesentlichkeit, der
Zuverlassigkeit, der Vergleichbarkeit, der Fortfiih-
rung, der Stetigkeit, der Periodenabgrenzung und
der Bruttodarstellung. In Abweichung vom Prinzip
der Bruttodarstellung sind Aufwandminderungs-

buchungen beim Personalaufwand zuléssig.

Die Buchfiihrung richtet sich nach den Grund-
sdtzen der Vollstandigkeit, der Richtigkeit, der
Rechtzeitigkeit und der Nachprifbarkeit.

Bilanzierungsgrundsdtze

Vermdgenswerte werden bilanziert, wenn sie einen
kiinftigen wirtschaftlichen Nutzen hervorbringen
oder ihre Nutzung zur Erfillung éffentlicher Auf-
gaben vorgesehen ist und ihr Wert verldsslich
ermittelt werden kann. Verpflichtungen werden
bilanziert, wenn deren Ursprung in einem Ereignis
der Vergangenheit liegt, ihre Erfillung sicher oder
wahrscheinlich zu einem Mittelabfluss fihren wird

und ihr Wert verlasslich ermittelt werden kann.

Die Vermdgenswerte werden in Finanz- und Ver-
waltungsvermégen gegliedert. Das Finanzver-
moégen besteht aus jenen Vermdgenswerten, die
ohne Beeintrdchtigung der 6ffentlichen Aufgaben-
erfullung veréussert werden kénnen. Das Verwal-
tungsvermdgen umfasst jene Vermdgenswerte, die
unmittelbar der &ffentlichen Aufgabenerfiillung
dienen. Verpflichtungen gegeniiber Sonderrech-

nungen werden dem Fremdkapital zugerechnet.

Aktivierungs / Wesentlichkeitsgrenze
Vermégenswerte des Verwaltungsvermégens mit
mehrjahriger Nutzungsdauer werden aktiviert,
sofern ihr Anschaffungswert Gber der Aktivie-
rungsgrenze von Fr. 50'000 liegt (Beschluss des
Anstaltsvorstands vom 27. August 2018). Fur
Grundstucke, Investitionsbeitréige, Darlehen und
Beteiligungen kommt keine Aktivierungsgrenze
zur Anwendung. Positionen des Finanzvermé-
gens werden ungeachtet der Aktivierungsgrenze
bilanziert. Alle Gbrigen Positionen der Verbindlich-
keiten im Fremdkapital werden unabhdngig der

Wesentlichkeitsgrenze bilanziert.



Beim Ubergang zum HRM2 wurde keine Neu-
bewertung des Verwaltungsvermégens gemdss
§ 179 Abs. 1 lit. c. GG vorgenommen. (Beschluss
Stiftungsrat vom 27. August 2018)

Bewertungsgrundsdtze

Positionen des Verwaltungsvermégens werden
zum Anschaffungswert abziiglich der Abschrei-
bungen bilanziert. Erhaltene Investitionsbeitrége
werden mit den Investitionsausgaben verrechnet
(Aktivierung der Nettoinvestitionen). Beitrdge
der Stadt und Darlehen des Kantons im Rahmen
der Wohnbauférderung werden als Fremdkapital
ausgewiesen. Die Positionen des VV, die durch
Nutzung einem Wertverzehr unterliegen, wer-
den planmassig nach Anlagekategorie tiber die
festgelegte Nutzungsdauer abgeschrieben. Das
Verwaltungsvermégen wird jahrlich auf dauernde

Wertminderungen geprift.

Positionen des Fremdkapitals und des Eigenka-
pitals werden grundsdtzlich zu Nominalwerten

bilanziert.

Bereichsspezifische Regelungen

Die Stiftung Alterswohnungen ist im gemein-
nltzigen Wohnungsbau tétig und wendet des-
halb, gestitzt auf § 30 «Anlagekategorien und
Nutzungsdauern» der VGG Gemeindeverordnung
fur den Liegenschaftenfonds und die Abschrei-
bungen die Branchenregeln aus dem WBFV
(Wohnbauférderungsverordnung vom 01. Juni

2005 § 23 ff.) an.

Interne Zinsen

Der Zinssatz fir die internen Verzinsungen
gemdss § 36 VGG betrdgt gemdss Beschluss
des Stiftungsrates vom 01. Dezember 2009 den
jeweils aktuellen Zinssatz der Depositenkasse
(aktuell 0.0 %). Verzinst wird der Wert Ende Jahr.

Verzinst werden
a) die Verpflichtungen der Stiftung gegeniiber dem
Solidaritatsfonds (Ziff 209) Fonds im Fremdkapital.

JAHRESRECHNUNG 2022

Organisationseinheiten

In der Rechnung integriert

Die Rechnung wird lber die Stiftung grund-
satzlich als Einheit gefihrt. Sie besteht aus
der Hauptrechnung einschliesslich den Sonder-

rechnungen.

Nicht in der Rechnung konsolidiert

Die Beteiligungen im Verwaltungsvermdgen
umfassen private Organisationen ohne Erwerbs-
zweck (Stiftung), welche 6ffentliche Aufgaben
erfullen. Die Stiftung Alterswohnungen ist als
Mitglied oder Eigentiimerin an diesen Organisa-
tionen beteiligt. Diese Organisationen werden
nicht in die Rechnung konsolidiert, sondern wer-

den im Beteiligungsspiegel ausgewiesen.
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Anhang

Ausgewdhlte Positionen des Finanzvermégens

Buchwert Verdnderung im Buchwert

01.01.2022 Rechnungsjahr 31.12.2022

CHF CHF CHF

101  Forderungen 781'857 26'355 808'211
Debitoren (Vermietung) 216'583 45'541 262'125
Debitoren (Wdascherei) = = -
Debitoren (Ubrige) 160'790 -11'361 149'428
Debitoren (Spitex) 503'382 -9'258 494124
Debitoren (Soziokultur) 519 26'079 26'598
Debitor Spitex GUD - - -

WB Debitoren -107'900 -22'700 -130'600
Diverse 8'483 -1'947 6'536

104  Aktive Rechnungsabgrenzung 801'351 -120'196 681'155
Aktive RA Personalaufwand 246'589 38'495 285'084
Aktive RA Sach- und Ubriger Betriebsaufwand 406'273 -136'201 270'071

Aktive RA Ubriger betrieblicher Ertrag 148'489 -22'489 126'000
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Ausgewdhlte Positionen des Fremdkapitals
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Bezeichnung Buchwert Veranderung im Buchwert

01.01.2022  Rechnungsjahr 31.12.2022

CHF CHF CHF

200  Laufende Verbindlichkeiten -4'096'615 971'936 -3'125'314

Kreditoren aus Lieferung und Leistung -2'629'615 1'265'064 -1'364'551

Rickzahlungen gegentiber Spitexkunden -32'276 30141 -2'136

Verbindlichkeiten Kanton aus Mehrzinseinnahmen -6'525 -10'507 -17'033

Kreditor (MWST) -3'211 -53'877 -57'088

Debitoren (Anzahlungen) -1'282'887 -96'606 -1'379'493

HRZ Quellensteuer-Abzige -1'027 462 -565

HRZ AHV/ALV + Verwaltungskosten-Beitrége -105'144 100'851 -4'293

HRZ FAK-Beitr ge AG und Rickvergltungen -4'130 -3'782 -7'912

HRZ UVG, BU- + NBU-Unfallvers. UVZ -15'443 -38'524 -53'968

HRZ EQ/IV/MV Taggeld -1'371 -6'119 -7'490

Verbindlichkeiten gegeniber Spitex -14'544 -215'471 -230'015

Diverses -441 305 -770

201 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten -1'032'510 -148'636 -1'181'146

WB Anteil kurzfrist. verzins. Verbindlichkeiten -1'028'265 -152'881 -1'181'146

Lebenshaltungskonten -4'245 4'245 -

204  Passive Rechnungsabgrenzung -1'971'619 -1'079'777 -3'051'396

Passive RA Personalaufwand -100'853 -352'469 -453'322

Passive RA Sach- und tbriger Betriebsaufwand -1'870'766 -727'308 -2'598'074

Passive RA Finanzaufwand/Ertrag - - —

206  Langfristige Finanzverbindlichkeiten -270'804'608 521'323 -270'283'285

Hypotheken -161'191'485 3'294'985 -157'896'500

Darlehen Kanton -24'976'103 47'192 -24'928'911

Darlehen Stadt -67'386'758 -4'415'470 -71'802'228

Depositenkasse -17'250'262 1'594'616 -15'655'645

Darlehen Dritte - - -
Félligkeitsstatistik:

1 bis 2 Jahre -64'300'000

2 bis 5 Jahre -15'200'000

uber 5 Jahre -54'500'000

Total -134'000'000

Gewichteter Durchschnittszinssatz der langfristigen Finanzverbindlichkeiten in % 1.06%
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Anhang

Riickstellungsspiegel

Kurzfristiqe Riickstell Stand Bildung inkl. Verwendung Auflésung Umbuchung Stand Beariind
Hrziristige Rrickstellungen 01.01.2022 Erhdhung (+) “ “) +/-) 31.12.2022 | - oorundung
CHF CHF CHF CHF
2050 Mehrleistungen des Personals -426'451 - - 67'021 - -359'430 A
Total kurzfristige Riickstellungen  -426'451 - - 67'021 - -359'430
Konto Buchwert per
ER/ IR 1
A Anspriiche aus Uberzeit und Ferien 301'000 -359'430
Total kurzfristige Riickstellungen -359'430
Langfristige Riickstellungen
2083 Nicht versicherte Schaden -4'133'643 - 673'078 - - -3'460'565 A
Total langfristige Ruckstellungen -4'133'643 - 673'078 - - -3'460'565
. s . Konto Buchwert per
Begriindungen der langfristigen Riickstellungen ER/ IR 3112.2022
A Ruckstellung fir Baumangel und bauliche Massnahmen zur Erhéhung Sicherheit 314'430 -3'460'565
Total langfristige Riickstellungen -3'460'565
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Anhang

Eigenkapitalnachweis

Verdnd Stand Einlage Fonds Ertrags- Jahresergebnis Stand
eranderungen 01.01.2022 Entnahme iiberschuss Aufwandiiberschuss 31.12.2022
CHF CHF CHF CHF CHF CHF

2910 Fonds im Eigenkapital -95'631'815 -96'275'946
Liegenschaftenfonds -95'631'815 -5'160'840 4'516'709 -96'275'946

2950 Aufwertungsreserve - -
Aufwertungsreserve allg. Hauhalt - -

299  Bilanziberschuss -72'284'587 -72'296'727
2990 Jahresergebnis - -12'140 - -12'140
2999  Stiftungskapital -61'595'000 -61'595'000
Kumulierte Ergebnisse der Vorjahre -10'689'587 -10'689'587

Total -167'916'403 -5'160'840 4'516'709 -12'140 - -168'572'674
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Anhang

Sonderrechnungen
Art Zweck
Solidaritatsfonds Der Solidaritatsfonds ist dafiir bestimmt, das Wohnen und Leben in der

SAW grundsétzlich zu verbessern. Aus den Fondsmitteln kénnen sowohl

Bezeichnung, Konto Mieterinnen und Mieter der SAW unterstitzt als auch besondere Projekte
209201 der SAW geférdert werden.
Erfolgsrechnung 2022 Aufwand Ertrag
CHF CHF CHF
Ertrag Zinsertrag Kapital 492'692

Zinssatz 0.75% / ab 01.04.2021 0% (Verzinsung gemdss Beschluss) -

Ubrige Ertrdge  Spenden 11189

Aufwand Verwendung Unterstitzungsbeitrag 13'572
Total Aufwand / Ertrag 13'572 11189
Ertragsiiberschuss (+) / Aufwandiiberschuss (-) -2'383
Abschluss Vermégensverdnderung
Vermégen Anfang Rechnungsjahr 493'075
Ertragstberschuss (+) / Aufwandiberschuss (-) -2'383
Vermégen Ende Rechnungsjahr 490'692
Bilanz per 31.12.2022 Aktiven Passiven
CHF CHF

Kapital _

Guthaben bei Anstalt =

Aktivenuberschuss = Vermégen 490'692

Total - 490'692
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Anhang
Sonderrechnungen

Art

Personalkasse

Bezeichnung, Konto Zweck
209202 Personalkasse fir Mitarbeitende der SAW, Unterstiitzung von Mitarbeitenden.
Erfolgsrechnung 2022 Aufwand Ertrag
CHF CHF CHF
Ertrag Zinsertrag Kapital Personalkasse SAW 30'731

Zinssatz % (Verzinsung gemdss Beschluss) 0% -
Ubrige Ertrdge  Einlage -

Aufwand Verwendung Unterstitzungsbeitrag 2'500
Total Aufwand / Ertrag 2'500 =
Ertragsiiberschuss (+) / Aufwandiiberschuss (-) -2'500
Abschluss Vermégensverdnderung
Vermdgen Anfang Rechnungsjahr 30'731
Ertragstiberschuss (+) / Aufwandiiberschuss (-) -2'500
Vermdgen Ende Rechnungsjahr 28'231
Bilanz per 31.12.2022 Aktiven Passiven
CHF CHF

Kapital -

Guthaben bei Anstalt -
Aktivenuberschuss = Vermégen 28'231
Total - 28'231
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Anhang

Sonderrechnungen
Art
Personalkasse
Zweck
Bezeichnung, Konto Personalkasse fur Mitarbeitende der Spitex SAW,
209203 Unterstltzung von Mitarbeitenden.
Erfolgsrechnung 2022 Aufwand Ertrag
CHF CHF CHF
Ertrag Zinsertrag Kapital Personalkasse Spitex 7'078
Zinssatz % (Verzinsung gemdss Beschluss) 0% -
Ubrige Ertrdge  Einlage -
Aufwand Verwendung Unterstitzungsbeitrag 1'500
Total Aufwand / Ertrag 1'500 =
Ertragsiiberschuss (+) / Aufwandiiberschuss (-) -1'500
Abschluss Vermégensverdnderung
Vermdgen Anfang Rechnungsjahr 7'078
Ertragstiberschuss (+) / Aufwandiiberschuss (-) -1'500
Vermdgen Ende Rechnungsjahr 5'578
Bilanz per 31.12.2022 Aktiven Passiven
CHF CHF
Kapital -
Guthaben bei Anstalt -
Aktivenuberschuss = Vermégen 5'578
Total - 5'578
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Kurzbericht der
Revisionsstelle

Treuhand | Steuer- und Rechtsberatung
Wirtschaftsprifung | Unternehmensberatung
Informatik-Gesamtlésungen

Bericht der Revisionsstelle

an den Stiftungsrat der

Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich
Ziirich

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der Stiftung Alterswohnungen der Stadt
Zirich bestehend aus den gesetzlich vorgeschriebenen Elementen fiir das am 31. Dezember 2022
abgeschlossene Geschéftsjahr geprift.

Verantwortung des Stiftungsrates

Der Stiftungsrat ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den kantonalen
gesetzlichen Vorschriften und dem Griindungsvertrag verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die
Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die
Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstdssen
oder Irrtlimern ist. Dariiber hinaus ist der Stiftungsrat fiir die Anwendung sachgemasser
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Priifungsurteil (iber die Jahresrechnung
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den
Schweizer Prifungsstandards in Verbindung mit dem Schweizer Priifungshinweis 60 (Priifung und
Berichterstattung des Abschlusspriifers einer Gemeinderechnung) vorgenommen. Nach diesen Standards
haben wir die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die
Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen
fiir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der
Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurteilung der
Risiken

wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der
Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Priifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung
der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umsténden entsprechenden Priifungshandlungen
festzulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil (iber die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben.
Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten
Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der vorgenommenen Schéatzungen sowie eine Wiirdigung der
Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fir unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil und Empfehlung zur Genehmigung der Jahresrechnung

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2022 abgeschlossene
Rechnungsjahr den kantonalen gesetzlichen Vorschriften und den Statuten.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die Anforderungen an die Fachkunde und die Unabhangigkeit gemass Para. 145
und 146 des Gemeindegesetztes erfiillen und keine mit unserer Unabhéangigkeit nicht vereinbaren
Sachverhalte vorliegen.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

OBT AG
£ NN
(D o= )
David Brunner Flavio Hiirsch
zugelassener Revisionsexperte zugelassener Revisionsexperte

leitender Revisor

Ziirich, 3. Februar 2023
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