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Schweizerischer Verband fur Wohnungswesen (SVW)
Sektion Nordwestschweiz

84. Jahresbericht
und Jahresrechnung 2009

Budget 2010






Einladung zur
84. ordentlichen Generalversammlung

Mittwoch, 5. Mai 2010, 18.00 Uhr,

Mission 21, Missionsstrasse 21 im Hof, 4055 Basel
Tram Nr. 3 bis Spalentor oder Pilgerstrasse
Buslinien 30 und 33 bis Spalentor

Traktanden

1. Begrissung durch den Prasidenten
2. Protokoll der 83. ordentlichen Generalversammlung vom 6. Mai 2009
3. Jahresberichte 2009
4. Jahresrechnung 2009 und Bericht der Revisionsstelle
5. Antrag zur Verbuchung des Gewinns
6. Budget 2010
7. Entlastung des Vorstandes
8. Ricktritt aus dem Vorstand: Dr. Martin Sandtner
9. Antrag des Vorstandes: Wahl von Jiirg Degen,

HPA Hochbau- und Planungsamt Basel-Stadt
10. Varia

Anschliessend an die GV sind alle Teilnehmenden herzlich zu einem

Referat Peter Schmid, Prasident SVW Ziirich
Wo liegen die Herausforderungen der Wohngenossenschaften?

Mit freundlichen Griissen

SVW, Sektion Nordwestschweiz,
fUr den Vorstand, der Prasident:
Jorg Vitelli

Imbiss eingeladen.

PS. Der Stimmrechtsausweis wird Ihnen zugestellt.

Gemass Art 15 der Statuten haben die aktiven Mitglieder pro 100 Wohnungen 1 Stimme,
hochstens jedoch 3 Stimmen. Aktive Mitglieder mit weniger als 100 Wohnungen und die Vor-

standsmitglieder haben 1 Stimme.

Antrage, missen mindestens 14 Tage vor der Generalversammlung der Geschéftsstelle zu Handen

des Vorstandes schriftlich eingereicht werden (Art. 13, Abs. 3 der Statuten).
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. Organe der Sektion Nordwestschweiz

Vorstand (Amtsdauer: 2008 bis 2010)

Prasident: Jorg Vitelli, Dornacherstrasse 101, 4053 Basel
(Tel. 061/301 64 13), Prasident Gewona, Basel

Vizeprasident: René Brigger, Advokatur, Falknerstrasse 3, Basel
(Tel. 061/260 92 00)
Prasident der NWG, Neue Wohnbaugenossenschaft

Kassier: Jirg Kernberger, Barenfelserstrasse 17, 4057 Basel
Kassier in mehreren Wohngenossenschaften

Protokollflihrerin: Katharina Riederer, Geschéaftsstelle SVW

Beisitzer: Andreas Herbster, Wohnstadt

Martin Huber, wgn

Alexio Moreno, WG Hegenheimerstrasse

Dr. Martin Sandtner, Hochbau- und Planungsamt BS

Denise Senn, WG Holeestrasse

Andreas Sisti, WG Morgartenring

Stephan Weippert, WG Biindnerstrasse

Vertreter im Verbandsvorstand des SVW Dachverbandes:
Theo Meyer, Prasident des wgn

Delegierte im Delegiertenrat des SVW Dachverbandes:
Margrit Sporri, Vizeprasidentin wgn

Denise Senn, Prasidentin WG Holeestrasse

Georges Guye, Vorstand wgn

Alexio Moreno, Prasident WG Hegenheimerstrasse

Ersatzdelegierte im Delegiertenrat des SVW Dachverbandes:
Andreas Sisti, Prasident WG Morgartenring
Stephan Weippert, Prasident WG Blindnerstrasse



Geschiftsstelle

Geschaftsleiterin

Katharina Riederer

St. Johanns-Parkweg 9, 4056 Basel
Telefon 061/321 71 07

Telefax 061/321 71 06

Mail: info@svw-nordwestschweiz.ch

Revisoren
(Amtsdauer 2008 bis 2010)

Mitglieder: Pierre Moulin, Kassier WG Landhof

Silvia Kammermann, Basel

Ersatz: Willi Bosch, Prasident WG Luftmatt

. Antrage des Vorstandes

Antrag zur Verwendung des Verlustes
Der Vorstand beantragt der Generalversammlung den Verlustes 2009 von
CHF 7°622.00 auf das folgende Jahr vorzutragen.

Wahl in den Vorstand
Wir beantragen der Generalversammlung anstelle des zurlickgetretenen
Dr. Martin Sandtner folgende Person in den Vorstand zu wahlen:

Jurg Degen, dipl. Ingenieur FH Raumplanung,
Abteilungsleiter Stadtebau und Nutzungsplanung Hochbau- und
Planungsamt, Bau- und Verkehrsdepartement BS

Der Vorstand

Sponsor






. Jahresbericht 2009 des Prasidenten
SVW Sektion Nordwestschweiz

Die Zeit der Taschenspielertricks ist vorbei.

Im und am Ende des Zweiten Weltkrieges herrschte in Basel Wohnungsnot. Es ist
wenigen Genossenschaftspionieren, vor allem aus dem ACV Basel, zu verdanken,
dass bedeutende Siedlungen gebaut wurden. Einige konnten in den letzten Jahren
Jubilaen feiern. Die Aufgabenstellungen und Probleme stellen sich heute anders.
Bei vielen ist der Pioniergeist der Griindergeneration verschwunden. Viele Miete-
rinnen sind nur noch an giinstigen Wohnungen, nicht solchen die ihren Preis wert
sind, interessiert. Die Folge war, ist, dass wenige bereit sind, eine Wohngenossen-
schaft zu fihren und weiter zu bringen. Umfassende Renovationen und Energiesa-
nierungen stehen an. Diese mussen geplant und begleitet werden, auch wenn sie
von aussenstehenden Fachleuten durchgefiihrt werden. Der Finanzierung kommt
eine zentrale Rolle zu. Hier zeigen sich Defizite in manchen Buchhaltungen. Taschen-
spielertricks, wie Aktivierung von Unterhaltsarbeiten, wurden angewandt, um die
Mieten nicht erhdhen zu missen und bei den Mieterinnen angesehen da stehen zu
konnen. In Erkenntnis dieser Tatsachen hat der Vorstand, dank namhafter Unterstit-
zung der BKB, eine Studie ber die Zukunft der Wohnbaugenossenschaften in der
Region Basel in Auftrag gegeben.

Wichtige Erkenntnisse fiir unsere Wohngenossen-
schaften.

In der vorliegenden Studie kommt der Okonom Florian Kirsch von der Uni Basel zu
Erkenntnissen, die den Handlungsbedarf auf zwei Ebenen aufzeigen. Die einzelnen
Genossenschaften missen ihre Finanzen und Kostenstruktur durchleuchten und
auf die Zukunft ausrichten. Die Zeit der Milchblchlirechnung, in der die Mietzinsein-
nahmen die direkten Ausgaben am Jahresende decken missen, sind vorbei. Die
Finanzen mussen genauso strategisch und nachhaltig geplant werden, wie dies
heute bei den Gebauderenovationen der Fall ist. Die zweite Ebene, auf der dringend
Handlungsbedarf gegeben ist, betrifft die Bildung von Erneuerungsfonds. 2% des
Gebaudeversicherungswerts missen ohne Besteuerung gebildet werden kénnen,
sonst besteht kein Anreiz, Reserven zu bilden. Ein wichtiger Punkt ist die Abschaf-
fung der Grundstiicksteuer. In Basel-Stadt hatten bei der letzten Steuergesetzrevi-
sion die Wohngenossenschaften das Nachsehen. Fir gewinnorientierte Immobilien-
firmen wurde der Steuersatz vorn 4%o0 auf 2%o0 gesenkt. Der privilegierte Steuersatz
von 2%o fir Wohngenossenschaften wurde jedoch nicht halbiert. Es wurde auch
keine Kompensation angeboten. Hier besteht politisch dringend Handlungsbedarf.
Fir die Weiterentwicklung der Wohngenossenschaften in den nachsten Jahren sind
steuerliche Anreize ein wesentlicher Faktor. Die Vergleichsstudie von Peter Wirmli,
in der die Entwicklung Uber 15 Jahre betrachtet wird, bestatigt Veranderungen, die
wir aus Beobachtungen wahr genommen haben. Sie zeigt aber auch Trends auf, die
wir im Auge behalten oder positiv unterstitzen missen. Die beiden Studien helfen
uns beim Anpacken zukunftiger Aufgaben.
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Basisgruppe

Nebst der Arbeitsgruppe Projekte, die sich um die Erweiterung des Wohnungsbe-
standes kimmert, wurde die Basisgruppe gebildet. Sie besteht aus vier aktiven
Prasidentinnen von Wohngenossenschaften. Sie haben Erfahrung mit umfassenden
Sanierungen und der professionellen zukunftsorientierten Fihrung von Wohnge-
nossenschaften. Ihre Aufgabe und Ziel ist es, praxisnah und auf gleicher Augenhéhe
anderen Genossenschaften Wissen und Know-how weiterzugeben, ganz nach dem
Motto: ,Fehler durfen nicht zweimal gemacht werden®. Nutzen sie dieses Angebot,
denn die erste Beratung ist schon ,gewinnbringend®.

Projekte
Die Bau- und Wohngenossenschaft Rieba (Riehen) tGbernimmt an der Rauracher-
strasse eine Parzelle, welche die Einwohnergemeinde Basel kauft, im Baurecht. Es
sind dort 14 REFH und eine grossere AEH geplant (Baubeginn 2011).

Landhof

In der Abstimmung anfangs Marz 2010, bei der sich der SVW mit dem ,Komitee
Landhof fur alle — JA zum Gegenvorschlag® engagierte, hat die Bevdlkerung von
Basel-Stadt den Bebauungsplan fur 80 Genossenschaftswohnungen mit einem
Quartierpark wohl angenommen, aber im Stichentscheid der gegenliberstehenden
Initiative fur die Grlinerhaltung des Landhofs den Vorzug gegeben. Das Resultat
kann nicht als Votum gegen den genossenschaftlichen Wohnungsbau gewertet wer-
den, sondern ist in der Konsequenz das Resultat der Basler, die unbebaute Areale
so belassen mdchten, wie sie sind. Mitgeholfen hat dabei die unheilige Allianz weh-
mutiger Fussballfans, die den Landhof noch selbst erlebt haben und den Kraften,
die in Basel keine weiteren Grunflachen Gberbaut haben méchten.

Zonenplanrevision

Demnéachst steht eine Basler-Zonenplanrevision an. Nebst der Umnutzung der
Familiengartenareale fir Wohnbauten soll auch die Schon- und Schutzzone stark
erweitert werden. Dies betrifft einige Wohngenossenschaften, die vornehmlich Ein-
familienhauser auf eigenem Boden haben. Mit deren Zuordnung in diese Zonen wird
die bauliche Entwicklung und Veranderung massiv eingeschrankt. Genossen-
schaften mit Baurecht hatten hier einen Ausweg. Sie konnten den Heimfall provo-
zieren und die ,heisse Kartoffel* dem Baurechtsgeber Uberbinden. Doch ist dies
keine ernsthafte L6sung. Der SVW hat sich mit den betroffenen Genossenschaften
vom Bau- und Verkehrsdepartement direkt informieren lassen und auch die Beden-
ken deponiert. Bei der Planauflage werden die Betroffenen vorsorglich Einsprache
erheben missen. Fur bestimmte Siedlungen sind aus Sicht des SVW Entwicklungs-
plane zu erarbeiten, die diesen Genossenschaften eine Zukunft geben.

Politik
Ein Beispiel, wie durch spezielle Bauvorschriften die Entwicklung von Wohngenos-
senschaften eingeschrankt werden kann, zeigt die Siedlung auf dem Jakobsberg,
mit vorwiegend Einfamilienhauser. Diese waren damals flr Familien mit Kindern
grossziigig. Der Wandel der Zeit mit den gestiegenen Komfortanspriichen, dem
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Bedarf an mehr Wohnflache, aber auch das Gebot zum Energiesparen zeigen, dass
eine zeitgemasse Anpassung notwendig ist. Die 1996 revidierten Speziellen Bauvor-
schriften fiir den Vorderen Jakobsberg erlauben zwar einiges, doch widersprechen
diese den Bedurfnissen der Eigentimer und lassen nichts zu, was in diesen Spezi-
ellen Bauvorschriften nicht explizit festgehalten ist. Im Einvernehmen mit den betrof-
fenen Genossenschaften hat der Grosse Rat eine Motion an die Regierung Uber-
wiesen, die verlangt, dass innert Jahresfrist diese Vorschriften revidiert werden
mussen.

Basel-Land, Aargau, Solothurn

Nicht nur in Basel sondern auch in der Regio bewegt sich was. In Therwil konnte die
Genossenschaft TherMitte ihre Seniorenwohnungen beziehen. Neue Wohngenos-
senschaften haben den Zugang zum SVW gefunden, siehe den Bericht der Ge-
schaftsstelle. Interessant ist, dass die Wohnbaugenossenschaft des Bundesperso-
nals in Rheinfelden die Sektion gewechselt hat. In der Zusammenarbeit ist sie mit
der Eisenbahnergenossenschaft Basel verbunden und daher Basel orientiert. Die
neu gebaute Wohngenossenschaft Oktett in Dornach liegt diesseits des Jura und ist
ebenfalls eher nach Basel orientiert, als nach Solothurn. Diese beiden Beispiele
zeigen, dass eigentlich die Sektionsgrenzen geographisch zu ziehen sind, denn der
Jura bildet die naturliche Bezugsgrenze und nicht die Kantonsgrenze.

Der Prasident: Jorg Vitelli
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. Bericht der Geschaftsstelle 2009

Die Broschire Uber die Zukunftsfahigkeit der Wohnbaugenossenschaften, welche
— Resultat unserer Erhebung und einer von der Basler Kantonalbank vergebenen
Masterarbeit — im November vorgestellt worden ist, zeigt deutlich auf, dass die Pro-
fessionalisierung in der Verwaltung eine dringende Notwendigkeit ist. Es wird immer
schwieriger, Nachwuchs in Prasidien und Vorstande zu bekommen, oder sogar fir
die vielfaltigen, anspruchsvollen Fachgebiete qualifizierte Persénlichkeiten zu akqui-
rieren. Auch bei den Behoérden heisst das Signal: Qualifikation bei Verhandlungen
mit den Genossenschaften. Die Verantwortungsgebiete werden oft unterschatzt.
Was flr unsere Mitglieder gilt, gilt aber auch fir uns. Die Geschaftsstelle und deren
Inhaberin missen ebenfalls auf die héheren Anforderungen angepasst werden.
Dies trat im vergangenen Jahr klar zutage, ein Jahr, welches einen deutlich gestei-
gerten Arbeitsanfall verzeichnete.

Ein Schulvater bittet den Lehrer seines Sohnes, ihm die Mengenlehre zu erklaren,
da er wie sein Sohn keine Ahnung habe. Der Lehrer klart auf: In einem Raum sind
drei Personen. Vier gehen hinaus, einer kommt wieder herein, und dann ist niemand
mehr drin. Nicht ganz so, aber ahnlich ist es auch mit der Anzahl Mitglieder unserer
Sektion. Wiederum konnten wir 4 Neuaufnahmen verzeichnen: Wohnbaugenos-
senschaft des Bundespersonals Rheinfelden, welche sich eher an Basel als an
Aarau orientiert, Genossenschaft Belétage, Basel, Wohnbaugenossenschaft Oktett,
Dornach, und Wohnbaugenossenschaft Uf eigenem Bode, Pratteln. Ausgetreten
ist die Wohngenossenschaft Talholz, Bottmingen. Wohnbaugenossenschaft Graue
Panther, Basel, wurde aufgeldst, und erstmals ist in unserer Sektion eine Fusion
zu verzeichnen: Hera und Kettenacker in Riehen haben fusioniert und bei der Ge-
legenheit den alten Flurnamen tbernommen: Wohngenossenschaft Vogelbach. Wir
zahlen somit per Ende 2009 171 Mitglieder mit insgesamt 14198 Wohneinheiten.

Unsere Fordermitglieder haben auch einigen Zuwachs erhalten: Neu dazu gekom-
men sind: Basler Versicherungen, Basel, Electrolux AG, Zurich, Gerber-Vogt AG,
Allschwil, Gruner AG, Basel, Nyffeler Malergeschaft AG, Basel, Richner BR Bau-
handel AG, Basel, toffolarchitekten AG, Basel.

Es ist mir ein Bedurfnis, Ihnen Dank zu sagen fir den guten, freundlichen, teils
herzlichen Kontakt wahrend des ganzen Jahres. Es sind ja nicht die Sensations-
momente, welche zahlen, sondern der Alltag, der durch Sie angenehmer wird.
Danke!

Katharina Riederer
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. Bericht aus der Rechtsberatung

Auch im Jahr 2009 wurde die Rechtsberatung durch Mitglieder des SVW Sektion Nord-
westschweiz ausserst intensiv genutzt. Der Unterzeichnete konnte im Berichtsjahr ca.
60 Wohngenossenschaften beraten und zum Teil gegeniiber Amtern, Gerichten oder
Schlichtungsstelle etc. vertreten. Damit hatte ich allein im Verlaufe des Berichtsjahres
mit mindestens jeder dritten Mitgliedsgenossenschaft Kontakt.
Schwerpunkte meiner Arbeit waren Teil- und Totalrevisionen der Statuten, Baurechtszin-
sanpassungen, diverse mietrechtliche Probleme (Kuindigungen, Mietzinserhéhungen,
Instandstellungskosten etc.) sowie Fusionen.
Bei den Statutenrevisionen waren es vor allem Totalrevisionen von Statuten, welche
zum Teil 50 Jahre alt waren. Eine Anpassung an das neue Ehe-, Miet- und Revisionsrecht
inkl. logischer und sprachlicher Anpassung waren dort notwendig. Die Vorbereitungsar-
beiten und das akzeptorientierte Verhalten gegeniber den Genossenschaftern im Vor-
feld der GV war zum Teil aufwendig. An der GV, die ich zum Teil als Tagesprasident leiten
durfte, wurden die vorgeschlagenen neuen Statuten mit maximal kleinen Anderungen
jedoch angenommen. Die Arbeit lohnt sich. Mit neueren und schlankeren Statuten I&sst
sich die Genossenschaft besser und zeitgemasser flihren.
Auch die mietrechtlichen Probleme haben eher zugenommen. Wichtig ist hier, dass die
Wohngenossenschaften in ihrer Vermieterstellung schon anfangs keinen Fehler machen
(z.B. Formularpflicht). lch méchte nochmals daran erinnern, dass bei einer Kiindigung
die Mitglieder parallel aus der Wohngenossenschaft ausgeschlossen werden missen.
Bei Abrechnungsstreitigkeiten ist man gut beraten, wenn man an der Verhandlung vor
Schlichtungsstelle gut dokumentiert und vorbereitet ist.
Auch bei den Baurechtszinsanpassungen gibt es immer grésseren Beratungsbedarf.
Ich stelle fest, dass die Einwohnergemeinde Basel als Baurechtsgeberin hier kooperativ
agiert. Zumindest in einem Fall hat jedoch die CMS als Baurechtsgeberin kein Verstand-
nis fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau und hat bei der Baurechtszinsberechnung
einen irrealen moglichen Marktmietzins angerechnet. Durch die Bodenbewertungsstelle
des Kantons Basel-Stadt fand immerhin eine kleinere Korrektur statt. In einem anderen
Fall mit privaten Baurechtsgebern (zwei Erbengemeinschaften) ist der Weg uber das
Schiedsgericht beschritten worden.
Im Berichtsjahr konnte eine Fusion umgesetzt werden (WG Kettenacker und WBG
HERA: neu WG Vogelbach). Eine weitere Fusion ist in Bearbeitung (WG Holeestrasse
und WG Rodrisstrasse) und wird bei Konsens im Jahr 2011 umgesetzt.
Ich empfehle allen Vorstanden, sich beziiglich Miet- und Genossenschaftsrecht weiter-
zubilden und die Angebote des Dachverbandes zu beniitzen. Ab dem Jahr 2010 ist
nur noch eine Beratungsstunde uber den SVW gedeckt (in den Vorjahren waren es
2 Gratisberatungsstunden). Die grosse Beratungsnachfrage, eine zentrale Dienstleis-
tung des SVW, hat das Budget gesprengt. Ich gehe davon aus, dass die Nachfrage auch
in den Nachfolgejahren nicht abnimmt. Einfachere Fragen inkl. Zustellung von Formu-
laren, Richtlinien etc. kdnnen Uber die Geschéftsstelle des SVW erledigt werden (Katha-
rina Riederer).

René Brigger, Vizeprasident und Advokat
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BIGB

BURGSCHAFTSGENOSSENSCHAFT BASELLAND

Wir betreuen

Immobilienvermégen: Beratung Verkauf
Mietzinsanpassungen Schatzungen
Bautreuhand Verkauf
Bewirtschaftung Birgschaften
Verwaltung Grundpfandversicherte
Erstvermietung Birgschaften

Emil Frey-Str. 140 ¢ 4142 Minchenstein 1 ¢ Tel. 061 416 82 22
www.bgbl.ch
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Planung und Ausfiihrung

von
® Sanitaren Anlagen o Spenglerarbeiten
o Reparaturdienst e Blitzschutz

o Gasgerate-Service e Flachdach

Ibach & Co. Telefon 061 321 92 92
Spenglerei Sanitare Anlagen Telefax 061 321 96 95
St. Johannsring 130

4056 Basel
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31.12.2009 31.12.2008
CHF CHF
Aktiven
Kassa 427 70
Basler Kantonalbank 18703 9201
Bank Coop Kontokorrent 150’391 180°000
Debitoren 0 18’002
Verrechnungssteuer 3'347 4'222
Transitorische Aktiven 8'704 0
Wertschriften/Beteiligungen 285°001 300’001
Total Aktiven 466’573 511’496
Passiven
Kreditoren 0 5309
Beitrag SVW an Forderstelle 0 7651
Transitorische Passiven 13’929 40491
Statutarische Mitgliederdarlehen 404'460 409’469
Freiwillige Einlagen 18’790 11’560
Vereinsvermdgen 37°016 11°881
Gewinn-/Verlustvortrag 0 24’938
Total Passiven 474’195 511’299
Erfolg -7622 197
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. Erfolgsrechnung

Ergebnis 2009 Ergebnis 2008 Budget 2009

CHF CHF CHF
Ertrag

Haftpflicht Ertrag 16’695 17603 16’200
Basler Versicherung Aufwand —-11’950 -12'160 —11’500
4’745 5’443 4’700
Versicherung Ertrag 180’455 153’813 171’700
Aufwand -171'409 —146'334 —163'900
9’046 7°479 7’800
Revisionen Ertrag 0 167°959 0
Aufwand 0 —92'836 0
0 75’123 0
Beratung Ertrag 22’136 10°929 9'400
Aufwand —27'134 -19'282 -19'000
—4998 —8’353 -9'600
Mitgliederbeitrage 120'013 120’700 122’000
Anteil SVW CH am Mitgliederbeitrag -57'838 -58'828 -59°000
Mitgliederbeitrage Fordermitglieder 6’600 6950 7’000
Beitrag SVW CH 8’064 8’134 7400
Diverse Ertrage 5’838 1110 13°000
Inserate JB/Versandbeilagen 6'900 6527 6’500
Ertrag Infrastruktur 12’840 0 0
Zinsertrag 10’312 12°064 10’500
a.o. Ertrage 0 1727 0
Total Ertrag 121°522 178°076 110°300

Aufwand
Personalaufwand 65’793 100°004 72’700
Miete 11°446 11’158 11°400
Unterhalt/Reparaturen 0 0 200
Abschreibungen 0 0 0
Versicherungen 366 366 400
Energie 76 90 300
Biromaterial/Drucksachen 4’558 1129 500
Porti/Bankspesen 2’607 1’957 1’000
Telefon, Internet, Website 1’5632 9'254 2’500
Generalversammlung 6’372 6’653 6’500
Geschaftsstelle/Veranstaltungen 562 2’456 1’000
Revision/Rechtsspesen 200 0 400
Ubriger Verwaltungsaufwand 0 0 500
Werbung/Zeitschriften/Fachliteratur 1297 1’529 1’000
Offentlichkeitsarbeit/Erhebung 3'927 8349 12°000
Sitzungen 7491 12’193 13’000
Vorstandsentschadigungen 12’500 12’500 11’500
Steuern —423 1’386 2'500
a.o. Aufwand 10’840 8’855 0
Total Aufwand 129’144 177°879 137°400
Erfolg -7'622 197 -27'100
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Pierre Moulin, Holbeinstrasse 65, 4051 — Basel - Silvia Kammermann, Gartnerstrasse 103

An die Generalversammlung des
SVW Schweizerischer Verband fiir Wohnungswesen
Sektion Nordwestschweiz

REVISIONSBERICHT

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Mitglieder des SVW, Sektion Nordwestschweiz

In Ausiibung des durch die Generalversammlung erteilten Auftrags als Revisoren einer
freiwilligen, priferischen Durchsicht haben wir die auf den
31. Dezember 2009
abgeschlossene Jahresrechnung des SVW, Sektion Nordwestschweiz, wie folgt geprift:
- Eréffnungsbilanz aufgrund der Bilanz per 31.12.2009
- Vorhandensein samtlicher Aktiven und Passiven

- Saldi der Gewinn- und Verlustrechnung
- Stichprobenweise Priifung der Aufwands- und Ertragsbelege

Wir konnten uns von der Richtigkeit der vorgenommenen Buchungen Uberzeugen und haben
daher auch keine Beanstandungen anzubringen.

Aufgrund der vorgenommenen Priifung beantragen wir der Generalversammlung:

- Genehmigung der Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung 2009
- Décharge-Erteilung an den Vorstand unter Verdankung der geleisteten Arbeit.

Far die~ [fontrollstelle:

¢ D o \&—=—

Pierre Moulin, 1. Revisor Silvia Kammermann, 2. Revisorin

Basel, 4. Februar 2010
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. Budget

Budget 2010
CHF
Ertrag

Haftpflicht Basler Versicherung Ertrag 17’177
Aufwand -12'287
4’890
Rahmenvertrag Basler Versicherung Ertrag 189260
Aufwand —-180°'660
8’600
Beratung Ertrag 12’000
Aufwand —25'000
—13°000
Mitgliederbeitrage 156’000
Anteil SVW CH am Mitgliederbeitrag -59’000
Mitgliederbeitrage Foérdermitglieder 8’200
Beitrag SVW CH 8'000
Diverse Ertrage 500
Inserate JB/Versandbeilagen 6’900
Ertrag Infrastruktur 12’840
Zinsertrag 10’000
Total Ertrag 143’930

Aufwand
Personalaufwand 66’000
Miete 11’500
Unterhalt/Reparaturen 500
Abschreibungen 0
Versicherungen 400
Energie 400
Buromaterial/Drucksachen 7°000
Porti/Bankspesen 2’500
Telefon, Internet, Website 2’500
Generalversammlung 7°000
Geschaftsstelle/Veranstaltungen 1’000
Revision/Rechtsspesen 400
Ubriger Verwaltungsaufwand 500
Werbung/Zeitschriften/Fachliteratur 1’300
Offentlichkeitsarbeit/Erhebung 1’500
Sitzungen 8’000
Vorstandsentschadigungen 12’500
Steuern 2’500
a.o. Aufwand 10’000
Total Aufwand 135’500
Erfolg 8’430



Protokoll
der 83. ordentlichen Generalversammlung

Donnerstag, 6. Mai 2009, 18.00 Uhr, Mission 21, Basel

Anwesende
Vorstand:

René Brigger, Andi Herbster, Jirg Kernberger, Martin Huber, Alexio Moreno,
Martin Sandtner, Denise Senn, Andreas Sisti, Stephan Weippert

Mitglieder:

71 Prasident/Innen und Vorstandsmitglieder aus 45 Wohngenossenschaften

Entschuldigt:

Jorg Vitelli

Referent:

RR Dr. Hans-Peter Wessels

Gaste:

Brigitte Dutli, Mitglied der Geschaftsleitung SVW Dachverband,

Dr. Christian Schuster, Immobilien Basel-Stadt

Foérdermitglieder: Richard Schlagel, BKB; Guy Lachappelle und Frank Sutter,
Bank Coop AG; Martin Plattner und Peter Flubacher, Flubacher-Nyfeler +
Partner Architekten AG; Klaus Obermeyer, Guido Saner AG;

Paul Birkenmaier, Siemens; Rolf Wittlin und Dominik Erb, Techem AG

Protokoll:

Katharina Riederer

Traktanden

Begrissung René Brigger

Referat Regierungsrat Dr. Hans-Peter Wessels,
Bau- und Verkehrsdepartement Basel-Stadt

Protokoll der 82. ordentlichen Generalversammlung vom 21. 5. 08

Jahresbericht 2008

Jahresrechnung 2008 und Bericht der Revisionsstelle

Antrag zur Verbuchung des Gewinns

Budget 2009

Entlastung des Vorstandes

©l® N oo h|w

Antrag des Vorstandes zur Mitgliederbeitrags-Erhéhung

10.

Varia

1. Begriissung: Der Vizeprasident, René Brigger, begrisst alle An-

wesenden, und dankt fir das zahlreiche Erscheinen. Alle Gaste werden mit Namen
begriisst resp. vorgestellt, im Speziellen der Referent, Regierungsrat Dr. Hans-Peter
Wessels und Brigitte Dutli, Fondsverwalterin und Mitglied der Geschéftsleitung SVW
Dachverband, Hrn. Naef von unserem Neumitglied Baugenossenschaft des Eidgends-
sischen Personals Basel. Er erklart, dass Jorg Vitelli sich einem operativen Wahleingriff
unterziehen musste, weshalb er die GV nicht leiten und nicht anwesend sein kann. Spe-
ziell weist der Vorsitzende auf das Neubauprojekt der WG Hegenheimerstrasse hin, das
Leuchtturmprojekt, zu welchem die Genossenschafter an der a. 0. Generalversammlung
mit 58 zu 0 zugestimmt haben. Spatestens im Frihjahr 2010 wird mit dem Bau im Hin-
terhofareal an der Hegenheimerstrasse begonnen (ca. 21 Wohnungen). René Brigger
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verweist auch auf die im Vorjahr realisierte Uberbauung Schafmatten in Binningen durch
die WG Spiegelfeld und WG Waldeck, welche der Vorstand besucht hat. Auch in Lausen
werden aktuell 18 Wohnungen auf genossenschaftlicher Basis durch die Genossenschaft
Seniorenwohnungen Lausen realisiert. Als interessantes Areal fiir den genossenschaft-
lichen Wohnungsbau wird der Landhof erachtet. Der Vorstand hat beschlossen, flr die-
ses Areal auch politisch ,in die Hosen® zu steigen. René Brigger weist darauf hin, dass
fiir die Volksabstimmung in BS vom Herbst 2009 ein genossenschaftliches Abstimmungs-
komitee gegriindet wird. Er bittet, die auf den Tischen verteilten Listen Pro Landhof zu
beachten und wenn mdglich sich auf den Listen einzutragen. Der Vorstand wird diese
Abstimmung aktiv begleiten und den Gegenvorschlag fiir eine reduzierte genossen-
schaftliche Uberbauung unterstiitzen resp. die wenig differenzierte Griinerhaltungsiniti-
ative, welche den sozio-kulturellen Aktivitdten auf diesem Gebiet nichts nutzt, bekdmp-
fen.

2. Referat Regierungsrat Dr. Hans-Peter Wessels
RR Hans-Peter Wessels Uberbringt die Griisse der Regierung (eine lange Tradition) und
freut sich, zum ersten Mal vor Wohngenossenschaften zu sprechen. Es ist deshalb fir
ihn ein besonderer Abend. Er weist gleich auf ein paar Eckdaten hin, welche grundlegend
sind:
— 92% des Wohnungsbestandes wurden vor 1980 gebaut
— 72% des Bestandes sind Ein- bis Dreizimmer-Wohnungen
— Der durchschnittliche Flachenbedarf pro Einwohner steigt seit Jahrzehnten stetig.
Mit Logis Béale und dem Programm 5’000 Wohnungen in 10 Jahren liegt man unter dem
langfristig gesicherten Wohnungsbestand. Die Rechnung lautet: Lebensdauer eines
Hauses 100 Jahre, bei 100°000 Wohnungen bedeutet dies jedes Jahr 100 neue oder
sanierte Wohnungen auf dem Markt. Zur Zeit sind 800 Wohnungen im Bau, mehr als seit
Jahren. Das muss gesteigert werden. Die Wohngenossenschaften bewirtschaften 10%
des Wohnungsbestandes und sind damit ein wichtiger Player, IBS bewirtschaftet ledig-
lich 2%. Um die Einwohnerzahl im Kanton konstant zu halten, miissen in den nachsten
20 Jahren Wohnflachen fir rund 17’000 Einwohner bereit gestellt werden. Nur um Platz
zu schaffen fur die heutige Einwohnerzahl, nicht zuséatzliche. Dies weil der Wohnflachen-
bedarf pro Person seit Jahrzehnten steigt. Uber Zahlen kann man diskutieren, nicht aber
dariber, dass wir vorwarts machen missen. Es braucht grosse Investoren, es braucht
ebenso Wohngenossenschaften. Es geht weder ohne die einen noch ohne die anderen.
Zum Landhof: Kontroverse wenig Griinflaiche im Kanton gegentiber erforderlichen neuen
Wohnungen. Urspriinglich waren 4 Gebaude geplant, nach der Einsprache kam vom
Kanton ein Vorschlag mit nur 3 Gebauden, welche 15% der Gesamtflache belegen und
85% Griinzone garantieren. Alle Interessen sind mit dieser Lésung abgedeckt, auch der
offentliche Zugang zum Park. Die IG Landhof will 100% griin. Ende September wird vom
Volk dartber abgestimmt. Fir den genossenschaftlichen Wohnungsbau sind ausser dem
Landhof und der Hegenheimerstrasse auch die Areale Belforterstrasse, Schoren, Rich-
ligweg Riehen mdglich. Es wird in den folgenden Jahren immer schwieriger werden,
Areale zu finden. Die Landhof-Abstimmung wird deshalb Signalwirkung haben. Die
Genossenschaften kdnnen mit ihrer Multiplikator-Funktion in diesem Abstimmungskampf
eine wichtige Rolle spielen, sofern sie das wollen.
Unter dem Titel ,Partnerschaftlicher Baurechtsvertrag plus® hat der Kanton im Herbst
2008 ein Anreiz-Modell fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau vorgestellt. Dieses Modell
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sieht u.a. einen anfanglich reduzierten und gestaffelten Baurechtszins vor. Eine Moglich-
keit die vorher erwahnten Chancen anzupacken. Zur Zeit wird das Thema diskutiert
zwischen BVD, FD und SVW. Die Genossenschaften leisten einen unverzichtbaren Bei-
trag zur Verbesserung der Wohnbaustruktur in Basel, und sie beweisen Entwicklungsfa-
higkeit der Stadt. So wird ein positives Klima fur den Wohnungsbau geschaffen.

Das Erlenmatt-Areal ist wohl eine zu grosse Kiste fiir die Genossenschaften. Ende 2009
wird ein S-férmiges Gebaude fertig. Die Grinder der Wohngenossenschaften waren
Visionadre. Heute profitieren die Genossenschafter davon. Sie sind es aber ihren Griin-
dern schuldig, dass neue Visionen entwickelt und diese auch umgesetzt werden. RR
Hans-Peter Wessels ist sich im Klaren, dass dies mit sehr viel Arbeit und Engagement
verbunden ist, sichert aber gerne seine Unterstlitzung und die des Planungsamtes zu.
Er hofft, dass die Wohngenossenschaften willens sind, sich voll ,reinzuknien®.

Frage an RR Wessels: Wie sieht es aus mit dem Areal Felix Platter-Spital?

Wenn im Geriatrie-Zentrum BS + BL das Felix Platter-Spital untergebracht werden kann,
dann wird tiefer geplant, Zeitrahmen: 10 Jahre weiterbetreiben. Fir den Wohnungsbau
ist es daher noch zu friih, zu gegebener Zeit aber méglich.

René Brigger berichtet von der Arbeitsgruppe Projekte (Jorg Vitelli, René Brigger, Andi
Herbster, Martin Huber), welche das Baufeld Belforterstrasse zusammen mit zwei umlie-
genden Genossenschaftsprasidenten besichtigt hat. Schoren ist schwierig, u.a. ist der
Landpreis (Preisvorstellungen) zu hoch. Riichligweg Riehen ist noch nicht spruchreif.
Hegenheimerstrasse hat den Startschuss erhalten. Angenehm spurbar ist der neue Wind
in der Regierung. Der Vorstand ist schon seit Jahren dran und versucht, die massgeb-
lichen Verwaltungsstellen vom genossenschaftlichen Wohnungsbau zu tGberzeugen. Bis
vor kurzem waren diese Aktivitaten nicht vom Erfolg gekront. Der Kanton wollte sein Land
zu Marktpreisen an den meistbietenden externen Investor abgeben. René Brigger be-
dauert, dass es solange dauerte und vermutet, dass auch die positiven Erfahrungen des
genossenschaftlichen Wohnungsbaus im Kanton ZH das Umdenken einleiteten. Dort ist
die Unterstltzung fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau seit vielen Jahren gross. Er ist
froh, dass sowohl RR Wessels wie auch RR Christoph Brutschin dies erkannt haben. Die
Mihlen mahlen zwar langsam. Wichtig ist nun die Solidaritat mit dem Landhof, die mit
dem Eintrag in die aufliegende Liste und spater gar Beitritt in das Abstimmungskomitee
Pro Landhof kund getan werden kann.

3. Protokoll der 82. ordentlichen Generalversammlung:
Zum Protokoll gibt es keine Bemerkungen. Es wird einstimmig ohne Enthaltung ge-
nehmigt und der Verfasserin verdankt.

4. Jahresberichte 2008
Die Jahresberichte des Prasidenten und der Geschéftsstelle werden einstimmig ohne
Enthaltung genehmigt und verdankt.

5. Jahresrechnung 2008 und Bericht der Revisionsstelle
Kassier Jurg Kernberger informiert, dass der Abschluss positiver war und deswegen
noch einige Ruckstellungen gemacht werden konnten. Die Revisionsstelle musste aus-
gegliedert werden, weswegen in der Spalte Budget an der Stelle keine Zahlen stehen.
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Die Beratungen sind héher ausgefallen als budgetiert, weil grosser Beratungsbedarf
betr. neuem Revisionsgesetz angefallen ist. Der SVW empfiehlt die eingeschrankte Revi-
sion, welche nicht mehr von internen Revisoren gemacht werden darf. Einzige Alterna-
tive ware das Opting out, welches aber nur fir Kleinstgenossenschaften zu empfehlen
ist. Die WG-Treuhand AG bietet die analogen Leistungen der aufgehobenen SVW Revi-
sionsstelle.

Katharina Riederer erwahnt zum Thema interne Revisoren die Moglichkeit, diese neu als
eine Geschaftsprifungskommission einzurichten. Margrit Sporri erwahnt, dass die WG
Im Vogelsang dies grade getan hat inkl. Statutenanderung. René Brigger ist hier klar
anderer Meinung und empfiehlt die Abschaffung (und keine Umformierung) der gesetz-
lich nicht mehr zulassigen internen Revision (Revision durch Mitglieder) und die Wahl
einer eingeschrankten Revision durch eidgendssisch zugelassene Revisionsunterneh-
men. Die WG-Treuhand AG kennt die genossenschaftliche Situation bestens, ist eidge-
ndssisch zugelassen und kann diese Dienstleistung zu einem fairen Preis anbieten. Jede
Genossenschaft ist frei bei der Wahl der externen Revisionsstelle. René Brigger emp-
fiehlt die Einholung von Offerten.

Der SVW ist ein Verein (und keine Genossenschaft als Kapitalgesellschaft) und deswe-
gen nicht verpflichtet, eine externe Revision durchzufiihren. An der letzten GV 2008
wurde aber beschlossen, dies weiterhin so zu handhaben wie bisher. Pierre Moulin,
Revisor, der in diesem Jahr allein revidieren musste, da die 2. Revisorin sehr kurzfristig
krank wurde, empfiehlt die Genehmigung der Jahresrechnung 2008. Der Revisionsbe-
richt wird zur Kenntnis genommen, die Jahresrechnung einstimmig ohne Enthaltung
genehmigt mit Dank an Jurg Kernberger, Pierre Moulin und Katharina Riederer.

6. Antrag zur Verbuchung des Gewinns
Die Verbuchung des Gewinns im Eigenkapital (Vereinsvermdgen) wird einstimmig ohne
Enthaltung genehmigt.

7. Budget 2009

Jurg Kernberger fiihrt aus, wie das Minus im Budget 2009 zustande kommt (mehrfach
kommuniziert im Zusammenhang mit den wegfallenden Einnahmen der Revisionsstelle).
Im Moment sind wir nicht sehr handlungsfahig, auch wenn wir mehr Cash-flow haben.
Die Erhéhung des Mitgliederbeitrages ist wichtig. Die Einnahmen aus den Vertragen mit
der Béloise sind nicht hoch. Die Beratungen werden mehr und mehr, die Website wird
neu aufbereitet. Die Personalkosten konnten gekiirzt werden, da der SVW nur noch eine
70%-Stelle hat, die anderen 30% liegen bei der WG-Treuhand AG. Es gibt keine Wort-
meldung und das Budget wird einstimmig ohne Enthaltung genehmigt.

8. Entlastung des Vorstandes
Es wird einstimmig ohne Enthaltung Décharge erteilt. Der Vorsitzende dankt der
Versammlung und auch Jorg Vitelli, der sich sehr engagiert, auch mit Kontakten zum
Kanton Basel-Land.

9. Antrag des Vorstandes zur Mitgliederbeitrags-Erh6hung

René Brigger weist noch mal auf die Budget-Ausfalle und den Ausbau von Dienstleistun-
gen (Beratungen etc.) und die lange Zeit ohne Beitragserhéhung hin. Die Aufgaben,

29



welche der SVW erfiillt sind gut investiertes Geld. Es gibt keine Wortmeldung. Die Bei-
tragserhéhung (Fr. 11.00 statt Fr. 8.50 pro Wohneinheit) wird entsprechend dem Antrag
des Vorstandes einstimmig ohne Enthaltung genehmigt. Der Vorsitzende dankt der
Versammlung fiir diesen Entscheid.

10. Varia
Katharina Riederer verabschiedet den leider nicht anwesenden Max Spdrri mit einem flr
seine grossen Verdienste zu Uberbringenden Geschenk: Handels Oratorien auf 30 CDs
und ein Buch ,Sternstunden der Menschheit* von Stefan Zweig.
Theo Meyer, Prasident wgn, erwahnt sein Projekt an der Bahnhofstrasse 34 in Riehen,
an welchem er seit 1988 dran ist. Eine Abstimmung des Riehener Stimmvolkes dariiber
findet am 21. 6. 09 statt. Er bittet um einen Aufruf an alle WGs in Riehen resp. um Unter-
stlitzung des Verbandes.
René Brigger nimmt dies entgegen mit der Méglichkeit, das Thema in die Presseerkla-
rung aufzunehmen.

Die 83. Generalversammlung vom 6. Mai 2009 wird um 19.15 Uhr mit grossem Dank an
alle Teiinehmenden beendet. Alle Anwesenden werden zum anschliessenden Abendes-
sen eingeladen.

Der Vizeprasident: Fur das Protokoll:

René Brigger Katharina Riederer

Basel, 27. Mai 2009
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