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Wohnstadt 2017:
Wohnungen nach
Nettomiete in CHF
(493 Whg.)

4 % Gewerbe 3% 1-Zimmer
6 % 5-Zimmer

23 %
2-Zimmer
Wohnungen und
34 % Gewerberaume
4-Zimmer 30 % nach Grosse

3-Zim mer (514 Wohnungen und Gewerbriaume)



Vorwort

des Prasidenten

Wohnstadt baut, berat, bewirtschaftet! Im Jahr 2017 haben wir in allen
drei strategischen Geschaftsfeldern Fortschritte erzielt. Getreu unserer
Zielsetzung haben wir neuen preiswerten Wohnraum geschaffen und
bestehenden gepflegt und erhalten. Das Geschaftsjahr war wiederum ein
gutes, und der Verwaltungsrat wird der Generalversammlung eine unver-
anderte Verzinsung des Genossenschaftskapitals von 2 % beantragen.

Markant waren die Investitionen in unser Liegenschaftsportefeuille. Unser
Neubau an der Belforterstrasse wurde im Dezember 2017 fertiggestellt,
und wir konnten rasch einen guten Teil der 68 Wohnungen vermieten.

Es ist immer wieder faszinierend zu erleben, wie ein neues Gebaude , be-
lebt” wird. Auch die Investitionen ins bestehende Portefeuille waren im
Berichtsjahr weit Gberdurchschnittlich und haben uns einiges abverlangt.
Nicht nur viele Arbeitsstunden, auch bedeutende finanzielle Mittel waren
erforderlich. Insgesamt Giber CHF 5 Mio. haben wir in Dacher, Fassaden
und Balkone sowie in Kiichen, Nasszellen und Solaranlagen investiert. Als
besonders spektakuldr sind die beiden Umbau- und Sanierungsprojekte
Homburgerstrasse (Dachausbau mit vorfabrizierten Holzbaumodulen) und
Gotthelfstrasse mit wertvoller historischer Substanz (Baujahr 1910) zu
erwdhnen. Die Resultate dirfen sich sehen lassen.

Die Verwaltung von Liegenschaften, sowohl jener anderer Genossenschaf-
ten, Stiftungen und Pensionskassen als auch unserer eigenen, ist fiir uns
eine wichtige Aufgabe. Unser erfahrenes Bewirtschaftungsteam setzt sich
dafiir mit grossem Engagement ein. Die Beratungsdienstleistungen von
Wohnstadt wurden im Berichtsjahr wiederum stark nachgefragt. Die Fach-
kompetenz unseres Geschéftsleiters in wohnpolitischen Fragen wird weit
Uber den genossenschaftlichen Bereich hinaus geschatzt.

Der Verwaltungsrat hat im Berichtsjahr auch verschiedene aktualisierte
und liberarbeitete Reglemente verabschiedet, darunter das Organisati-
onsreglement und die Kompetenzordnung. Personalkommission und
Verwaltungsrat haben sich ferner intensiv mit der beruflichen Vorsorge
und insbesondere der Vorsorgeldsung fiir unsere Mitarbeitenden be-
schaftigt. Als verantwortungsbewusster Arbeitgeber legen wir Wert auf
einen addquaten Versicherungsschutz und eine solide Altersvorsorge.

Bei unseren Genossenschafterinnen und Genossenschaftern bedanke ich
mich herzlich fiir ihre Treue und Unterstltzung, und bei unseren Partnern
flir die gute Zusammenarbeit. Meinen besonderen Dank spreche ich
unseren Mitarbeitenden fiir ihren Einsatz aus.

Kurt Hercher, Prasident

Frage an den Wohnstadt-Prasidenten
Kurt Hercher:

Was ist das Besondere an Wohnstadt?

Wie jede Wohnbaugenossenschaft ist auch
Wohnstadt einzigartig, gepragt durch ihre
Geschichte, ihre Genossenschafter sowie
ihre Hauser und Siedlungen. Wohnstadt
unterscheidet sich jedoch in verschiedener
Hinsicht von anderen Genossenschaften.
So ist Wohnstadt mit Griindungsjahr 1973
eine relativ junge Genossenschaft. Unsere
Genossenschafter sind neben den Mietern
auch Unternehmer, und unsere Hauser
und Siedlungen befinden sich nicht nur
Uber ganz Basel verstreut, sondern auch in
den Kantonen Baselland und Solothurn.
Unsere teilweise Uber 100-jahrigen Hauser
stellen in Bezug auf die Substanzerhaltung
und Sanierung eine besondere Herausfor-
derung dar, die viel Sachverstand und
Sorgfalt erfordert. Bei der Planung und
Realisierung unserer Neubauten bauen wir
auf unseren langjahrigen Erfahrungsschatz,
um ein moglichst optimales Verhaltnis von
Qualitat, Kosten, Funktionalitat und Kom-
fort zu erreichen.

Wohnstadt unterstiitzt aber auch andere
Genossenschaften und Wohnbautrager in
der Bewirtschaftung ihrer Liegenschaften
sowie in Projekten und spielt eine aktive
Rolle im gemeinniitzigen Wohnungsbau in
Basel und in der Nordwestschweiz.




Vorwort

des Geschaftsleiters

Manchmal geht’s kaum vorwarts, manchmal geht’s ziigig voran. Manch-
mal bricht es Gber einem fast zusammen, manchmal bleibt Zeit fiirs Philo-
sophieren und fiir Gedanken Uber eine ferne Zukunft. Manchmal geht der
Blick 100 Jahre und mehr zuriick (bei unseren Bauten). Manchmal sollte
man 100 Jahre in die Zukunft blicken kénnen (bei neuen Baurechtsver-
tragen und baulichen Entscheiden fiir neue Bauten). Langweilig wird’s bei
Wohnstadt kaum.

2017 war wiederum ein ereignisreiches Jahr: das Projekt Bachgraben be-
zugsbereit; das Projekt Riehenring einen Schritt weiter; neue Projekte in
der Startphase; Verbesserungen und Erneuerungen im bestehenden
Portefeuille; die Unterstiitzung von aktiven gemeinniitzigen Bautragern
und Gemeinden in Wohnbaufragen. Und immer qualitativ hochstehen-
den, zahlbaren Wohnungsbau und lebenswerte Dérfer, Gemeinden und
Stadte im Blick.

Die Hauser, Garten, Platze und Strassen sind aber nicht Selbstzweck. Sie
sollen den unterschiedlichsten Menschen ermdoglichen, ein besseres
Leben gestalten zu konnen. Wir von Wohnstadt liefern einen Teil des
Biihnenbildes und schreiben einen - ganz kleinen - Teil vom grossen
Theaterstiick. Und manchmal sind wir die Statisten oder auch die Side-
kicks (oder Stichwortgeber) fur die Hauptdarsteller. Bis demnéachst —

in diesem Theater.

Andreas Herbster, Geschaftsleiter

Frage an den Wohnstadt-Geschiaftsleiter
Andreas Herbster:

Was macht Wohnstadt anders als andere
Genossenschaften?

Wohnstadt konnte dank ihrer Geschichte,
ihrer Struktur und ihrer zunehmenden
Grosse vielfaltige Erfahrungen im Woh-
nungsbau zusammen tragen. Technische,
finanzielle, politische und gesellschaftliche
Fragen stehen dabei nebeneinander. Von
all diesen Erfahrungen leben wir: bei der
Konzeption von Um- und Neubauten, bei
Unterhalts- und Vermietungsfragen, bei
der Beratung. Und mit jedem Projekt,
jedem Umbau, jedem Mieterwechsel,
jeder Verhandlung wird dieser Erfahrungs-
schatz grosser.



Ein neues Logo

nach tGber 30 Jahren

Seit den spaten 80er Jahren segelte Wohnstadt unter dem Logo mit der
Schreibmaschinenschrift. Ein zu dieser Zeit oder zur Zeit der Griindung
in den 70er Jahren passender Auftritt. Eine kurze und pragnante Wort-
marke.

Nach {iber 30 Jahren ist es Zeit fiir eine Modernisierung des Logos und

des graphischen Auftritts. In Zusammenarbeit mit Fasnacht & Partner
entwickelte eine kleine Arbeitsgruppe das neue Logo und weitere Be-
standteile des visuellen Auftritts. Der Fotograf César Sommer hat in unse-
ren Hausern und Zuhause bei unseren Bewohnerinnen und Bewohnern
eine Serie von ,,Wohnstadt-Bildern” geschaffen. Dank der Bereitschaft
unserer Partner und Genossenschaftern sind reprasentative und authenti-
sche Bilder entstanden. Wir méchten uns bei allen Beteiligten dafir be-
danken.

Unsere strategischen Aktivitaten ,Bauen, Beraten und Bewirtschaften”
stehen nun im Logo. Eine Leseart des Wohnstadt-Logos konnte die fogen-
de sein: Wohnstadt interessiert sich fiir das Wohnen und fir die Stadt als
Ganzes und denkt dabei nicht immer nur gerade, sondern manchmal auch
etwas unkonventionell oder schrag...

Unser Name Wohnstadt Bau- und Verwaltungsgenossenschaft ist viel-
leicht etwas schwerfillig, beschreibt aber immer noch gut die Tatigkeit.
2018 folgt die neue Website www.wohnstadt.ch.

Wohnstadt Bildwelten
Fotos César Sommer




Geschaftsstelle / Organe

Teamerganzungen fiir die Geschaftsstelle

Die Systemumstellung auf W+W Immotop konnten wir erfolgreich ab-
schliessen. Dem Team gilt der Dank fiir die dabei geleistete Arbeit, welche
neben dem Tagesgeschaft zu erledigen war. In der strengsten Phase wurde
das Rechnungswesen durch eine Temporarstelle etwas entlastet.

2017 waren innerhalb des Wohnstadt-Portefeuilles durchschnittliche 35
Mietwechsel zu verzeichnen. Bei den Mandaten waren es mehr.

Die Umbau- und Erneuerungsprojekte sowie die Erstvermietung der 68
Wohnungen an der Belforterstrasse (Bachgraben) sorgten fiir viel Abwechs-

lung und viel Arbeit fiir alle Mitarbeitenden der Geschéftsstelle.

Birroaussicht: Abendstimmung . . . . .
Die Wohnstadt Geschaftsstelle besteht seit 2017 aus 11 Mitarbeitenden

mit insgesamt achteinhalb Vollzeitstellen. Seit Mai beziehungsweise Juni
des Berichtsjahres arbeiten Dagmar Maurer als Assistentin der Geschafts-
leitung und Nathalie Kiibler als Sachbearbeiterin Rechnungswesen bei
Wohnstadt. Beide Mitarbeiterinnen haben sich gut ins Team eingelebt.
Die Geschaftsstelle wurde damit um eine Vollzeitstelle aufgestockt.

Mit dem Neubau Belforterstrasse kamen Ende des Berichtsjahres 15 %
zusatzliche Mietobjekte und 19 % Mietertrag dazu. Weitere Projekte
werden folgen. Die Arbeit geht der Geschéftsstelle nicht aus.

Aktivitaten der Organe

Die 44. Generalversammlung fand am 26.6.2017 statt und wurde sehr
gut besucht. Nach dem statutarischen Teil hielt Beat Aeberhard, Kantons-
baumeister Basel-Stadt, Leiter Stadtebau & Architektur, ein sehr interes-
santes Referat unter dem Titel: ,,Wohn-Stadt Basel und die Rolle der
Genossenschaften”.

Schwergewichtig hat sich der Verwaltungsrat im Berichtsjahr neben den
laufenden Aufgaben mit der periodischen Risikoanalyse, dem Update ver-
schiedener Reglemente, der BVG-Losung fur unsere Mitarbeitenden und
last but not least mit neuen Projekten befasst.

Neben den ordentlichen Sitzungen des Verwaltungsrates waren Mitglieder
des Verwaltungsrates zusammen mit der Geschéaftsstelle in verschiedenen
Kommissionen aktiv: in drei Baukommissionen, der Projektkommission,
der Personalkommission sowie in der Finanzkommission.

Am 7. Dezember 2017 fand das traditionelle Adventskonzert in der Paulus-
kirche statt, das Wohnstadt zusammen mit 7 weiteren Firmen organisierte
und welches von Gasten und Partnern gleichermassen geschatzt wurde.



Beratung und
Dienstleistungen

flr unsere Kunden und
flr neue Genossenschaftswohnungen

Damit sich der gemeinniitzige Wohnungsbau erneuern und seinen Anteil
am gesamten Wohnungsbestand halten kann, braucht es baubereite
Genossenschaften und vor allem Grundstiicke. Die Grundstiicke und Area-
le kdnnen selten zu verniinftigen Bedingungen am Markt gekauft werden.
Gute Beziehungen zur 6ffentlichen Hand und glaubhafte Tatbeweise in
Form von erfolgreichen Projekten helfen, die Pipeline mit Projektmoglich-
keiten zu flllen. Nicht nur, aber auch fiir Wohnstadt.

Unser Engagement im Dachverband Wohnbaugenossenschaften Nord-
westschweiz und in der Beratung hilft dabei, dem gemeinnutzigen Woh-

nungsbau in der Region das Terrain zu ebnen. . .
Siedlung Baumgarten Oberwil

Im Berichtsjahr unterstiitzten wir die ARGE Burgfelderstrasse bei der
Durchfiihrung des Projektwettbewerbs und der anschliessenden Projekt-
Uberarbeitung fiir 125 neue Genossenschaftswohnungen an der Burg-
felderstrasse (in Fortsetzung unserer Liegenschaft an der Burgfelder-
und Bungestrasse) entlang der verlangerten Tramlinie 3.

Das Projekt Baumgarten der gemeinnitzigen Oberwiler Pestalozzi-
Gesellschaft wurde bezogen und ebenfalls in Oberwil erfolgte fiir den
»Johanneshof” der Wohnbaugenossenschaft Langegasse der Baustart.

In der Gemeinde Birsfelden engagierten wir uns fir die Zentrumsiber-
bauung und ein weiteres Areal. Weitere Projektkonkurrenzverfahren
im Birstal sind ebenfalls am Laufen.

Neue Genossenschaftswohnungen bringen auch mehr Arbeit. Fur die
Genossenschaften und auch fiir unsere Geschéftsstelle. Die Wohngenos-
senschaft Zimmerfrei konnte im November ihren Neubau auf der Erlen-
matt Ost beziehen. Wohnstadt unterstitzt die junge Genossenschaft
durch die Erstellung der Mietvertrdage und das Rechnungswesen.

Johanneshof Oberwil
Die Baugenossenschaft wohnen & mehr, fir die Wohnstadt ebenfalls das

Rechnungswesen erledigt, macht grosse Fortschritte in der Entwicklung

des neu ,Westfeld” genannten Felix-Platter-Areals fir den gemeinnitzi-

gen Wohnungsbau.

,Stadterle” der WG Zimmerfrei




Projekte im Portefeuille

2017 ein Rekordjahr

In der Wohnstadtgeschichte gab es wohl kaum ein Jahr mit so vielen
mittelgrossen Projekten innerhalb des Portefeuilles. Sind es normalerweise
2 bis 3, so waren es im Berichtsjahr 6. Ein Teil der Vorbereitungsarbeiten
fand bereits im Vorjahr statt.

Burgfelderstrasse

Das Flachdach der ehemaligen Logis Suisse/WOLO-Liegenschaft Burgfelder-

Fotovoltaik auf der Burgfelderstrasse strasse 200-206 war nach 24 Jahren zu ersetzen. Dabei wurde die Dam-
mung verbessert. Gleichzeitig konnte eine Fotovoltaikanlage mit einer
Leistung von 58 kWp bei 350 m2 Solarpanels installiert werden. Im Stadt-
kanton kann sich das rechnen, da der Strom nach dem regierungsréatlich
festgelegten Tarif in das Netz eingespeist werden kann.

Hochgerechnet auf das Jahr kénnen so tber 45000 kWh Strom durch Son-
nenenergie produziert werden. Das reicht fiir 10 Durchschnitts-Familien-
haushalte oder fur knapp einen Viertel des Verbrauchs in unserer Liegen-
schaft.

Froburgstrasse

Die zwei Liegenschaften wurden im Berichtsjahr 80 Jahre alt. Nicht der
runde Geburtstag, sondern die notwendige Erneuerung der Heizung l6ste
die Gebadudehillensanierung aus. Da die IWB dort keine Fernwarme liefert,
waren Sonnenkollektoren nicht nur sinnvoll, sondern notwendig. Es ware
ein Risiko, neue Sonnenkollektoren auf alte Dachziegel zu montieren. Also
Froburgstrasse war der Zeitpunkt gekommen, das Dach zu erneuern. Das notwendige Ge-
rist machte die gleichzeitige Instandsetzung der Fassade moglich. Neben
Malerarbeiten wurden Balkone saniert und mit neuen Geldndern versehen.

Homburgerstrasse

Die vier Mehrfamilienhduser an der Homburgerstrasse im Breitequartier
sind zwei Jahre jlinger als die Froburgstrasse. Sie sind aussen dhnlich, wei-
sen aber ein Geschoss weniger auf und haben eine andere Grundriss-
Struktur. Auch hier wurde die Gebadudehiille instand gesetzt, Reparaturen

Dachaufstockung Homburgerstrasse an den Balkonen vorgenommen sowie Sonnenkollektoren und eine PV-
Anlage auf den erneuerten Dachern montiert. Bei zwei Hausern wurden
vier 2-Zimmerwohnungen zu vier 4- Zimmer-Maisonettewohnungen er-
weitert. Daflir wurden hofseitig fertig ausgebaute Zimmermodule inklusive
Balkone montiert. Das Projekt hat Wohnstadt zusammen mit Haring Holz-
bau entwickelt. Entstanden sind 4 attraktive Maisonettewohnungen, wel-
che innert klrzester Zeit an Familien und Wohngemeinschaften vermietet
werden konnten. Wahrend die Montage der Module etwa sieben Stunden
in Anspruch nahm, dauerte die Baubewilligungsphase 7 Monate. Hier gidbe
es wohl noch ein gewisses Optimierungspotenzial.

neuer attraktiver Wohnraum



Steinmattweg Dornach

Am Steinmattweg 30-34 in Dornach vermietet Wohnstadt 18 kompakte und
glinstige 4-Zimmerwohnungen. Der Wohnwert der knappen Grundrissfla-
chen (77 m2 fur 4 Zimmer) konnte durch die Erweiterung der sehr kleinen
und mit einer massiven Betonbristung versehenen Balkone deutlich gestei-
gert werden. Gleichzeitig wurde eine vor einiger Zeit dazugekaufte Landre-
serve in die Umgebungsgestaltung einbezogen und 12 Parkplatze erstellt.
Parkplatze entsprechen je nach Lage und Mieterschaft immer noch einem
Bediirfnis.

Ochsenga rten Aesch Balkone Steinmattweg Dornach

Am Anton von Blarerweg waren zwei 5-Zimmerwohnungen neu zu ver-
mieten. Die Kiichen waren nach 20 Jahren stark abgenutzt, ebenso der
Parkettboden. Statt diesen nochmals abzuschleifen, haben wir ein neues
Eichenparkett eingesetzt und die Kiiche leicht verandert, so dass ein gross-
zligigerer und zeitgemasser Wohnraum entstanden ist. Die Wohnungen
lassen sich so besser bewohnen und vermieten, und der entstandene Mehr-
aufwand konnte Uber einen leichten Mietzinszuschlag finanziert werden.

Gotthelfstrasse

Die beiden ,birgerlichen” Griinderzeithduser wurden 1910 gebaut und
bereits verschiedentlich saniert. Vor einigen Jahren wurden die alten, origi-
nalen Eichenfenster mit Vorfenstern sowie die Vorderfassade saniert. Im
Berichtsjahr stand die Erneuerung von Nasszellen, Leitungen und Kiichen
an. Eine Kiichen-/Bad-/Leitungssanierung in bewohntem Zustand ist fiir die
Bewohner unangenehm. Bei 10 Wohnungen und dank Thomas Kiihnes
Verzicht auf die eigenen Sommerferien konnte die Sanierung wahrend der
Schulferien in 2 x 3 Wochen durchgefiihrt werden. Die Bewohner haben
ihre Ferien entsprechend organisiert. Gleichzeitig konnten Instandstel-
lungsarbeiten an den Dachern und an der Riickfassade durchgefiihrt wer-
den. Die Wohnungen haben durch die gestalterisch an die Bauzeit ange-
lehnte Materialisierung und die neuen Kiichen eine deutliche Aufwertung
erfahren.

Umgebung und Parkplatze Dornach

Aufwertung im Ochsengarten Aesch

Sanierungsstrategien von Wohnstadt

Mit der Zielsetzung, glinstigen Wohnraum fiir unterschiedliche Bediirfnisse
anbieten zu kénnen, versuchen wir, so zu handeln, wie es die Hauser gerne
hatten. Wir versuchen, das technisch Notwendige mit gewissen Mehr-
werten zu verbinden und nicht auf halber Strecke stehen zu bleiben.

Badezimmer an der Gotthelfstrasse




Wohnraume mit warmen Fabrtonen

Balkone gegen den Hof

Dachterrasse fir alle

Aussicht Richtung Vogesen/Schwarzwald

Neubau Bachgraben

Bezug Belforterstrasse

Das Projekt am Bachgraben ist das bisher grosste Wohnstadt-Projekt fiir
das eigene Portefeuille. Die Investitionen betragen etwa CHF 24.5 Mio.
ohne Land. Das Grundstiick wurde uns vom Kanton Basel-Stadt im Baurecht
zur Verfligung gestellt.

Ziel war es, grossziigige Wohnungen mit relativ bescheidenem Flachen-
verbrauch anzubieten. Ein grosser Eingangs-/Koch-/Essbereich, bei den
grosseren Wohnungen 2 Nasszellen und Zimmer, die - wie frither - z.T. mit
Schiebetiiren verbunden sind, eréffnen vielfaltige Nutzungsméglichkeiten
fir die Mieterinnen und Mieter. Die Mehrheit der Wohnungen verfiigt Gber
4 Zimmer.

Entstanden sind 68 Wohnungen. In zwei der 6 Treppenhéduser bieten wir
eher kleinere Wohnungen (Studios bis 3-Zimmer) an. In 4 weiteren Trep-
penhdusern stehen 3- und vor allem 4-Zimmerwohnungen zur Verfugung.

Kosten und Qualitat der Konstruktion und der Ausfiihrung hatten Bautrager
und Unternehmer jederzeit im Griff. In enger Zusammenarbeit mit den
Architekten von Burckhardt + Partner AG wurden qualitativ hochstehende,
aber preiswerte Losungen entwickelt und optimiert.

Die Vermietung startete nach den Sommerferien, als der Innenausbau
allméahlich zu sehen war. Mit der Fertigstellung der ersten Hauser am
1. Dezember 2017 sind die ersten 7 Wohnungen bezogen worden.

Die Vermietung der Wohnungen lduft erwartungsgemass erfreulich. Bis
Ende Friihling 2018 werden weit tGiber 80% der Wohnungen vermietet sein.

Ein paar Kenndaten:

Investitionsvolumen: CHF 24.5 Mio.
Nettowohnflache: 5699 m2
Anzahl Wohnungen 68
Auftragsvolumen an Wohnstadt-Genossenschafter 58%

Anzahl Autoparkplatze 22

Anzahl unterirdische Veloabstellplatze ca. 200
Bauzeit: 21 Monate



Weitere Bauvorhaben

Ende des Wartens am Riehenring

Das lange Warten hat ein Ende: Am 21.12.2017, fand endlich die Verhand-
lung vor dem hochsten Basler Gericht, dem Appellationsgericht, statt.
Erwartungsgemass wurde die Erteilung der Baubewilligung vom 5. August
2015 als korrekt beurteilt. Das Urteil erlangte Ende Februar 2018 Rechts-
kraft, zweieinhalb Jahre nach Erteilung der Baubewilligung.

Fir Laien erstaunlich sind die geringen Kosten fir die Rekurrenten, auch in
der zweiten Instanz. Dass Rechtspflege die Steuerzahlerinnen und Steuer-
zahler viel Geld kostet, ist bekannt und — mindestens in erster Instanz -
gesellschaftlich auch verninftig. Dass der Weiterzug von — aussichtslosen —
Fallen an weitere Instanzen auf Kosten von Steuerzahlenden, Bautragern
und letztlich von Mietern fiir wenige Tausend Franken moglich ist, leuchtet
weniger ein.

Die Realisierung des Projektes startet Ende Méarz 2018, und der Bezug der
36 Wohnungen wird Ende 2019/Anfang 2020 mdoglich sein. Wir freuen uns
auf diese zentral gelegenen modernen Wohnungen.

Familienwohnungen in Reinach

Im Gebiet Bodmen in Reinach, am westlichen Siedlungsrand Richtung
Therwil gelegen, plant Wohnstadt im Baurecht der Gemeinde den Bau von
21 grosszligigen Wohnungen. Auf dem benachbarten Areal sind ein Kinder-
garten und die Seniorenwohnungen der WG Rynach bereits im Bau.

Obwohl der Quartierplan rechtskraftig ist und die Erstellung eines dreige-
schossigen Wohnungsbaus sichert, kdnnen auch hier Einsprachen aus der
Nachbarschaft die Realisierung verzogern.

Engagement im Bereich Lysbiichel / Volta Nord

Wohnstadt priift die Moglichkeiten, sich im Stadtentwicklungsgebiet
nordlich des Voltaplatzes im dusseren St. Johann zu engagieren. Dort sind
verschiedene interessante Projekte im Gang und der gemeinniitzige Woh-
nungsbau soll eine wichtige Rolle spielen. Auch in der Agglomeration haben
wir noch weitere Eisen im Feuer. Der Bedarf und die Nachfrage nach ge-
meinnitzigem Wohnungsbau in der Region l3sst ein kontrolliertes und
stetiges Wachstum zu.

Baustelle Riehenring im Februar 2018

Das Urteil

Familienwohnungen in Reinach

Volta Nord nérdlich der Hiiningerstrasse




Ausblick

Marktsattigung oder gar Immobilienblase?

Seit Jahren wird Uber das Ende des Super-Zyklus geschrieben, nun ist das
Ende da! In der Schweiz werden pro Jahr geméss den Okonomen der Credit
Suisse 5000 bis 6000 Wohnungen zu viel gebaut. In unserer Region gehen
die Wellen —wie immer — nicht so hoch. Wenn zu viel gebaut wurde, dann
im Mittelland. In unserer Region, v.a. in der Stadt und in Stadtndhe gibt und
gab es immer Wohnraum zu verniinftigen Preisen zu mieten. Die Miet-
preise konnten gar nicht beliebig in die Hohe schiessen. Wenn auch die
offiziellen Leerstandsziffern angestiegen sind, in Stadtnahe sind neue und
gute alte Wohnungen auf verniinftigem Preisniveau immer noch sehr ge-
fragt. Wenn in der Schweiz 5000 bis 6000 Wohnungen pro Jahr zu viel
gebaut werden, wdren das in unserer Region etwas tiber 300. Wenn man
die generell nur halb so hohe Leerstdnde beriicksichtigt, kann die Zahl wohl
noch halbiert werden.

In den beiden Kantonen BS und BL und im nach viel Wohnungsbau mit
hoheren Leerstandszahlen konfrontierten Bezirk Rheinfelden standen per
1. Juni 2017 knapp 1800 Wohnungen leer, das ist etwa 1 von 150. Auch
wenn die Leerstande noch etwas steigen, sind wir Giberzeugt, dass es im-
mer noch attraktive neue Wohnungen braucht. Wohnstadt hat zwar die
Farbe ,blau” im Logo, blaudugig sind wir aber nicht.

Wohnstadt:

nicht blaudugig, aber machmal
unkonventionell auf dem Weg
in die Zukunft



Jahresrechnung 2017

Kommentar zur Jahresrechnung

Auf der Aktivseite der Bilanz zeigt das Umlaufvermdgen keine wesentlichen
Veranderungen. Die aktivierten Betrage flr Heiz- und Nebenkosten liegen
auf der Aktiv- und der Passivseite aufgrund der Systemumstellung und
daraus folgenden Verzégerungen der Abrechnungen auf etwas hoherem
Niveau. Unter Anlagen im Bau sind die Projekte Riehenring und Bodmen
Reinach bilanziert, die bisherigen Aufwendungen fiir das Projekt Bach-
graben von ca. CHF 21 Mio. wurden mit der Inbetriebnahme per 1.12.2017
aktiviert. Bei Anschaffungskosten von knapp CHF 132.5 Mio. betragt der
Buchwert der Wohnstadt Immobilien ohne Anlagen im Bau CHF 104.4 Mio.

Der gegeniliber dem Vorjahr héhere Kreditorenstand ist auf Baurechnungen
zuriickzufiihren, die erst 2018 eingegangen sind, aber noch Leistungen aus
2017 betreffen. Hypotheken und Darlehen sind in der Summe um CHF 11.3
Mio. auf insgesamt knapp CHF 91 Mio. gewachsen. Dies ist hauptsachlich
auf das Projekt Bachgraben zuriickzufiihren. Fir die im Berichtsjahr ge-
tatigten umfangreichen Sanierungsarbeiten wurden teilweise Riickstellun-
gen aufgel6st. Das Genossenschaftskapital ist um CHF 434000 oder knapp
4 % gestiegen. Die Eigenkapitalquote betragt damit 13 %.

In der Erfolgsrechnung fallt der Sollmietertrag mit etwas tiber CHF 8 Mio.

3 % hoher aus als im Vorjahr. Dies ist v.a. auf das Projekt Bachgraben zu-
rickzufihren, welches per 1. Dezember 2017 in Betrieb genommen wurde.
Von den mit CHF 375000 verbuchten Leerstanden betreffen 30 % den
Bachgraben, 20 % Ormalingen, 10 % Sanierungsarbeiten an der Homburger-
strasse sowie 13% nicht oder nur zeitweise vermietete Parkplatze. Die rest-
lichen ca. CHF 100000 verteilen sich auf das tibrige Portefeuille und bein-
halten auch die Mietausfalle wahrend der jeweiligen Instandstellungszeit
bei Mieterwechsel.

Der Dienstleistungsertrag lag im Berichtsjahr 7 % unter dem Vorjahr. Fur die
eigene Baubegleitung und die Erstvermietung Bachgraben wurden keine
Betrage flr Eigenleistungen aktiviert. Der Personalaufwand liegt infolge der
Kapazitatserweiterung in der Geschéftsstelle 4.6 % liber dem Vorjahr.

Fiir Unterhalt und Reparaturen wurden CHF 2.6 Mio. zulasten Aufwand
verbucht. Investiert wurden dafir total CHF 5.1 Mio. CHF 1.7 Mio. wurden
auf den Liegenschaften Homburgerstrasse, Gotthelfstrasse, Steinmattweg
und flr die PV-Anlage Burgfelderstrasse als Mehrwerte aktiviert. Zusatzlich
wurden CHF CHF 0.8 Mio. den dafiir vorgesehene Riickstellungen entnom-
men.

Das ausgewiesene solide Jahresergebnis erlaubt problemlos eine nach wie
vor attraktive Verzinsung des Anteilscheinkapitals und die tGbliche Zuwei-
sungen an die Reserven.




Bilanz

Aktiven

AKTIVEN

Umlaufvermégen

Fliissige Mittel

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Gegenliber Dritten
Delkredere

Andere kurzfristige Forderungen
Gegenliber Dritten

Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital

Aktive Rechnungsabgrenzung
Aktive Rechnungsabgrenzung
Heiz- und Nebenkosten

Total Umlaufvermoégen

Anlagevermdgen

Finanzanlagen
Mieter Depot Viaduktstr.
Wertschriften

Immobile Sachanlagen

Anlagen im Bau

Liegenschaften
Wertberichtigung Liegenschaften

Total Anlagevermogen

TOTAL AKTIVEN

31. Dezember 2017

31. Dezember 2016

CHF

3'871'857.35

116'869.14
-6'000.00

54'875.21

10'000.00

354'392.25

1'093'627.04

50'928.35

111'949.25

2'025'530.99
132'456'371.34

-28'076'144.05

CHF

3'871'857.35

110'869.14

64'875.21

1'448'019.29

5'495'620.99

162'877.60

106'405'758.28

106'568'635.88

112'064'256.87

CHF

4'844'522.58

127'949.85

-49'000.00

25'199.75

106'500.00

205'369.40

356'097.83

50'904.20

111'499.25

9'097'581.32
109'807'225.10

-26'473'487.30

CHF

4'844'522.58

78'949.85

131'699.75

561'467.23

162'403.45

92'431'319.12

92'593'722.57

98'210'361.98



Bilanz

Passiven

31. Dezember 2017

31. Dezember 2016

CHF
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
Gegenliber Dritten 2'276'288.02
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten
Rickzahlbare Anteilscheine 0.00
Mietervorauszahlungen 444'501.08
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Hypotheken 100'000.00
Darlehen 35'300.00
Passive Rechnungsabgrenzung
Passive Rechnungsabgrenzung 226'564.75
kurzfristige Ruckstellungen 0.00
Akonto Heiz- und Nebenkosten 1'263'973.70

Total kurzfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Hypotheken 57'194'500.00
Darlehen 31'494'300.00
Langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten

Langfristige Riickstellungen

Rickstellung aperiodische Betriebskosten 142'542.05
Ruckstellung fiir Unterhalt und Sanierungen 1'754'204.00
Ruckstellung fir Investitionsrisiko 432'858.76
Total langfristiges Fremdkapital

Genossenschaftskapital

Gesetzliche Gewinnreserve

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 1'775'605.07
Jahresgewinn 332'119.44

Total Eigenkapital

TOTAL PASSIVEN

CHF

2'276'288.02

444'501.08

135'300.00

1'490'538.45

4'346'627.55

88'688'800.00

2'050'000.00

2'329'604.81

93'068'404.81

11'915'000.00
626'500.00

2'107'724.51

14'649'224.51

112'064'256.87

CHF

269'126.77

0.00

217'856.48

470'000.00

35'300.00

369'678.45
0.00

528'368.60

43'674'500.00

33'329'600.00

154'410.50
2'574'204.00

432'858.76

1'588'388.67

433'269.75

CHF

269'126.77

217'856.48

505'300.00

898'047.05

1'890'330.30

77'004'100.00

2'050'000.00

3'161'473.26

82'215'573.26

11'480'800.00
601'500.00

2'022'158.42

14'104'458.42

98'210'361.98



Erfolgsrechnung

Erfolgsrechnungen 2017 und 2016

2017 2016

CHF CHF CHF CHF
ERTRAG
Betriebsertrag
Liegenschaftsertrag 8'044'583.15 7'790'730.50
Leerstande / Debitorenverluste -375'150.90 -205'700.15
Dienstleistungsertrag 586'613.54 8'256'045.79 631'553.60 8'216'583.95
Gewinn aus Verausserung von Sachanlagen 0.00 0.00 0.00 0.00
AUFWAND
Betriebsaufwand
Personalaufwand 1'163'661.65 1'112'451.34
Unterhalt und Reparaturen 2'604'900.77 2'337'131.13
Projekte Entwicklung 0.00 0.00
Verwaltungsaufwand 193'369.64 223'040.90
Versicherungen, Gebiihren und Abgaben 54'014.90 58'148.52
Raumaufwand 86'652.00 88'369.21
Ubriger Liegenschaftsaufwand 60'845.55 91'214.77
Abschreibungen 1'602'656.75 5'766'101.26 1'569'355.00 5'479'710.87
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 2'489'944.53 2'736'873.08
Finanzertrag -3'310.65 -3'074.45
Baurechtszinsen / Anmiete 765'222.50 758'142.70
Finanzaufwand 1'211'480.24 1'973'392.09 1'351'312.93 2'106'381.18
Betriebsergebnis vor Steuern 516'552.44 630'491.90
Ausserordentlicher Ertrag 0.00 0.00
Ausserordentlicher Aufwand 0.00 0.00 0.00 0.00
Jahresgewinn vor Steuern 516'552.44 630'491.90
Direkte Steuern 184'433.00 184'433.00 197'222.15 197'222.15
Jahresgewinn 332'119.44 433'269.75




Anhang, Gewinnverteilung

Anhang zur Jahresrechnung und Antrag VR zur Gewinnverteilung

1. Angaben iiber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsitze

Die Rechnungslegung erfolgt gemass OR.

2. Angaben, Aufschliisselungen und Erlduterungen zu Positionen der Bilanz und Erfolgsrechnung

2.1 Wertschriften (inkl. Anteilscheine anderer Genossenschaften) werden zum Nennwert bilanziert.

Keine der Beteiligungen ist wesentlich, d.h. >10% bzw. CHF 2 Mio.

2.2 Auf eine Darstellung der intern kalkulierten Bewirtschaftungsentschadigung als Aufwand z.L. Liegenschafts
rechnung und als Ertrag z.G. Betriebsrechnung wird aus Griinden des Rechnungslegungsrechtes verzichtet.

2.3 Mitglieder VR, GL sowie die Mehrheit der Mitarbeitenden sind am Anteilscheinkapital beteiligt und haben
die Mitwirkungsrechte und -pflichten geméass Genossenschaftsrecht und Statuten. Es bestehen keine

Darlehen und Forderungen gegeniiber Organen VR und GL.

2.4 Die Forderungen und Verbindlichkeiten beinhalten auch Positionen gegeniiber den Genossenschaftsmit-
gliedern, da Mieter sowie teilweise Lieferanten oder Glaubiger Genossenschaftsmitglieder sind.

2.5 Netto-Auflosung Stille Reserven CHF 770'000.—(Vorjahr CHF 260°000)

2.6 Personalaufwand flir nebenamtliche Hauswarte, die aktiviert und den Mietern als Heiz- und Betriebskosten
in Rechnung gestellt werden, sind im Personalaufwand nicht enthalten.

Sie betrugen im Berichtsjahr CHF 89‘302.40 (Vorjahr: 84589.25)

3. Erklarung Anzahl der Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt

Vollzeitstellen FTE der Geschaftsstelle im Jahresdurchschnitt <10 wie im Vorjahr

2017 CHF

104'380'227.29
57'294'500.00
33'579'600.00

4. Verpfandete Aktiven
Buchwert der Liegenschaften
Zur Sicherung von Hypotheken
Zur Sicherung von Darlehen

5. Erlduterungen zu ausserordentlichen Positionen
keine, es gab wie im Vorjahr weder a.o. Aufwand noch a.o. Ertrag

6. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Nach Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse aufgetreten.

Antrag zur Verwendung des Bilanzgewinns 2017

Gewinnvortrag
Jahresgewinn

Bilanzgewinn auf den 31. Dezember

Der Verwaltungsrat schlagt folgende Gewinnverwendung vor:
Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve

Zuweisung an die freiwillige Gewinnreserve

2.0 % Zins auf zinsberechtigtem Genossenschaftskapital
Vortrag auf neue Rechnung

Bilanzgewinn auf den 31. Dezember

2016 CHF

83'333'737.80
44'144'500.00

35'414'900.00
31.12.2017 (CHF) 31.12.2016 (CHF)
1'775'605.07 1'588'888.67
332'119.44 433'269.75
2'107'724.51 2'022'158.42
25'000.00 25'000.00
1'500'000.00 0.00
230'711.60 221'553.35
352'012.91 1'775'605.07
2'107'724.51 2'022'158.42




Revisionsbericht

Bericht der Revisionsstelle




Wohnstadt-Liegenschaften

Portefeuillelibersicht
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Rickenbacherstr. 13 Gelterkinden 1962 1976 9 0 8 0 759 1112 2233 983
Neuensteinerstr. 22 Basel 1908 1976 0 0 0 298 235 1227 493
Mérsbergerstr. 50/52 Basel 1900 1977 18 6 0 0 1702 1260 6064 2953
Feldbergstr. 48 Basel 1894 1979 5 1 0 0 392 285 1883 740
Homburgerstr. 47-53 Basel 1939 1980 27 O 0 0 1778 1251 6151 4'058
Froburgstrasse 26-28 Basel 1937 1980 16 0 13 0 985 919 4'072 2083
Eichenstrasse 2 Basel 1912 1985 5 0 0 0 417 235 1344 616
Colmarerstr. 112 Basel 1932 1986 11 0 0 0 681 357 2378 1479
Breisacherstr. 129 Basel 1902 1986 0 0 0 401 200 1622 740
Klybeckstr. 8 Basel 1897 1988 1 2 1 673 476 2‘546 1177
Laufenstr. 69 Basel 1939 1988 0 0 0 373 205 1374 698
Gotthelfstr. 95-97 Basel 1910 1990 100 0 0 O 806 359 3353 2513
Bruggfeldweg 2 Aesch 1997 1993 9 0 9 3 852 1235 2372 2204
Im Niederholzboden Riehen 1994 1994 41 0 40 27 3603 7502 18565 11260
Milhauserstr. 73 Basel 1930 1994 6 O 0 0 466 350 1690 1010
Ochsengarten Aesch 1995 1995 36 3 33 2 2856 4832 10°224 7379
Brislachstr. 12 Laufen 1997 1995 13 0 13 0 1299 2700  4'816 3366
Wattstr. 22 Basel 1913 1995 10 1 2 1 837 268 2872 1561
Steinmattweg 30-34 Dornach 1964 1996 18 0 12 0 1449 3135 4'085 2418
Oetlingerstrasse 153 Basel 1961 2001 24 0 1 7 1580 750 5054 3721
Gellertstr.160/162 Basel 2004 2004 16 0 16 4 1774 1561 6493 4953
Dornacher-/Sempacherstr. Basel 1984 2010 53 4 47 3 4591 2863 19114 8347
Burgfelderstr. 200-206 Basel 1993 2010 39 5 42 12 4093 2793 14'245 8582
Birseckstr.17-19 Minchenstein 1995 2010 12 0 5 0 815 1241 3454 2279
Ribi 2 Ormalingen 2014 2014 20 0 20 3 2158 2580 8469 7853
Belforterstrasse 140-150 Basel 2017 2017 68 0 22 19 5%99 5539 24904 *20'914
TOTAL 493 21 285 82 41337 44243 161109 104380
flir Dritte bewirtschaftete

Objekte 1089 37 562 175

*noch nicht alle Baurechnungen vorliegend




Personen, Mitgliedschaften, Adresse

Mitglieder des Verwaltungsrates

Kurt Hercher, eidg. dipl. Bankfachexperte, Arlesheim, Prasident

Richard Schlagel, Bankkader, Finanzierungsspezialist, Ormalingen, Vizeprasident
Sonja Christen, Master of Arts in Architecture FHNW, Basel

Dorothee Huber, lic. phil I, Kunsthistorikerin, Basel

Denise Senn, Prasidentin einer grésseren Basler Wohngenossenschaft, Basel

Geschaftsstelle Mai 2018

Andreas Herbster, Dipl. Architekt ETH/SIA, Geschéftsleiter
Lilian Erb, Sekretariat und Assistenz Bewirtschaftung

André Godinat, eidg. dipl. Immobilientreuhdnder

Nathalie Kiibler, Sachbearbeiterin Rechnungswesen
Thomas Kiihne, Innenarchitekt und Energiefachmann
Dagmar Maurer, Assistentin Geschaftsleitung

Sven Oser, Liegenschaftsbewirtschafter mit Fachausweis
Jessica Ries, Liegenschaftsbewirtschafterin

Helga Siebold, Liegenschaftsbewirtschafterin

Katharina Siegel, Sekretariat und Assistenz Bewirtschaftung
Erna Stager, Leiterin Finanz- und Rechnungswesen

Nicole Vogt, Sachbearbeiterin Rechnungswesen, Bewirtschafterin
Miriam Zottarel, Sachbearbeiterin Rechnungswesen

Revisionsstelle
Bando Treuhand AG, Ettingen

wichtige Mitgliedschaften

WBG NWCH Wohnbaugenossenschaften
Nordwest-Schweiz

WOHNEN SCHWEIZ Verband der Bau-
genossenschaften

EGW Emissionszentrale fiir gemein-
niitzige Wohnbautrager

SVIT Schweizerischer Verband der
Immobilien-Treuhdnder

Grindungsdatum
25. Mai 1973

Adresse

WOHNSTADT Bau- und Verwaltungsgenossenschaft
Viaduktstrasse 12, 4002 Basel

Telefon 061 284 96 66, Telefax 061 284 96 60
Internet: www.wohnstadt.ch

e-mail: vorname.name@wohnstadt.ch



