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0.3%

weitere Darlehen

Struktur Fremdkapital

Fast die Halfte der Verbindlichkeiten sind Hypotheken
bei drei (regionalen) Banken. Etwas weniger als ein
Viertel liegt bei drei Pensionskassen, fast 30% sind
Beteiligungen an EGW-Anleihen sowie Darlehen

des BWO bzw. des Fonds de Roulement.

Weitere Darlehen machen 0.3% aus.

Laufzeiten der
Verbindlichkeiten

Die Wohnstadt Finanzierungsstruktur ist auf
Stetigkeit ausgelegt. Die durchschnittliche
Laufzeit betrdgt mehr als 5 Jahre. Der Anteil
Geldmarkthypotheken betrégt ca. 6%.

Der durchschnittliche Zinssatz entspricht im
Moment dem Referenzzinssatz von 1.25%.

Titelbild: Vom Bundeshaus nach Waldenburg - Ausstellung der SGBK- Schweizerische Gesellschaft bildender Kiinstlerinnen im ehemali-
gen Gerichtssaal im neuen Wohnstadt-Haus an der Hauptstrasse in Waldenburg



Vorwort

des Prasidenten

Im vergangenen Jahr haben wir wichtige Schritte unternommen, um die
Organisation weiterzuentwickeln und uns auf kiinftige Herausforderungen
vorzubereiten.

Wir sind sehr stolz darauf, dass Wohnstadt 2023 das 50-jdhrige Bestehen
feiern wird. Dieses besondere Jubilaum gibt uns die Gelegenheit, auf un-
sere lange und erfolgreiche Geschichte zurlickzublicken und uns gleichzei-
tig auf die Zukunft zu konzentrieren. Wir sind uns sicher, dass Wohnstadt
auch in den nachsten 50 Jahren erfolgreich sein wird, indem wir uns auf
unsere Kernwerte und Ziele konzentrieren und uns standig weiterentwi-
ckeln. Wir werden uns auch weiterhin bemihen, unseren Genossen-
schaftsmitgliedern und Geschéftspartnern hochwertige Wohnungen und
Dienstleistungen anzubieten und eine verantwortungsbewusste und
nachhaltige Geschaftspraxis verfolgen.

Im vergangenen Jahr haben wir die zweite Flilhrungsebene weiter ausge-
baut. Wahrend in der Bewirtschaftung bereits der Alltag eingekehrt ist,
wird in der Leitung Administration weiterhin an der Umsetzung der neuen
Organisationsstruktur gearbeitet. Wir sind Giberzeugt, dass wir mit der ge-
wahlten Organisation und den sich im Abschluss befindenden Prozessana-
lysen und -umsetzungen gut geristet sind und den Weg in die digitale Zu-
kunft beschreiten kénnen.

Wir haben erneut einen Strategieworkshop mit der Geschaftsleitung
durchgefiihrt und die Ausrichtung fur die nachsten Jahre festgelegt. Auch
die Kommissionen wurden in ihrer Besetzung belassen, um einen effizien-
ten Informationsaustausch und eine reibungslose Abwicklung aller Ge-
schéafte sicherzustellen.

Die Fusionsgesprache in den letzten Jahren wurden intensiviert und die
notwendigen Voraussetzungen fiir das weitere Vorgehen geschaffen. Die
Wohnstadt wird, sollte die Generalversammlung am 19. Juni 2023 zustim-
men, mit der ,,Wohnbaugenossenschaft Elsdsserstrasse 131" fusionieren,
wobei es sich um eine Absorptionsfusion handelt. Nach der Fusion wird es
nur noch die Wohnstadt geben. Wir hoffen auf die Zustimmung der Gene-
ralversammlung und sind iberzeugt, dass die Fusion die Zukunftsfahigkeit
unserer Genossenschaft weiter starken wird. Die Generalversammlung
findet anders als die vielen Jahre zuvor, nicht im Bethesda, sondern in den
neuen Rdumlichkeiten auf dem ,Westfeld“ statt.

AbschlieRend mochte ich im Namen des Verwaltungsrates unseren herzli-
chen Dank an alle Genossenschafterinnen, Genossenschafter und Ge-
schaftspartner aussprechen. Ihr Vertrauen und lhre Zusammenarbeit sind
flir uns von grossem Wert und bilden damit auch die Grundlage unseres
Erfolgs. Gleichzeitig mdchte ich mich bei meinen Kolleginnen und Kollegen
im Verwaltungsrat sowie bei allen Mitarbeitenden der Geschéftsstelle be-
danken. Nur durch den gemeinsamen Einsatz und das Engagement jedes
Einzelnen konnen wir auch in Zukunft erfolgreich bleiben und die Interes-
sen unserer Mitglieder vertreten. Wir sind stolz darauf, Teil einer starken
und solidarischen Gemeinschaft zu sein, die sich flir lebenswerte Wohn-
verhéltnisse und ein nachhaltiges Miteinander einsetzt.

Philippe Maurer, Prasident




Vorwort

des Geschaftsleiters

Wohnstadt feiert das fuinfzigjahrige Bestehen. Kindheit, Pubertat und
Midlife-Crisis sind Vergangenheit, die Jubilarin zeigt sich ristig und dyna-
misch. Tagesgeschaft und Opportunitaten halten uns fit, die gewonnene
Erfahrung hilft dabei. Der Krieg in Europa bewegt natirlich auch uns. Wir
konnten immerhin einige Wohnungen mit «Ukraine-Rabatt» zur Verfi-
gung stellen.

Andere Themen kamen nicht unerwartet. Steigende Energiepreise oder
héhere Zinsen waren absehbar. Die Entwicklung unseres Portefeuilles in
Richtung von mehr Energieeffizienz und hin zum Ersatz von fossilen Hei-
zungen beschaftigt uns schon seit Jahren. Auch mit einer Zinswende war
zu rechnen. Wohnstadt ist daher sehr trage und konservativ finanziert.
Nicht ein absolut tiefer Finanzierungsaufwand stand in den letzten Jahren
im Vordergrund, sondern ein stetiges «Rollen» der Verbindlichkeiten. Die
Null-Zins-Jahre sind erstmal vorbei, das wird man in den Erfolgsrechnun-
gen der nachsten Jahre mit einer gewollten Zeitverzogerung bemerken.
Wir haben die Tiefzinsphase genutzt, unser Portefeuille zu erneuern und
auf ein vernlinftiges Mass abzuschreiben. Das wird uns in den nachsten
Jahren zu Gute kommen.

Um die Betreuung der uns anvertrauten Liegenschaften und Mietverhalt-
nisse noch besser sicherzustellen, verstarken wir unsere Organisation und
bereiten uns auf eine digitalere Zukunft vor. Wir optimieren Prozesse und
Uberprifen unsere digitalen Werkzeuge. Wir wollen aber auch in Zukunft
noch personlich vor Ort sein in unseren Nachbarschaften, auch per Tele-
fon und in unseren Biros in der Markthalle stehen wir wie gewohnt zur
Verfligung.

Wir sind bereit fiir neue Projekte oder die Ubernahme von Liegenschaf-
ten. Im Zuge der verabschiedeten Strategie mochten wir auch bereitste-
hen als mogliches Auffanggefass fir kleine Genossenschaften, die nicht
unbedingt als eigenstdndige in der Freizeit geflihrte Unternehmung in die
Zukunft gehen mdchten. Es ist jedoch ein grosser Schritt fir eine kleine
Genossenschaft sich in die Obhut einer grésseren Schwester zu begeben.
Daher will Wohnstadt auch nicht zu aktiv auftreten, sondern sich lieber
jederzeit bereithalten.

Andreas Herbster, Geschaftsleiter



50 Jahre ...

50 Jahre alt ist Wohnstadt schon. Das Weiterentwickeln des Bestandes
zum Nutzen unserer Wohnenden treibt uns an. Nicht nur die Pflege der
bisherigen Mietobjekte, sondern auch die Bereitstellung neuer Wohn-
moglichkeiten. Und dies im Kontext unserer Stadtregion.

Zu diesem Zweck hat der Verwaltungsrat 2022 die Strategie diskutiert und
formuliert.

Unsere Mission

WOHNSTADT bietet, sucht und entwickelt vielfaltigen, nachhaltig reali-
sierten und bewirtschafteten Wohnraum mit gutem Preis-Leistungsver-
héltnis in der Nordwestschweiz. Dazu erbringt WOHNSTADT Beratungs-
und Bewirtschaftungsdienstleistungen fiir unterschiedlichste Bautrager
oder die offentliche Hand. Auch bietet WOHNSTADT ein mogliches Auf-
fanggefass fiur kleine, genossenschaftlich organisierte Bautrager, die zwar
eine gute Nachbarschaft leben und organisieren mochten, aber nicht alle
Aufgaben erfiillen mogen, die mit der Filhrung einer selbstandigen «Un-
ternehmung» verbunden sind.

Dank der Grosse, der Breite des Tatigkeitsspektrums und der langjahrigen
Erfahrung ist WOHNSTADT «die erste Adresse», wenn es in der Nordwest-
schweiz um Fragen rund um gute und/oder gemeinnitzige Wohnimmobi-
lien geht.

Unsere Tatigkeitsfelder bzw. Produkte

Vielfaltiger, preisgiinstiger und nachhaltiger Wohnraum fir
unterschiedliche Anspriiche in der Nordwestschweiz

Nachhaltiger Unterhalt und Erneueru N§g der eigenen Bauten

Dienstleistu NgEeN rund um den Betrieb von Wohn-

immobilien und -bautrager

Beratung in immobilien- und Baufragen

Beckenweg 11 mit Beckenstrasse 6/8
im Hingergrund.

Bei demokratischen Entscheiden tiber
grossere Planungsvorhaben geht es oft
nicht nur um das Vorhaben an sich

Tag der Wohngenossenschaften am
Beckenweg




Immobilienbewirtschaftung Teil-Digital

VR & Mitarbeitende in der Langen Erlen

VR & Mitarbeitende an der
«ville des arts» in Waldenburg

Geschaftsstelle und
Organe

Gestarkte Geschaftsstelle

Seit Méarz 2022 arbeitet Basil Heckendorn als Immobilienbewirtschafter fur
Wohnstadt. Als Prasident einer Basler Wohngenossenschaft kennt er die
Genossenschaftswelt aus dem Effeff. Seit dem Juni 2022 leitet Patricia
Jenni den Bereich Administration und Finanzen. Ab Januar 2023 ergénzt die
erfahrene Liegenschaftsbewirtschafterin Noélle Baumann unser Bewirt-
schaftungsteam, ab Februar 2023 der junge Betriebsdkonom Fatlind Ade-
maj das Team Administration und Finanzen.

Ein Dreierteam aus Geschaftsleiter, Leiterin Administration und Finanzen
und Leiter Bewirtschaftung bilden die operative Geschaftsleitung.

Eine wichtige Aufgabe flr die nachsten 2 Jahre ist die Digitalisierung der
Prozesse.

Aktuell arbeiten 16 Mitarbeitende mit etwa 14 Vollzeitstellen fur die Ge-
schéftsstelle, das sind 9 Frauen und 7 Manner, wobei die Frauen etwas klei-
nere Pensen arbeiten als die Manner. Finf Mitarbeitende haben bereits
mehr als 10 Jahre Dienstjahre hinter sich, flinf arbeiten seit weniger als
zwei Jahren fiir Wohnstadt. Je drei Frauen und Manner kénnen fir Wohn-
stadt mit Unterschrift bzw. Prokura unterzeichnen. Auch unser Verwal-
tungsrat ist mit drei Manner und drei Frauen paritatisch besetzt.

Ein aktives Jahr flr unseren Verwaltungsrat

Die Mitglieder des VR waren 2022 Durchschnitt - ohne die Sozial Events -
mehr als zehn Mal im Einsatz fur VR-Sitzungen, Sitzungen der Finanz-/Per-
sonalkommission bzw. Projekt-/Produktkommission.

Der Strategieprozess wurde extern moderiert von Franz Horvath, dem Wei-
terbildungsleiter der Dachverbande. Franz ist auch seit vielen Jahren Ge-
nossenschafter von Wohnstadt.

Die Generalversammlung konnte nach zwei Jahren «schriftlicher» Durch-
fihrung am 20. Juni 2022 endlich wieder einmal im gewohnten Rahmen
stattfinden. Die beiden «schriftlich» gewahlten Mitglieder des Verwal-
tungsrates Linda Greber und Reto Bieli konnten sich bei dieser Gelegenheit
den teilnehmenden Mitgliedern personlich vorstellen.

Das Wohnstadt-Team unternahm zwei Ausflige zu den Bienen in der Lan-
gen Erlen und zur eindriicklichen Kunstausstellung «ville des arts» in
Waldenburg.



Dienstleistungen und
Beratung

Immobilienbewirtschaftung

Im vergangenen Jahr wurden 34 unserer Wohnungen am Beckenweg und
an der Kernmattstrasse erstmalig bezogen. Dazu kamen 85 Mieterwech-
sel. Wie schon in friiheren Jahren liegt die Wechselquote bei den 4-Zim-
merwohnungen am hochsten, bei den 3- und 5-Zimmerwohnungen am
tiefsten. In unseren Wohnungen findet damit nach durchschnittlich 7 Jah-
ren ein Mieterwechsel statt. Das wiederum liegt im schweizerischen
Durchschnitt. Von unseren Mietverhdltnissen besteht etwa ein Drittel seit
mebhr als zehn Jahren ohne personelle Veranderung, liber die Halfte der
Mietverhaltnisse sind jinger als 5 Jahre. Von diesen sind wiederum 40%
Erstvermietungen von neuen Wohnungen.

Neben unserem stets wachsenden eigenen Portefeuille betreuen wir ak-
tuell 13 gemeinniitzige Bautrdger und 8 andere Mandate. Immer wieder
kommt es zu Verdnderungen, zum Beispiel durch Fusionen von Genossen-
schaften oder infolge Liegenschaftsverkdufe bei kommerziellen Mandan-
ten. Zu Veranderungen fiihren auch neue Liegenschaften bei bestehenden
Dienstleistungskunden oder aber neue Mandate. Neben einem kleineren
privaten Mandat und den Basler Liegenschaften von Allreal diirfen wir ab
2023 z.B. die Seniorenwohngenossenschaft Miinchenstein, die WG Thier-
stein und den Verein Wohnen plus Basel betreuen. Letzterer konnte im
Westfeld einige Wohnungen anmieten fiir eine mehrheitlich englischspra-
chige Community, die hier in Basel leben und alter werden mochte.
Neben knapp tber 1000 Wohnstadt-Mietvertragen (inkl. Parkplatzen und
Nebenobjekten) diirfen wir zusatzlich ca. 1500 Mietverhéltnisse von Man-
danten betreuen.

Beratung und Entwicklung

Wohnstadt ist einer der wichtigen Treiber, wenn es in unserer Region um
gemeinnitzigen Wohnungsbau geht. Wir haben auch 2022 einige Ge-
meinden, kantonale Verwaltungsstellen und einige Bautrdger in Fragen
rund um Wohnungsbau, Immobilien und Raumplanung beraten.

Auch konnten wir eine aktive Rolle spielen bei der Erarbeitung des Wohn-
raumforderungsgesetztes im Kanton Baselland.

Immer mehr Genossenschaften in Basel-Stadt missen sich mit der Frage
befassen, wie es mit den mittlerweile bald achtzigjahrigen Bauten und der
Genossenschaft weiter gehen soll. Eine Sanierung funktioniert finanziell
haufig nur, wenn das Baurecht mit dem Kanton vorzeitig verlangert wer-
den kann. Wohngenossenschaften sind Generationenprojekte. Verdande-
rungen brauchen Zeit. Sich mit der Zukunft nicht zu befassen, kann sich
ein Genossenschaftsvorstand nicht mehr leisten. Wohnstadt steht gerne
beratend zur Seite.

Bezug drittes Haus der WG Rosmatt

Neubau COCO der WBG Areal

Seniorenwohnungen Larchenpark in
Miinchenstein

Wohnen plus Basel ist Teil des Westfeld

Strategie fir die BWG im Landauer




Entwicklungen Portefeuille

«ESG» in aller Munde

Nachhaltigkeit kommt in den Finanzmarkten an! Fragen zu «Environmental
Social Governance»-Kriterien sind in aller Munde. Als gemeinnutziger Bau-

trager stehen wir auf der «richtigen» Seite und die Begriffe sind schon seit

langem Teil unserer Art und Weise des Wirtschaftens.

Dazu ein paar Kennwerte: Das Wohnstadt-Portefeuille umfasst aktuell
31 Liegenschaften mit 640 Hauptobjekten und 51’000 m2 Hauptnutzflache.

Energietrager Warme

1% Oel, 8 % Gas, 9% Gas in Kombination mit Solar

1 % Gas Umstellung auf WP im Friihling 2023

7 % Warmepumpen, 7% Holz, 67 % Fernwarme (teil-erneuerbar).

Damit sind wir in der Umstellung weg von fossilen Brennstoffen vergleichs-
weise weit fortgeschritten, wobei wir uns wiinschen, dass der Anteil erneu-

erbarer Energie in den Fernwdarmenetzen ziigig erhdht wird.
letzte Oelheizung in Waldenburg
Wiarmedammung Fassaden / Fenster / Boden / Dacher

Bei 15 % unserer Objekte / HNF ist die Dammung noch nicht optimiert, wo-
bei dies i.d.R. eingebaute Altbauten in der Griinderzeit sind, bei welchen
eine DAmmung der Fassaden wenig Sinn macht. Fenster, Kellerdecken und
Dacher sind in diesen Objekten in der Regel gedammt.

Bei 7% ist die DAmmung ungeniigend, aber die Sanierung lauft bereits.

Bei 32% liegen die Dammwerte auf dem Niveau Neubau 90er Jahre.
Immerhin 46% unserer Objekte / HNF weisen Neubaustandards oder bes-
ser auf. Per Ende 2023 sind 85 % unserer Objekte / unserer HNF auf einem

) o sehr guten Stand betreffend Warmeschutz der Gebdudehiille.
Thermofgrafie Becken-/Hlningerstrasse

Preissegmentierung
45 % unserer Flachen sind absolut giinstig bzw. mindestens 10% unter der
Bestandesmiete gemass Mietpreisraster BS (Fur die BL/SO-Objekte haben
wir fur die Auswertung die glinstigsten BS-Werte «Kleinhiningen» als Ver-
gleich eingesetzt). 47 % liegen im Bereich der Bestandsmiete und diirfen
aufgrund unseres vergleichsweise neuwertigen und gut sanierten Porte-
feuilles als preisglinstig bezeichnet werden. Nur 8% der Hauptnutzflachen
liegen im Bereich 10 bis 13 % knapp Uber der statistischen Bestandsmiete.
Flr unser baulich junges und gut erneuertes Portefeuille sind das gute
Feldbergstrasse: neue Kiiche Werte und unterstreichen das Ziel «preiswert».

Erneuerung Feldbergstrasse

Nach vierzig Jahren war im Vorderhaus wieder einmal eine Gesamtsanie-
rung fallig. Eine Wohnung wurde nach Auszug nicht wiedervermietet, eine
Partei ist hinsichtlich der Sanierung ausgezogen. Zwei Wohngemeinschaf-
ten blieben. Erneuert wurden Nasszellen, Kiichen, Fenster, Wohnungstiiren
Elektroinstallationen und Wasserleitungen sowie die ganze Kanalisation.

Erneuerung Maisonette Feldbergstrasse



Sanierung Papageienhauser

Sanierung Beckenstrasse/H{iningerstrasse

Bei der Bewerbung um die Ubernahme der Papageienhiuser war bereits

klar, dass eine Sanierung ansteht. Wir haben das Jahr 2022 dafiir genutzt,
die von IBS Gbernommene Mieterschaft aber auch die Gebdude genauer

kennen zu lernen und die Arbeiten zu planen.

Die hoheren Energiepreise, aber auch die steigenden Zinsen haben uns
dazu bewogen, die geplanten Massnahmen nach zu justieren. Das Sonder-
programm des Fonds de Roulement des Bundes unterstiitzt bewohnte Sa-
nierungen von gemeinnitzigen Bautragern, wenn die Gebdudehdiille auf
GEAK Stufe B verbessert und auf eine fossile Heizung verzichtet wird. Das
Sanierungsvorhaben kann dank des bestehenden Fernwarmeanschlusses
und der guten 20jdhrigen Fenstern diese Vorgaben mit einer zusatzlichen
Dammung von Fassaden, Kellerdecken und einer Dach-Erneuerung erfillen.
Vom Fonds de Roulement werden CHF 50'000 fuir zehn Jahre zinsfrei und
danach zu FdR-Bedingungen (auf absehbare Zeit 1%) zur Verfiigung gestellt,
welche innert 25 Jahren zu amortisieren sind. Das unterstiitzt unsere Ziel-
setzung, hier wirklich glinstigen Wohnraum erhalten und erneuern zu kon-
nen.

Die Gebaudehiille der mittlerweile 73-jahrigen Bauten wird gedammt und
wieder farbig verputzt. Die Balkonbriistungen werden ersetzt und erhéht.

Neben der Kellerdecke wird auch das Dach neu geddammt und neu gedeckt
mit einer grossflachigen PV-Anlage mit 165 kWp Leistungen. Diese liefert in
der Summe den Strom fur ca. 60 bis 70 Haushalte.

In den Wohnungen werden die bestehenden Gasherde und die Abwasch-
mobel durch neue 3-Elementkichen mit freistehenden Kihlschranken er-
setzt. Die Bader werden saniert.

Als erste Massnahmen wurden bereits im Geschaftsjahr 2022 die Wohnun-
gen mir neuen Brandschutztiiren und einer neuen Schliessanlage ausgeriis-
tet. Die Hauptarbeiten werden 2023 durchgefiihrt.

Die Planung und Bauleitung der Sanierung kann Wohnstadt intern realisie-
ren. Unser Thomas Kihne hat langjahrige Erfahrung in Sanierungen und ist
auch unser Energieexperte. Erfahrung, Kompetenz und kurze Wege sind
auch fiir die betroffenen Bewohnerinnen und Bewohner von Vorteil. Trotz-
dem bleibt eine umfassenden Sanierung im bewohnten Zustand fir alle Be-
teiligten eine grosse Herausforderung.

Blick vom Beckenweg zur Beckenstr.

Gebdudehille mit Sanierungsbedarf

Flr die Sanierung lohnt sich ein Kran

Nach 70 Jahren neue Tiren




Um- und Weiternutzung

Bezirksgericht Waldenburg

Wohnstadt konnte 2022 die Gebadude des ehemaligen Bezirksgerichtes er-
werben. Die Gerichtsnutzung wurde vor Jahren aufgehoben. Nach dem
Auszug des letzten Wohnungsmieters standen die Gebdude mitten im
Stadtchen leer. Wohnstadt konnte sie vom Kanton Basel-Landschaft zu ei-
nem fairen Preis erwerben. Vorgesehen sind vier Wohnungen, drei gros-
sere und eine kleinere. Dazu kommen R3aume im Erdgeschoss, die vom neu
gegriindeten Verein Kulturraum Waldenburg genutzt werden.

Neben neuen Sanitdranlagen und Kiichen und aufgefrischten Oberflachen
werden fiir 2 Wohnungen neue Lauben angebaut.

Die Gebaude stammen offiziell aus der Zeit zu Beginn des 19. Jahrhunderts,
der Dachstuhl des kleineren Gebaudes lasst sich aber auf das Jahr 1616 da-
tieren. Viele Hauser lassen sich lange nutzen, wenn man nur will! Die Er-
neuerungs- und Umbauarbeiten sollten Ende 2023 abgeschlossen sein, da-
mit neues, zusatzliches Leben in das Stadtchen einziehen kann.

traufstandige, weisse Hauser im Stadtchen

Auffrischung fiir das «Bezirksgericht»

Ausstellung im Kulturraum

Domino Riehen

Im Berichtsjahr 2022 konnten wir den Baurechtsvertrag mit der Stiftung
Dominikus abschliessen und die Umnutzung des Pflegeheims in knapp 40
Wohneinheiten zusammen mit den als Sieger aus dem Studienauftrag her-
vorgegangenen Salathé Architekten detailliert planen. Im Mai konnte das
Baugesuch eingereicht werden, welches Ende Januar 2023 bewilligt wor-
den ist. Die Bauarbeiten kénnen im September 2023 beginnen, wenn das
heutige Dominikushaus seinen Neubau etwas naher beim Riehener Zent-
rum beziehen kann.

Das Projekt beschrankt die Wiedernutzung «Re-Use» nicht nur auf die Bau-
struktur, sondern auch auf viele weitere Bauteile. Z.B. wird ein grosser Teil
der Uber 50-jahrigen Tropenholzfenster modernisiert, Wandvertafelungen
oder Schiebetiliren wieder eingesetzt und die zahlreichen Personalspinde
als Kellertrennelemente weiter genutzt. Das fuhrt zu veranderten Pla-
nungs- und Bauabldufen. Es gibt viel zu lernen und zu entscheiden. Was
friher vollig normal war - die Weiternutzung von noch tauglichen Teilen -
muss erst wieder zur normalen Baukultur werden. Der Umgang mit alle-
samt auf Neubau ausgerichteten Gesetzen und Normen verlangt Kreativi-
tat. Etwa Anfang 2025 werden die Studios, Klein- und Grosswohnungen so-
wie Townhouses bezugsbereit sein.

Das Dominikushaus wird noch genutzt...

... und bietet viel Wohnqualitat



Neue Wege

Wohneigentum auf Zeit in Reinach

Das Projekt «Bodmen» hat eine langere Entstehungsgeschichte hinter sich.
2011 wurde durch die Gemeinde Reinach der Studienauftrag fiir Senioren-
und Familienwohnungen gestartet. Der Quartierplan wurde erst 2016 vom
Bundesgericht bestatigt. Die Gemeinde hatte mit WGN einen Baurechtsver-
trag abgeschlossen. Wohnstadt hat das Projekt 2017 in Absprache mit der
Gemeinde vom WGN UGbernommen. Auch unser Baugesuch von 2018 beno-
tigte schlussendlich mehr als 2 % Jahre. Im Friihling 2022 war nach zehn
Jahren Baubeginn und bereits Ende Jahr war der Rohbau erstellt.

In direkter Nachbarschaft hat die Gemeinde einen Kindergarten und die
Wohngenossenschaft Rynach 40 Seniorenwohnungen realisiert. Letztere
dirfen wir bewirtschaften, was natirlich zu willkommenen Synergien fuhrt.

Wir beabsichtigen die 21 Familienwohnungen als «Wohneigentum auf Zeit»

zu vermarkten. Da es gerade junge Familien in der Agglomeration immer

schwerer haben, zu Eigentum zu kommen, méchten wir eine Alternative an-

bieten. Die Wohnungen kdnnen fir eine Lebensabschnittphase von 30 Jah-

ren erworben werden. Die Eigentiimer auf Zeit erwerben einen 30% Anteil

eines Stockwerkeigentums. Der Rest bleibt bei der Genossenschaft, dafir Minergie P Bauweise mit Einsteinmauer-
ist eine transparent kalkulierte Kapitaldienstgebiihr und eine Substanzer- werk

haltungsgebuhr fallig. So kann der Erwerbpreis fiir eine Wohnung auf den

Bruchteil des Niveaus von aktuellen Eigentumswohnungspreisen reduziert

werden.

Der Unterhalt der Wohnung liegt bei den Eigentiimern auf Zeit, der Unter-

halt, die Sanierung und Weiternutzung nach dieser Zeit Gbernimmt die Ge-

nossenschaft. Wohnstadt verschenkt dabei nichts. Wohnstadt als Genos-

senschaft behalt dabei die langfristige Verantwortung und Kontrolle. Die Ei-

gentiimer kénnen mit dem Eigentum nicht spekulieren und erhalten dafiir

ein Riickgaberecht, wenn sich die Lebenssituation dndern sollte. Das Modell 21 Wohnungen auf 3 Geschossen.
existiert, wurde aber noch kaum angewendet. Wir denken, hier eine fiir

viele Haushalte attraktive Alternative zwischen Miete und klassischem Ei-

gentum anbieten zu kdnnen.

Akquisition weitere Projekte und Objekte

«Mehr gemeinnitziger Wohnraum» lautet eine populére, nicht unumstrit-

tene, politische Forderung. Der Kanton Basel-Stadt und verschiedene Ge-

meinden oder die SBB fordern dieses Anliegen aktiv. Vor 15 Jahren waren Visualisierung des Projektes Bodmen
vor allem WGN und Wohnstadt bereit fiir neue Projekte. Zum Gliick gibt es

wieder verschiedene Akteure in unserer Region, die dieses Anliegen umset-

zen mochten. Konkurrenz belebt bekanntlich das Geschaft.

Wohnstadst ist auch kiinftig willens und in der Lage, neue Projekte anzuge-

hen.

Im Berichtsjahr haben wir drei Kaufangebote fir bestehende Liegenschaf-
ten und eine Bewerbung fiir ein Baurecht in einer Gemeinde lanciert —in
diesen Fallen ohne Erfolg. Aber wer nicht wagt, der gewinnt ganz sicher
nicht. Weitere Opportunitdten werden folgen.



Basel wiéchst... noch...

Regierungsprasident Beat Jans vor
unserem Neubau Beckenweg anlass-
lich des Tags der Wohngenossen-
schaften

Zeitenwende fir den
Wohnungsbau?

Nach der Zinswende

Mit den aufgrund Covid-19 gestorten Lieferketten, der Energiekrise und der
dadurch losgetretenen Inflation wurde die Zinswende eingelautet. Diese —
nicht unerwartete - Normalisierung der Zinsen scheint nun den Immobilien-
Superzyklus der letzten zwanzig Jahren endgiiltig beendet zu haben.

Die im gleichen Zeitraum gestiegenen gesetzlichen und normenbedingten
Anforderungen an Bauten und die komplizierteren Bewilligungsverfahren
bleiben aber wohl bestehen. Giinstig Bauen war mal!

Alle Bautrager mussen neu kalkulieren, die Mieten werden wohl deutlich
steigen. Wie viel ist noch offen. Die Nachfrage ist aufgrund der anhalten-
den Migration und dem Trend zu Kleinhaushalten immer noch hoch, sie
sinkt wohl erst bei einem deutlichen Einbruch der Kaufkraft.

Basel-Stadt ist mit der neuen Wohnschutzgesetzgebung zusatzlich heraus-
gefordert. Zum Gliick unterliegen wir als gemeinniitziger Bautrager nicht
diesen neuen Verfahren.

Das Ende des Superzyklus und die neuen Herausforderungen bilden letzt-
lich eine Chance fiir gemeinnitzige Bautréger. Vielleicht verabschieden sich
nun einige «Goldgraber» aus dem Wohnungsgeschehen.

Mit dem Geschaftsmodell des gemeinniitzigen Wohnungsbaus, unserer Er-
fahrung, Grosse und Professionalitat sehen wir uns gewappnet fiir die kom-
menden, interessanten Zeiten im Wohnungsmarkt.



Jahresrechnung 2022

Kommentar zur Jahresrechnung

Bilanz

Der Bestand an flissigen Mitteln ist mit CHF 6.9 Mio. eher hoch und auf
eine im November ausbezahlte EGW-Anleihe zurlickzufihren, von welcher
lange nicht klar war, ob sie noch 2022 emittiert werden kann.

Der Anschaffungswert unserer Immobilien ohne Anlagen im Bau betradgt
knapp CHF 171 Mio. Die kumulierten Abschreibungen summieren sich auf
CHF 40 Mio. Das ergibt Buchwerte fiir die Liegenschaften von CHF 130 Mio.

Auf der Passivseite liegt das kurzfristige Fremdkapital bei CHF 6.9 Mio. Da-
rin ist auch eine Ruckstellung fir die sich im Gang befindliche Grosssanie-
rung an der Becken-/Huningerstrasse im Umfang von CHF 0.8 Mio. enthal-
ten.

Der Bestand an Hypotheken und Darlehen betrdagt CHF 120 Mio. Die Beleh-
nung auf einem mit 5% Kapitalisierungssatz ermittelten Ertragswert liegt
damit aktuell unter 60%. Das Eigenkapital betragt CHF 20.9 Mio., wovon das
Anteilscheinkapital mit CHF 17.1 Mio. den gréssten Teil ausmacht.

Erfolgsrechnung

Der Sollmietertrag stieg dank der neuen Liegenschaften und Projekte um
8% auf CHF 11.3 Mio. Die Summe von Leerstanden, Mietzinsreduktionen,
Verlusten aus Forderungen betrdgt 2.9% der Sollmiete und ist geringer als
auch schon. Der Dienstleistungsertrag liegt ebenfalls 15% tGber dem Vorjah-
reswert.

Auf der Aufwandseite sind die Kapital- und Baurechtszinsen trotz Wachs-
tum bis jetzt nur leicht angestiegen, die historischen Tiefststdnde sind aber
sicher vorbei. Dank unserer langfristig angelegten Finanzierungsstrategie
trifft uns die Zinswende erst mit grosser Verzogerung (vgl. Umschlag).

Fiir Unterhalt und Sanierungen wurden CHF 3.6 Mio. verbucht. Ebenfalls
den Liegenschaften zu Gute kommen Abschreibungen im Umfang von Giber
CHF 2.6 Mio. Ein grosseres Portefeuille und die Professionalisierung lasst
sowohl den Personalaufwand (+5.9%) wie auch die (ibrigen Aufwandpositi-
onen um CHF 0.15 Mio. steigen.

Vom Netto-Mietertrag fliessen so etwa 30% ab zur Deckung von Baurechts-
zinsen, Darlehen- und Hypothekarzinsen, Steuern, Versicherungen und Ver-
zinsung des Anteilscheinkapitals. Etwa 14% machen die Verwaltungs-, Per-
sonal- und Sachkosten aus. 56% bleiben in Form von Unterhalt, Sanierun-
gen bzw. Abschreibungen in den Liegenschaften.

Wohnstadst ist wirtschaftlich sehr solide aufgestellt. Der Jahresgewinn von
CHF 456’000.- erlaubt problemlos die immer noch attraktive Verzinsung des
Anteilscheinkapitals sowie die Zuweisung an die Reserven.




Bilanz

Aktiven

31. Dezember 2022

31. Dezember 2021

AKTIVEN

Umlaufvermégen

Fliissige Mittel

CHF CHF

6'921'431.91 6'921’431.91

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Gegenliber Dritten
Delkredere

Andere kurzfristige Forderungen
Gegenliber Dritten
Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital

Aktive Rechnungsabgrenzung
Aktive Rechnungsabgrenzung
Heiz- und Nebenkosten

399'879.42
-43'800.00 356'079.42

53'072.26
5’000.00 58’'072.26

272'403.80

3'084'949.98 3’357’353.78

Total Umlaufvermoégen

Anlagevermogen

Finanzanlagen
Mieter Depot Viaduktstr.
Wertschriften

10'692'937.37

CHF

2'076’305.99

127°964.88
-31'300.00

38'793.73
1'500.00

145’559.30
2'439'361.52

51'001.45

118910.00 169'911.45

Immobile Sachanlagen

Anlagen im Bau

Liegenschaften
Wertberichtigung Liegenschaften

6'668'340.69

170'739'226.17
-40'110'284.64

137°297°282.22

Total Anlagevermdogen

TOTAL AKTIVEN

137°467°193.67

50'996.45
116’510.00

CHF

2’076’305.99

96’'664.88

40'293.73

2'584'920.82

4'798'185.42

8'472'113.87
161°'070°246.40
-37'451'198.31

148’160°131.04

167'506.45

132°091'161.96
132’258'668.41

137°056’853.83




Bilanz

Passiven

31. Dezember 2022 31. Dezember 2021
CHF CHF CHF CHF

PASSIVEN

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
Gegenliber Dritten 1'290389.90

1'751°088.15 1'751°088.15 1'290°389.90

Andere kurzfristige Verbindlichkeiten

Mietervorauszahlungen 878'693.87 878'693.87 877'553.85 877'553.85
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Hypotheken 15’000.00 15’000.00

Darlehen 35300.00 50’300.00 35’300.00 50’300.00
Passive Rechnungsabgrenzung

Passive Rechnungsabgrenzung 1'045’770.22 206'597.91

Akonto Heiz- und Nebenkosten
Total kurzfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Hypotheken 84'510'000.00 82’100°000.00

Darlehen 35’533’300.00 120°043’300.00 29°718'600.00 111’818’600.00
Langfristige Riickstellungen

Rickstellung aperiodische Betriebskosten 162'579.15 172'790.65

Ruckstellung fur Investitionsrisiko 219'500.00 382’079.15 250°000.00 422°790.65
Total langfristiges Fremdkapital 120'425’379.15 112'241’'390.65
Genossenschaftskapital 17°128’200.00 16’092’500.00
Gesetzliche Gewinnreserve 796’500.00 756’500.00
Freiwillige Gewinnreserven 2’000°000.00 1’500°000.00
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 476’443.07 819'445.27

Jahresgewinn 456'189.43 932’632.50 509’'523.05 1’328'968.32

Total Eigenkapital

TOTAL PASSIVEN

3’151'567.15

4’197'337.37

6'877'419.39

20’857°332.50

148’'160°131.04

2'712'653.20

2’919'251.11

5'137'494.86

19'677'968.32

137°056’853.83



Erfolgsrechnung

Erfolgsrechnungen 2022 und 2021

ERTRAG

Betriebsertrag
Liegenschaftsertrag

Leerstande / Debitorenverluste
Dienstleistungsertrag

AUFWAND

Betriebsaufwand

Personalaufwand

Unterhalt und Reparaturen
Verwaltungsaufwand

Versicherungen, Gebiihren und Abgaben
Raumaufwand

Ubriger Liegenschaftsaufwand
Abschreibungen

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern
Finanzertrag

Baurechtszinsen / Anmiete
Finanzaufwand

Betriebsergebnis vor Steuern

Ausserordentlicher Ertrag
Ausserordentlicher Aufwand

Jahresgewinn vor Steuern
Direkte Steuern

Jahresgewinn

2022 2021
CHF CHF CHF CHF
11'315’165.85 10'622°396.45
-326'487.60 -428'443.45
718'967.94 11’707°646.19 625'876.00 10’819'829.00

1'749'891.71
3’543'104.50
184’745.59
133’119.55
118'147.22
171°900.74
2'659'086.33

-2'452.00
1'089’138.05
1'262'097.22

0.00
0.00

342'677.85

8'559'995.64

3'147'650.55

2'348'783.27

798'867.28

0.00

798'867.28

342'677.85

456'189.43

1'653’316.99
3'197'671.57
118’386.12
96’664.58
114’823.00
123'291.75

2'503'288.00

-2’'526.56
970'327.40

1'211°277.50

0.00
0.00

323'785.60

7'807'442.01

3’012'386.99

2’179'078.34

833’308.65

0.00

833’308.65

323'785.60

509’'523.05



Anhang, Gewinnverteilung

Anhang zur Jahresrechnung

1. Angaben liber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsatze
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 Genossenschaftsmitgliedern,
da Mieter sowie teilweise Lieferanten oder Glaubiger Genossenschaftsmitglieder sind.

2.5 Netto Auflésung stille Reserven CHF 0.00 (Vorjahr CHF 0.00).

2.6 Personalaufwand fiir nebenamtliche Hauswarte, die aktiviert und den Mietern als Heiz- und Betriebskosten
in Rechnung gestellt werden, betrugen im Berichtsjahr CHF 111'576.60 (Vorjahr: CHF 141'663.05)
3. Erklarung Anzahl der Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt

Vollzeitstellen FTE der Geschaftsstelle im Jahresdurchschnitt >10 <50 (Vorjahr <10)

4. Verbindlichkeiten gegeniiber Vorsorgeeinrichtungen CHF 0.00 (Vorjahr CHF 0.00)

5. Verpfindete Aktiven 2022 2021
Buchwert der Liegenschaften 130'628'941.53 123'619'048.09
Zur Sicherung von Hypotheken 84'525'000.00 82'115'000.00
Zur Sicherung von Darlehen 35'568'600.00 29753900.00

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

7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Nach dem Bilanzstichtag sind keine relevanten Ereignisse eingetreten.

Antrag des VR zur Verwendung des Bilanzgewinns 2022

31. Dez 22 31. Dez 21
CHF CHF
Gewinnvortrag Vorjahr 476’443.07 819°445.27
Jahresgewinn 456’189.43 509’523.05
Bilanzgewinn auf den 31. Dezember 932’632.50 1'328'968.32

Der Verwaltungsrat schlagt folgende Gewinnverwendung vor:

Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve 25’000.00 40'000.00
Zuweisung an die freiwillige Gewinnreserven 0.00 500’000.00
2.0 % Zins auf zinsberechtigtem Genossenschaftskapital 335’345.20 312’525.25
Vortrag auf neue Rechnung 572'287.30 476'443.07
Bilanzgewinn auf den 31. Dezember 932’632.50 1'328'968.32




Revisionsbericht

Bericht der Revisionsstelle




Wohnstadt-Liegenschaften

Portefeuilletbersicht
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Rickenbacherstrasse 13 Gelterkinden 1962 1976 9 0 8 0 579 1’112 2’380 862
Neuensteinerstrasse 22 Basel 1908 1976 5 0 0 0 298 235 1’339 457
Morsbergerstrasse 50/52 Basel 1900 1977 18 6 0 0 1'692 1260 7'786 2’603
Feldbergstrasse 48 Basel 1894 1979 5 1 0 0 493 285 2’270 686
Homburgerstrasse 47-53 Basel 1939 1980 27 O 0 0 1'780 1251 7’442 3’640
Froburgstrasse 26-28 Basel 1937 1980 16 O 8 0 934 919 4’445 1’932
Eichenstrasse 2 Basel 1912 1985 5 0 0 0 367 235 1’466 571
Colmarerstrasse 112 Basel 1932 1986 11 0 0 0 681 357 2’549 1’371
Breisacherstrasse 129 Basel 1902 1986 0 0 0 401 200 1’771 686
Laufenstrasse 69 Basel 1929 1988 5 0 0 0 373 205 1’500 647
Klybeckstrasse 8 Basel 1897 1988 11 1 0 1 820 476 4’335 2’126
Gotthelfstrasse 95-97 Basel 1910 1990 10 O 0 0 806 359 3’659 2’311
Bruggfeldweg 2 Aesch 1997 1993 9 0 9 3 852 1’235 2’529 2'043
Im Niederholzboden Riehen 1994 1994 41 0 40 26 4037 *7'502 20’514 10178
Miilhauserstrasse 73 Basel 1930 1994 6 O 0 0 466 350 1’845 937
Ochsengarten Aesch 1995 1995 35 3 33 2 3’139 *4’832 10978 6’670
Brislachstrasse 12 Laufen 1997 1995 13 0 13 1 1'315 2700 5’133 2’933
Wattstrasse 22 Basel 1913 1995 11 1 1 0 951 268 4’387 2’531
Steinmattweg 30-34 Dornach 1964 1996 18 0 12 0 1449 3’135 4’513 2’196
Oetlingerstrasse 153 Basel 1961 2001 24 0 1 5 1’580 750 5516 3’960
Gellertstrasse160/162 Basel 2004 2004 16 0 16 4 1’744 *1'561 7'087 4’421
Dornacher-/Sempacherstasse Basel 1984 2010 52 4 47 3 4’621 *2'863 20'861 8’121
Burgfelderstrasse 200-206 Basel 1993 2010 39 4 42 10 3’889 *2'793 15’548 8’196
Birseckstrasse 17-19 Miinchenstein 1995 2010 12 0 5 815 *1'241 3’681 2’060
Ribi 2 Ormalingen 2014 2014 20 1 20 2’312 *2'580 9’025 6'822
Belforterstrasse 140-150 Basel 2017 2017 68 0 22 19 5988 *5'539 24’094 21077
Riehenring 3/3a (Bezug 4/20) Basel 2020 2020 36 O 0 0 3’176 *3’095 15’370 14’067
Kernmattstrasse 18/20 Binningen 1851 2020 4 0 0 0 280  *292 1'792 2’400
Hiininger-41-45/Beckenstr.6-8 Basel 1950 2021 50 O 3 0 3’607 *3'227 12’654 5473
Beckenweg 11 Basel 2021 2021 30 1 0 1 1583 *669 8’521 8’176
Hauptstr. 70/72** Waldenburg 1801 2022 **4 1 0 1 ** 437 1’932 471
Ettingerstrasse 38/40/42 Reinach 2023 2022 **21 0 28 0 ** %3067 *ok **
TOTAL 640 23 280 80 51’028 55'030 216'967 130'629

fiir Dritte bewirtschaftete Objekte 730 94 541 162

* Grundstlck im Baurecht. ** LS im Bau




Personen, Mitgliedschaften, Adresse

Mitglieder des Verwaltungsrates:

Philippe Maurer, Betriebswirtschafter/Unternehmensberater, Muttenz, Prasident
Richard Schlagel, Finanzierungsspezialist, Ormalingen, Vizeprasident

Denise Senn, Mitglied Vorstand WBG Schweiz und WBG NWCH, Basel

Linde Greber, lic.iur, MBA, Basel

Sonja Christen, Master of Arts in Architecture FHNW, Basel

Reto Bieli, lic. phil. I, Architekt FH, Aarau

Mitarbeitende der Geschaftsstelle

Andreas Herbster, Dipl. Architekt ETH/SIA, Geschéftsleiter

Patricia Jenni, Leiterin Administration und Finanzen, Mitglied der Geschaftsleitung
Michael von Appen, Leiter Bewirtschaftung, Mitglied der Geschaftsleitung
Fatlind Ademaj, Betriebsékonom FH (ab 02/2023)

Noélle Baumann, Immobilienbewirtschafterin (ab 01/2023)

Lilian Erb, Sekretariat und Assistenz Bewirtschaftung

Nathalie Gago, Sachbearbeiterin Rechnungswesen

Basil Heckendorn, Immobilienbewirtschafter

Simone Kohler, Anwiltin, Architektin

Thomas Kiihne, Innenarchitekt, Energiefachmann

Behar Maraj, Rechnungswesen Mandate

Dagmar Maurer, Assistentin Geschaftsleitung

Sven Oser, Liegenschaftsbewirtschafter mit Fachausweis

Helga Siebold-Tejero, Immobilienbewirtschafterin

Katharina Siegel, Sekretariat und Assistenz Bewirtschaftung

Erna Stager, Leiterin Rechnungswesen

Revisionsstelle: Bando Treuhand AG, Ettingen

wichtige Mitgliedschaften:

WBG NWCH Wohnbaugenossenschaften
Nordwest-Schweiz

WOHNEN SCHWEIZ Verband der Bau-
genossenschaften

EGW Emissionszentrale fir gemein-
nitzige Wohnbautrager

SVIT Schweizerischer Verband der
Immobilien-Treuhdnder

Griindungsdatum: 25. Mai 1973

Adresse:

WOHNSTADT Bau- und Verwaltungsgenossenschaft
Viaduktstrasse 12, 4002 Basel

Telefon 061 284 96 66

Internet: www.wohnstadt.ch

mail: vorname.name@wohnstadt.ch



