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Organe, Geschaftsstelle

Verwaltungsrat Theo Meyer, Allschwil, Prasident
Mitglieder Margrit Sporri, Basel, Vizeprasidentin
Urs Hauser, Kiittigen, Delegierter des Verwaltungsrates
Dagmar Jenny, Basel
Georges Guye, Basel
Sabine Freuler, Basel

Urs Kdppel, Basel
Revisionsstelle BDO Visura, Miinchersteinerstrasse 43, 4052 Basel

Geschéftsleitung Urs Hauser, Vorsitz
Daniela Plangger, Bereichsleiterin Administration

Martin Huber, Bereichsleiter Bau und Unterhalt

Mitarbeiterinnen Andrea Lottaz, Verwaltung, Vermietung

und Mitarbeiter Frances Schauble, Lernende
Matthias Heinzer, Finanz- und Rechnungswesen
Mehmet Kabar, Lernender
Murielle Schuren, Finanz- und Rechnungswesen

Sandra Bardon, Empfang

Guido Borer, wgn-s, Leitung
Christoph Bisel, wgn-s
Davy Tosch, wgn-s

Max Borer, wgn-s

Rebecca Germain, wgn-s

Geschéftsstelle Wohnbau-Genossenschaftsverband Nordwest
Kleinhiiningeranlage 3, 4019 Basel
Tel. 061 639 99 33/ Fax 061 639 99 30 info@wgn.ch



Uberblick Uber das Geschéftsjahr

Mit der Bildung einer neuen Geschéftsleitung hat der wgn im Berichtsjahr wichtige Weichen fir
die Zukunft gestellt. Urs Hauser Ubernimmt als Delegierter des Verwaltungsrates den Vorsitz
der Geschaftsleitung. Der Geschéftsleitung gehdren zudem an Martin Huber, Bereichsleiter
Bau und Unterhalt und neu Daniela Plangger, Bereichsleiterin Administration. Der
Verwaltungsrat hat sich fir diese Neuorganisation entschieden, weil das Arbeitsgebiet des
wgn immer umfangreicher und anspruchsvoller geworden ist. Zusatzlich zur Verwaltung des
eigenen Liegenschaftsbestandes betreut der wgn auf Mandatsbasis das Liegenschafts-
portfolio vieler kleiner Wohnbaugenossenschaften und privater Immobilienbesitzer. Zudem
berat der wgn bei strategischen Entwicklungen, bietet Unterstiitzung bei Machbarkeits-studien
und begleitet Vorstande in Management-/ Bau-/Verwaltungs- und Ressourcenfragen.

Der wgn kann bei seinen vielfaltigen Aufgaben auf langjahrige Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
zahlen: Andrea Lottaz, Guido Borer und Davy Tosch sind bereits seit zehn Jahren beim wgn
angestellt. Im Verwaltungsrat dabei sind seit flinfzehn Jahren Sabine Freuler und seit zehn
Jahren Dagmar Jenny. Die Jubilarinnen wurden an der Delegiertenversammlung fur ihre
ausgezeichnete Arbeit gewirdigt. Ausgetreten aus dem Verwaltungsrat ist Harriet Bersier. Sie
hat inshesondere auch als Architektin einen wichtigen Beitrag fur die nachhaltige Entwicklung
des wgn geleistet.

Ein Kernanliegen des wgn ist natirlich die Erstellung von qualitativ gutem und langfristig
preisgiinstigem Wohnraum. Als Sieger hat sich der wgn in einem anspruchsvollen
Wettbewerbsprojekt hervorgetan: Mit einem neuen generationentbergreifenden Wohnprojekt
in Biel-Benken will der wgn zukunftsweisende Akzente setzen. Zudem hat der Verwaltungsrat
dem Kauf von 35 Wohnungen aus dem Liegenschaftsportfolio einer Genossenschaft
zugestimmt. Schmerzlich war, dass sich die Bevdlkerung von Riehen gegen das geplante
Wohn- und Geschéftshaus ausgesprochen hat. Leider hat der Abstimmungskampf mehr auf
emotionaler statt sachlicher Ebene stattgefunden. Ein wichtiger Anlass in diesem Jahr war die
Aufrichte der vom wgn neu erstellten Siedlung mit insgesamt 21 Reiheneinfamilienhauser in
Frenkendorf, an der fast 100 Personen teilgenommen haben.

Finanziell ist der wgn wieder auf Erfolgskurs. Nach einem Verlustmanagement im letzten Jahr
infolge Wertschriftenverlusten hat der wgn im Berichtsjahr nun wieder einen ansehnlichen
Gewinn erzielt. Als gemeinnutzige Organisation kommt dieser vollumféanglich den Mietern und
Mitgliedern zugute. Im Geschéftsjahr hat sich auch das Anteilscheinkapital weiter um Uber
eine Million Franken erhoht.

An dieser Stelle mochten wir allen Mitgliedern, Mietern und Mieterinnen, Mitarbeiter und

Mitarbeiterinnen, Partnern und dem wgn nahestehenden Personen und Organisationen fir ihr
wertvolles Engagement und fur ihre Treue zum wgn herzlich danken.

Theo Meyer, Prasident Urs Hauser, Delegierter des VR



Verwaltung/Vermietung

Eine wichtige Aussage unseres Leitbildes gilt unseren Mieterinnen und Mietern: Wir nehmen
ihre Anliegen ernst! Dabei steht insbesondere die Zufriedenheit der Mieter im Vordergrund.
Die Zufriedenheit kann an den taglichen Rickmeldungen gemessen werden, zeigt sich aber
auch an der Lange eines Mietverhaltnisses. Bei tiber einen Drittel unserer Wohnungen hat seit
mehr als 10 Jahren kein Mieterwechsel stattgefunden. Auch im Jahr 2009 verzeichneten wir
einige ,Mietjubilaen”: 32 Mieter sind genau vor zehn Jahren, 47 Mieter vor finfzehn Jahren in
ihre Wohnung eingezogen.

Die Zufriedenheit der Mieter beruht auch auf einer stabilen Mietzinspolitik. Viele unserer Mieter
profitieren Uber Jahre von einem unverénderten Mietzins. Auch bei umfassenden Sanierungen
und wertvermehrenden Investitionen sind die Mietzinse nicht oder nur moderat angepasst
worden.

Eine unangenehme Uberraschung erlebten unsere Mieter in der Liegenschaft ,Im Zimmerhof*
in Basel. Am 2. Marz 2009 ist der Dachstock dieser Liegenschaften in Brand geraten. Trotz
dem Ausnahmezustand ,Basler Fasnacht” konnte die Feuerwehr das Feuer rasch I6schen und
unsere Mieter voribergehend evakuieren. Verletzt wurde niemand. Unterdessen konnte die
Liegenschaft saniert werden.

Die Sicherheit unserer Mieterinnen und Mieter hat eine hohe Prioritat: Uber alle Liegenschaft
wurde eine umfassende Analyse gemass den Vorgaben der eidgendssischen Kommission fir
Arbeitssicherheit (EKAS) durchgefiihrt und wo notwendig Massnahmen eingeleitet.

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verwalten aber nicht nur das eigene Liegenschafts-
portfeuille. Privatpersonen und Vorstdnde von Genossenschaften vertrauen uns lhre
Liegenschaften gerne an. Unser Dienstleistungen sind dabei sehr unterschiedlich. Bei einigen
Kunden erledigen wir im Teilmandat alle Finanzgeschéfte, bei anderen Kunden kdnnen wir im
Mandat das gesamte Liegenschaftportfeuilles verwalten.

Um den immer steigenden Anforderungen gerecht zu werden, bilden sich unsere Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen gezielt und kontinuierlich weiter.

Eine sehr wichtige Arbeit leisten unsere Hauswartinnen und Hauswarte. Durch ihre wertvolle
und engagierte Mitarbeit helfen sie mit, unser Portefeuille in einem sauberen sowie gepflegten
Zustand zu erhalten. Neben unserem Serviceteam sorgen zehn weitere Hauswarte sowie
sechs Hauswartsfirmen fir die Pflege unserer und der uns anvertrauten Liegenschaften.

Daniela Plangger, Mitglied der Geschéftsleitung, Leiterin Bereich Administration



Neubau, Renovationen und Unterhalt
Leimenmatt, Frenkendorf

Das Neubauprojekt mit 21 Reiheneinfamilienh&usern in Frenkendorf konnte trotz geologischen
Schwierigkeiten fristgerecht hochgezogen werden. Die Leichtbauweise mit vorfabrizierten
Holzbauelementen und die glnstigen Witterungsbedingungen trugen wesentlich zur
Termineinhaltung bei. Die durch das Team der Toffol-Architekten geplanten Siedlung zeichnet
sich aus durch eine hohe architektonische Qualitat. Die 4 %2 und 5 % Zimmer Hauser eignen
sich ideal flr verschiedene Zielgruppen, insbesondere auch fir Familien. Die Hauser werden
bis im Fruhjahr 2010 fur die Erstvermietung fertig erstellt sein.

Wohn- und Gewerbehaus, Riehen

Das Projekt des 2005 ausgeschriebenen Investorenwettbewerbs fiir ein Wohn- und
Geschéftshaus an der Bahnhofstrasse wurde im Jahr 2007 auf Wunsch der Gemeinde Riehen
um die Errichtung eines o6ffentlichen Parkhauses unter der Wettsteinanlage erweitert.

In der deshalb notwendigen Volksabstimmung fir die Genehmigung der Baurechtsvertrage
wurde die Vorlage nach emotional gefiihrtem Abstimmungskampf mit mehreren umstrittenen
Vorlagen von den Stimmberechtigten deutlich verworfen.

Biel-Benken

2008 wurde von der Stiftung Kirchengut des Kantons Basel Land ein Investorenwettbewerb flr
eine Uberbauung in Biel Benken ausgeschrieben. Der wgn konnte zusammen mit den
Architekten die Jury mit dem Projekt fiir ,Generationenltbergreifendes Wohnen* iberzeugen.
Im Berichtsjahr wurde der Baurechtsvertrag verhandelt und ein Auftrag fiir ein Vorprojekt mit
klaren Kostenlimiten erteilt. Unter der Voraussetzung, dass auch hier preisginstige
Wohnungen entstehen, erfolgt im Jahr 2010 die Projektierungs- und Ausfiihrungsplanung.

Ersatz der Heizung und Brauchwarmwassererzeugung am Hochbergerplatz 1

Nach zunehmender Defektanfalligkeit der ber 40 Jahre alten Heizungsanlage wurde diese
einer genaueren Uberprifung unterzogen. Es zeigte sich, dass infolge mechanischen und
elektronischen Mangeln die gesamte Anlage ersetzt werden musste.

Der wgn entschied sich fiir eine Contracting-Losung mit der IWB. Der komplette Anlageersatz
erfolgte innerhalb von 4 Wochen. Fir die Warmwasserrversorgung stand eine mobile
Heizzentrale zur Verfuigung.



Ersatz der Heiz- und Brauchwarmwasserzentralen an der Burgunderstrasse 11 und 13 in
Reinach

Altershalber und infolge steigendem Reparaturaufwand standen auch diese Anlagen zum
Ersatz an. Die in der Burgunderstrasse vorhandene Versorgungsleitung erlaubte die
Umstellung von Oel auf Gas. Die nicht mehr benétigten Tankrdume wurden umgebaut und
kénnen neu als Veloabstellplatze genutzt werden.

Flachdachersatz am Meisenweg in Allschwil

Das Flachdach am Meisenweg wurde komplett saniert. Infolge der neuen Flachdach-
konstruktion konnten Schimmelbildungen in den Wohnungen erfolgreich beseitigt werden.

wgn-S

Das grosse Liegenschaftsportefeuilles des wgn bedingt eine umfassende Pflege und einen
fortlaufenden Unterhalt der Hauser. Unsere interne Abteilung wgn-S erbringt dabei folgende
Leistungen:

1. Hauswartungen

Die Mitarbeitenden sind mit den Hauswartungen von eigenen und Mandatsliegenschaften
betreut. Dies wird von den Mieterinnen und Mietern sehr geschatzt. Das wgn-S Team kennt
die Liegenschaften bestens und kann gezielt auf die Bedurfnisse der Mieterinnen und Mieter
eingehen.

2. Technischer Unterhalt, Instandsetzung

Der wgn-S leistet einen wesentlichen Anteil des Wohnungs- und Liegenschaftsunterhalts und
Ubernimmt die Instandhaltungsarbeiten bei Mieterwechsel. Das wgn-S Team ist verantwortlich
fur die verschiedensten Reparaturen, flr die Malerarbeiten, ersetzt die Haushaltmaschinen
und ist wahrend des ganzen Jahres unermudlich im Dienste unserer Mieterinnen und Mieter
im Einsatz.

Ab dem 1. Januar 2009 konnte das wgn-S Team mit Max Borer verstarkt werden.

Martin Huber, Mitglied der Geschéftsleitung, Leiter Bereich Bau und Unterhalt



Erfolgsrechnung 2009

ERTRAG

Mietzinse inkl. GV und Subv., abz. Leerstéande

Ertrag aus Weiterverr. und Pauschalen (Mieter u. Vers.)
Verwaltungsertrag

Aktivzinsen

Wertschriftengewinn

Baumanagement

wgn-S

neutraler Ertrag

TOTAL

AUFWAND

Hypozinsen
Baurechtszinsen

tbr. Zinsaufwand

Steuern

Unterhalt und Reparaturen
Versicherungen
Personalkosten

Uibrige Personalkosten
wgn-s
Liegenschaftsverwaltung
Vorstandsentschadigung
Kontrollstelle, Beratungen
Delegiertenversammliung
Telefon + Porti

Beitrdge und Spenden
Biro und Verwaltung
Neutraler Aufwand
Ruckstellung 25 Jahre wgn
Stiftung Hilfsfonds
Wertschriftenverlust
ZWISCHENTOTAL
Abschreibungen
Liegenschaften

Korrektur Wertberichtigungen
Fahrzeuge

Mobiliar

Biiromaschinen, EDV
Debitorenverluste

TOTAL

Uberschuss / Verlust

2008

8'648'192.65
286'479.35
694'051.00
244'243.85
0.00
52'750.00
392'251.80
194'271.93
10'512'240.58

2'884'419.92
691'886.30
77'465.15
296'591.45
1'262'143.75
80'903.70
976'235.30
277'675.10
428'947.35
455'000.00
31'725.55
37'895.00
41'852.35
23'926.50
40'591.15
177'841.98
585'429.67
-37'061.15
250'000.00
3'822'748.05
12'406'217.12

277'750.34
-1'500'000.00
4'350.00
11'510.00
16'750.00
32'276.95
11'248'854.41

-736'613.83

2009

8'885'116.20
390'914.45
709'260.65
125'809.72
929'786.85
50'000.00
394'687.55
261'595.05
11'747'170.47

1'721'186.52
693'829.00
82'202.93
331'149.50
1'537'212.28
78'371.50
868'756.50
527'700.00
462'476.25
470'000.00
30'127.05
36'150.00
32'896.10
22'703.05
44'421.95
166'185.95
991'382.78
0.00
500'000.00
0.00
8'596'751.36

1'318'456.80

3'461.23
9'938.20
11'814.00
60'436.61
10'000'858.20

1'746'312.27

Budget 2010

9'000'000.00
250'000.00
720'000.00
180'000.00
0.00
50'000.00
425'000.00
50'000.00
10'675'000.00

2'100'000.00
754'000.00
90'000.00
300'000.00
2'250'000.00
70'000.00
880'000.00
295'000.00
485'000.00
475'000.00
32'000.00
35'000.00
45'000.00
25'000.00
50'000.00
235'000.00
40'000.00
0.00
250'000.00

8'411'000.00
1'300'000.00
20'000.00
8'000.00
20'000.00
55'000.00
9'814'000.00

861'000.00




Bilanz per 31.12.2009

AKTIVEN
Umlaufvermégen
Flussige Mittel
Wertschriften
Debitoren (Mieter)

.. Delkredere

Ubrige Debitoren
Verrechnung Nebenkosten
Verrechnungssteuer
Transitorische Aktiven
Anlagevermoégen
Beteiligungen
Darlehen
Liegenschaften
Baukonten
Sanierungen
Fahrzeuge

Mobiliar + Buroumbau

Garantierte zukunftige Einnahmen WEG
Total Aktiven

PASSIVEN

Fremdkapital

kurzfristiges Fremdkapital
Kreditoren
Mietervorauszahlungen

HZ- und NK-Vorauszahlungen
Transitorische Passiven
langfristiges Fremdkapital
Kredite

Mieterdarlehen

Eigenkapital
Anteilscheinkapital
Reservefonds
Uberschuss- / Verlustvortrag
Uberschuss / Verlust
bisherige Wertberichtigungen
Korrektur Wertberichtigungen Vorjahre
Wertberichtigung auf Liegenschaften
Zuriickzuzahlende Vorschiusse WEG

Total Passiven

31.12.2008

3'592'098.01
4'420'000.00
340'063.39
1'325'238.95
678'228.73
41'492.77
522'694.85

10'919'816.70

519'730.00
147'563.75
120'542'822.52
1'320'934.52
2'499'751.39
25'670.00
71'300.00
186'278.50

125'314'050.68

136'233'867.38

682'939.96
570'962.29
582'909.00
471'321.72

2'308'132.97

95'460'631.75

1'851'512.03 97'312'143.78
99'620'276.75

16'188'400.00

5'550'000.00

2'238.87
-736'613.83 21'004'025.04

| -1'500'000.00

15'423'287.09 15'423'287.09
186'278.50

136'233'867.38

31.12.2009

2'930'249.39
5'357'000.00
226'607.26
858'704.30
637'978.11
32'225.96
451'577.40

519'730.00
134'373.75

120'765'042.52

9'487'508.25
2'385'371.14
44'900.00
57'000.00
128'764.45

1'568'582.09
623'337.47
564'136.25
538'216.79

98'353'327.40
1'789'628.28

17'412'400.00
5'550'000.00
-734'374.96
1'746'312.27

10'494'342.42

133'522'690.11
144'017'032.53

3'294'272.60

100'142'955.68

103'437'228.28

23'974'337.31

16'476'702.49
128'764.45

144'017'032.53
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Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinns

Verlustvortrag 2008 CHF - 734'374.96
Uberschuss 2009 CHF 1'746'312.27
zur Verwendung CHF 1'011'937.31
Verzinsung Anteilscheine 2008 CHF - 408'536.20
Verzinsung Anteilscheine 2009 CHF - 601'056.78
Vortrag auf neue Rechnung CHF 2'344.33

Bilanzanmerkungen

Die transitorischen Aktiven enthalten insbesondere CHF 318'682.05 fiir Riickzahlungen und
vorausbezahlte Kommissionen EGW.

Eventualverpflichtungen der Vorschisse fiir die Grundverbilligung per 31.12.2009 inkl. Zinsen,
abgedeckt durch zukiinftige Mieteinnahmen: CHF 128'764.45.

Der Vorstand hat am 18.03.2010 eine Risikobeurteilung durchgefiihrt. Dabei wurden die seiner
Ansicht nach wichtigsten Risiken erfasst und entsprechende Massnahmen zur Steuerung und
Uberwachung der Risiken definiert und tiber deren Umsetzung entschieden.

Kontokorrentkredite

UBS, AG CHF 3'500'000.00
Basler Kantonalbank CHF 500'000.00
Bank Coop CHF 600'000.00
TOTAL CHF 4'600'000.00

am 31.12.2009 nicht beansprucht

Beteiligungen

Der Wohnbau-Genossenschaftsverband Nordwest (wgn) besitzt ausser an der wgn-plus AG
(CHF 500'000.- / 100%) keine Beteiligungen an Gesellschaften und Genossenschaften, die
Uber 10 % betragen. Die wgn-plus AG wurde fir die Bauabwicklung und den Betrieb der
Tiefgarage/Uberbauung in Riehen gegrindet.

Kein einzelner Genossenschafter, ausser der Stiftung Hilfsfonds des wgn, halt tber 10 % am
Genossenschaftskapital des Wohnbau-Genossenschaftsverbandes Nordwest.

Gebaudeversicherungswerte

Der Versicherungswert aller Objekte betragt:

per 31.12.2009 CHF 154'283'347.00
per 31.12.2008 CHF 152'108'347.00
Allgemein

Ein Verzeichnis der Liegenschaften ist auf unserer Homepage ersichtlich.
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Bericht der Revisionsstelle an die Delegiertenversa

mmlung

12



