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Jiirgen Zimmermann,
Prdsident der Wohngenossenschaft
Im Griinen, Basel

Die Wohngenossenschaft Im Griinen

besitzt im siidwestlichen Teil der Stadt

Basel 22 Héduser mit insgesamt 100 Woh-

nungen; es handelt sich fast ausschliess-

lich um zweistéckige Hduser am Rand
zweier grosser Gemeinschaftsgérten ent-
lang der Paradieshof- und der Weiher-
hofstrasse. Die Uberbauung erfolgte En-
de der vierziger und Anfang der fiinfzi-
ger Jahre gemiss den damaligen einfa-
chen Anspriichen und wurde ausserdem
durch eidgenossische und kantonale

Subventionsvorschriften beeinflusst,

welche die Wahl eines hoheren Ausbau-

standards verunmdoglichten. Das war
wohl auch richtig so, denn vor 35 Jahren
erhielt ein Vorstandsmitglied noch eine

Entschidigung, wenn es ihm gelang, ei-

ne Dreizimmerwohnung, die immerhin

mit Zentralheizung, Kiihlschrank und
gemeinsamer Waschmaschine ausgerii-

stet war, zu einem Nettomietzins von 156

Franken pro Monat an den Mann und

an die Frau zu bringen . . .

Trotzdem war die Genossenschaft
stets bestrebt, die Bausubstanz der Lie-
genschaften zu erhalten und die Einrich-
tungen den wachsenden personlichen
Anspriichen anzupassen; spiter kam
noch die Notwendigkeit von Energie-
massnahmen hinzu. Aus dem wéhrend
der vergangenen 25 Jahre verwirklichten
«Programm» seien nur die bedeutend-
sten Elemente genannt, wobei diese Auf-
zdahlung nicht zeitlich, sondern thema-
tisch gegliedert ist:

— Ersatz der Gasherde durch andere,
mit Erdgas zu betreibende Herde und
spater durch Elektroherde mit Koch-
feld.

- Einrichtung einer einzigen Heizungs-
und Warmwasserzentrale anstelle von
sechs kleinen Heizungszentralen, ver-
bunden mit dem Ersatz der sechs de-
zentralen Oltanks durch eine einzige
(begehbare) und fiir einen Jahresbe-
darf ausreichende Tankanlage.

- Dadurch konnten die 100 Gasdurch-
lauferhitzer fiir die Warmwasserver-
sorgung entfernt werden, was mit der
Auswechslung der Kiichenkombina-
tionen verbunden war, die zudem ei-
nen modernen Kiihlschrank anstelle
von an verschiedene Zentralen ange-
schlossenen Unterstationen erhielten.

- Vollstdndige Isolation der Dicher
und der Kellerdecken sowie Abdich-
tung von Fenstern und Tiiren.

Andere grossere Arbeiten seien hier
nur summarisch genannt: Renovation
aller 100 Wohnungen, Ersatz der Fen-

Bauliche und finanzielle Planung
einer Gesamterneuerung in Basel

sterschlagldden aus Holz durch solche
aus Metall, laufende Neuanschaffung
von Waschmaschinen und Kiihlschrin-
ken sowie anderes mehr.

Zehnjahresplan
oder zwei grosse Etappen?

Dem Vorstand der Wohngenossen-
schaft Im Griinen wurde aber immer
deutlicher bewusst, dass in einigen Tei-
len eine umfassende Erneuerung vorge-
nommen werden musste, wenn einerseits
die bauliche Substanz erhalten bleiben
und anderseits den Mietern ein zeitge-
misser Komfort geboten werden sollte.
Urspriinglich sah er vor, fiir diese gros-
seren «Aktionen» einen Zehnjahresplan
auszuarbeiten, der bei den dusseren Ma-
lerarbeiten auch in Angriff genommen
wurde. Gerade an diesem Beispiel zeig-
ten sich aber auch die negativen Folgen
eines solchen Vorgehens. Unter der An-

Etappe 1983

Abschluss der dusseren Malerarbeiten

nahme einer Teuerungsrate von 5% pro
Jahr, die leider auch in Zukunft nicht
auszuschliessen ist, und von zehn gleich
grossen Jahresetappen musste eine Ge-
samtteuerung von nicht weniger als 25%
(10 x 5% : 2) eingesetzt werden. Als wei-
tere Nachteile waren die Umtriebe fiir
Vorstand und Mieter sowie die unter-
schiedlichen Wohnwerte der einzelnen
Wohnungen wihrend dieser zehn Jahre
zu beriicksichtigen. Erleichtert wurden
die Uberlegungen hinsichtlich einer Be-
schleunigung der Erneuerungen da-
durch, dass die Genossenschaft auf wirt-
schaftlich gesunder Grundlage steht und
einen erheblichen Freiraum fiir die Fi-
nanzierung solcher Aufwendungen be-
sitzt.

Nach griindlichen Abkldrungen bean-
tragte der Vorstand und bewilligte die
Generalversammlung durch Beschluss
vom 12. Mai 1982 einen Kredit von 2,4
Mio. Franken wie folgt:

Fr. Fr.
440 000.—

Modernisierung der elektrischen Anlagen (u.a.
Erhohung der Absicherung von 6 A auf 10 A zwecks
Erleichterung des Anschlusses von mietereigenen
Haushaltgerdten, Auswechslung aller Schalter und

Steckdosen, neue Schalttafeln)
neue Kochherde (elektrisch)

310 000.—-
170 000.-

Gebiihren und Spesen, Unvorhergesehenes,

Honorare usw. (hilftiger Anteil der beiden Etappen)

Etappe 1984

61 000.- 981 000.-

Erneuerung der Badezimmer (inkl. Anpassung der

Sanitédr- und der Heizungsanlagen)

1358 000.-

Gebiihren und Spesen, Unvorhergesehenes,

Honorare usw. (hélftiger Anteil)
Total

In der Etappe 1983 erhohte sich der Ko-
stenrahmen fiir zusétzliche Arbeiten
(neue Garagentore, Abdeckung der
Dachuntersichten) auf 1025800 Fran-
ken, denen effektive Kosten von (abge-
rundet) 902000 Franken gegeniiberstan-
den. Die dank der Marktlage mogliche
Einsparung von 123800 Franken ver-
minderte sich um die im Budget nicht
enthaltenen Finanzierungskosten. Per
Saldo verblieb ein Aufwand von 927280
Franken als Basis fiir die Mietzinserh6-
hung, die sich per 1. April 1984 gesamt-
haft auf 80000 Franken (Jahresbasis)
oder durchschnittlich auf 800 Franken
pro Wohnung und Jahr oder 67 Franken
pro Wohnung und Monat belief.

61 000.- 1419 000.—
Fr. 2 400 000.-

Sanierung der Badezimmer:
Eine komplexe Aufgabe

Auf die Sanierung der Badezimmer soll
an dieser Stelle etwas ndher eingegangen
werden, weil es sich bei dieser Etappe
1984 um eine wesentlich komplexere
Aufgabe handelte als bei den dusseren
Malerarbeiten, der Erneuerung der elek-
trischen Anlagen und der Auswechslung
der Kochherde, welche im wesentlichen
den Inhalt der Etappe des Vorjahres bil-
deten. Die Neugestaltung der Badezim-
mer hat vorerst einmal erheblich in die
vorhandene bauliche Substanz und
dann auch wihrend der Umbauzeit
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recht tief in das Leben der 100 Familien
eingegriffen.

Auf Empfehlung von dritter Seite hat
der Vorstand der Wohngenossenschaft
Im Griinen das Architekturbiiro Hans-
peter Flubacher AG (Architekt Hp. Flu-
bacher/Mitarbeiter J. Brechbiihl) fiir die
Planung und die Realisierung des Vor-
habens beigezogen. In enger Zusam-
menarbeit mit diesen Fachleuten und
unter ihrer Fithrung wurde das Konzept
sehr straff «durchgezogen».

In grundsitzlicher Hinsicht liessen
wir uns von der Uberlegung leiten, dass
mit solchen Erneuerungen nicht zuge-
wartet werden soll, bis an einzelnen Or-
ten Schidden auftreten, deren Behebung
dann unkoordinierte «Feuerwehriibun-
gen» notig machen. Anderseits musste
fiir spatere Reparaturen eine gute Zu-
ginglichkeit gewihrleistet sein, und
schliesslich war dafiir zu sorgen, dass die
Mieter durch die baulichen Umtriebe
nicht iiber Gebiihr belastet wiirden. Wir
wihlten ein Apparate- und Installations-
system, das in ein Mobelprogramm inte-
griert war; es ermoglichte den Einbau
ausserhalb der bestehenden Leitungen,
die nachher einfach stillgelegt wurden.
Wihrend dieses Mobelprogramm von
der Struktur her fixiert war, konnten die
Mieter unter drei Farben ihre individuel-
le Auswahl treffen. Wir glauben, dass
sich diese (beschrinkte) Wahlfreiheit im
Sinn einer Mitbestimmung tiber die Aus-
gestaltung der eigenen Wohnung be-
wihrt hat.

In den Badezimmern wurde alles de-
montiert, so dass praktisch ein Rohbau-
zustand vorhanden war, als die Aufbau-
arbeiten begannen: Neugrundierung der
Winde, Rohinstallation der Ableitungen
sowie der Kalt- und Warmwasserleitun-
gen, Montage der Badewanne, Platten-
arbeiten (auf ausdriicklichen Wunsch
der Genossenschafter bis zur Decke),
Apparate- und Mobelmontage. Einen
wesentlichen Teil des organisatorischen
Aufwandes stellten die «inneren Umge-
bungsarbeiten» dar, nimlich die Abdek-
kung der Treppenhduser und der Woh-
nungsginge zur Vermeidung spiterer
Reparaturen sowie wihrend des ganzen
Ablaufs die Orientierung der Mieter und
die Gespriache mit jenen von ihnen, die
diesem Umbau mit Unruhe entgegenge-
sehen hatten.

Der Terminplan sah den Abschluss
der Arbeiten auf den 7. September 1984
vor — und genau an diesem 7. September
1984 ist die letzte Fuge ausgekittet wor-
den! Der Dank des diesen Bericht erstat-
tenden Prisidenten gilt vorerst den Kol-
leginnen und Kollegen in Vorstand und
Baukommission — unter ihnen insbeson-
dere dem Vizeprisidenten F. Sommer —,
ohne deren intensive Mitarbeit die
Grundlage zur erfolgreichen Verwirkli-
chung des ganzen Vorhabens nicht hitte
gelegt werden konnen. Die praktische
Erfahrung der Realisierung hat aber
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auch gezeigt, dass bautechnische Laien —
was Funktiondre von Wohngenossen-
schaften ja meistens sind - auf eine mi-
nutiose Planung und deren notfalls harte
Durchsetzung angewiesen sind.

Unseren Genossenschaftern ist zuge-
sichert worden, dass die Umbauarbeiten
in ihrer Wohnung héchstens zwei Wo-
chen dauern werden und dass die Nicht-
beniitzbarkeit der Toilette einige Stun-
den nicht tiberschreiten werde — und bei-
des hat gestimmt.

Dank und Anerkennung verdienen al-
le Beteiligten. Es konnte ein Werk ge-
schaffen werden, das wihrend der Ent-
stehung und beim spiteren Gebrauch
trotz gelegentlicher Skepsis bei den Ge-

Zur Verfiigung der Bauherrschaft
zusétzlich beschlossener Aufwand:
Ersatz der Badezimmerfenster
Stewi-Wischehdngen

Total zur Verfiigung (ohne Finanzierungskosten)

Baukosten (inkl. Honorare)
Finanzierungskosten

Minderaufwand

Probleme der Finanzplanung

Die Finanzierung des Gesamtaufwan-
des fiir die Erneuerungsetappen 1983
und 1984 konnte reibungslos durch eine
Erhohung des Hypothekendarlehens der
Basler Kantonalbank vorgenommen
werden. Die hypothekarische Belastung
liegt nach wie vor unter 60% und damit
im 1. Rang. Hingegen waren umfassende
Untersuchungen hinsichtlich der Aus-
wirkungen auf die Betriebsrechnung der
Wohngenossenschaft Im Griinen vorzu-
nehmen.

Ausgangspunkt war der Beschluss des
Vorstandes, die neue Schuld innert 20
Jahren zu tilgen; eine kiirzere Frist hitte
die gegenwirtige Mietergeneration zu
stark belastet, und eine ldngere hitte
moglicherweise den spéteren Freiraum
fir weitere Erneuerungsaktionen unge-
biihrlich eingeengt. Damit war natiirlich
ein erheblicher zusédtzlicher Finanzbe-
darf vorgezeichnet. Ferner war ein stei-
gender Mittelbedarf als Folge einer mit
5% angenommenen Teuerung beim Un-
terhalt und von 2,5% bei den Verwal-
tungskosten zu beriicksichtigen. Bei den
Hypothekenzinsen wurde ein durchge-
hend giiltiger Satz von 5,5% p.a. ange-
nommen im Bewusstsein, dass gemass
unseren Statuten jede Verdnderung nach
unten und nach oben an die Mieter wei-
tergegeben werden muss und kann.

Von diesen Pramissen ausgehend, ha-
ben wir aufgrund eines Gutachtens der
Schweiz. Treuhandgesellschaft, Basel,
jeweils einen Finanzplan (Mittelflussrech-
nung)und eine Betriebsrechnungsprogno-
se nach erfolgten Erneuerungsinvestitio-
nen, bezogen jeweils auf die kommenden
10 Jahre, erstellt. Der Ausdruck «je-

nossenschaftsfamilien einhelliges Lob
gefunden hat.

Obwohl von der Kreditbewilligung
durch die Generalversammlung bis zur
Auftragserteilung fir die Etappe 1984
ungefihr zwei Jahre vergangen waren
und in der Zwischenzeit noch zusitzli-
che Aufwendungen beschlossen wur-
den, konnte per Saldo eine kleine Ko-
stenunterschreitung erzielt werden. Dies
ist vor allem auf die sorgfiéltig vorberei-
tete und dann konsequent durchgefiihrte
Unternehmerkonkurrenz sowie auf eine
dusserst strikt gehandhabte Kostenkon-
trolle durch das Architekturbiiro zurtick-
zufiihren. Die Abrechnung zeitigte fol-
gendes Ergebnis:

Fr. Fr.
1 419 000.-

57 700.—-
2 600.-

1 479 300.-
1412300.-
58 500.- 1 470 800.-

Fr. 8 500.-

weils» bedeutet, dass wir dies sowohl fiir
den Antrag an die Generalversammlung
1982 wie auch nach Abschluss der Etap-
pen 1983 und 1984 getan haben.

Diesem Bericht sind nur die beiden
Tabellen nach der Etappe 1984 - also
nach Abschluss der gesamten Erneue-
rung - beigefiigt; die vorher erstellten je
zwei Tabellen entsprechen dem genau
gleichen Schema. Die Berechnungen fiir
die Jahre 1985-1994 zeigen, dass anfing-
lich die Liquiditdtsreserve schrumpft -
was aber angesichts der bereits vorhan-
denen fliissigen Mittel fiir die Genossen-
schaft keine Probleme aufwirft - und
dann ziemlich rasch wieder wiachst. Die-
se Wellenbewegung, zuerst ins Minus
und dann ins Plus, wurde bewusst in
Kauf genommen, um die Mietzinserho-
hungen weder zu hoch noch zu tief anzu-
setzen. Wie bereits erwdhnt, wurde nach
Abschluss der Etappe 1983 die Mietzins-
Gesamteinnahme um 80000 Franken
(Jahresbasis) erhoht, was einem durch-
schnittlichen Aufschlag von 67 Franken
pro Wohnung und Monat entspricht.
Nach Abschluss der Etappe 1984 wurde
eine weitere Mietzinserhohung um total
100000 Franken pro Jahr (anteilmaissig
fiir 1985 ab 1. April = 75000 Franken)
vorgenommen, was die Mieter im
Durchschnitt zusédtzlich mit 84 Franken
pro Monat belastet. Nach den frither
durchgefiihrten Erhohungen wird sich
ab 1. April 1985 der Netto-Mietzins fiir
die preisgiinstigste Dreizimmerwohnung
auf 528 Franken pro Monat belaufen;
die Ansitze fiir etwas besser gelegene
oder grossere Logis basieren auf dieser
Grundlage. Die Generalversammlung
hat diesen Mietzinserhohungen zuge-
stimmt.



Was ist kontrollierbare Berechnung,
was ist Prognose, was ist Prophezei-
hung? Wenn sich schon die Experten
dariiber uneins sind, musste sich auch
der Vorstand der Wohngenossenschaft
Im Griinen an vertretbare Annahmen
halten. Aus diesem Grund wurden die
Berechnungen auf eine Periode von je-
weils 10 Jahren beschriankt, obwohl die
Amortisationsfrist fiir das neue Fremd-
geld auf 20 Jahre angesetzt worden war.
Ferner hat der Vorstand an den Grund-
lagen fiir die Berechnungen ab 1984 und
ab 1985 bewusst keine Anderungen vor-
genommen, um die Vergleichbarkeit der
Auswirkungen beider Etappen nicht zu-
sdtzlich zu erschweren.

Es wird aber in Zukunft nétig sein,
diese Grundlagen fiir die jeweils néch-
sten 10 Jahre laufend zu iiberpriifen und
allenfalls zu korrigieren, was insbeson-
dere fiir die Hohe des Hypothekenzinses
und fiir die Teuerungsrate gilt, wiahrend
andere Faktoren, etwa die Hohe der Ab-
schreibung auf Immobilien, zwar eben-
falls zu tiberpriifen sind, aber kaum An-
derungen erfahren diirften.

Entscheidend ist vor allem die regel-
missige Weiterfithrung dieser Berech-
nungen, damit grosstmogliche Klarheit
iiber die zu erwartende Entwicklung der
Lasten (Zins auf der noch verbleibenden
Hypothekenschuld, Unterhalt, Verwal-
tung, Steuern usw.) sowie der ausseror-

Betriébsrechnungen nach Erneuerungsinvestition 1984 von 1470700 Franken

dentlichen Einnahmen (z.B. Bankzin-
sen) gewonnen werden kann. Nach dem
Hauptziel, der Erwirtschaftung eines
ausreichenden  Uberschusses (Cash-
flow), wird sich dann die Gestaltung der
Mietzinse auszurichten haben, die schon
von den Voraussetzungen her — es seien
die seinerzeitige Subventionierung, die
vergleichsweise kostengiinstige Verwal-
tung und der Verzicht auf die Verzin-
sung des Eigenkapitals als Beispiele ge-
nannt - stets tiefer liegen diirften als fiir
Wohnungen ausserhalb des Kreises der
Genossenschaften. Es wird dadurch
auch weiterhin moglich sein, der Wohn-
genossenschaft Im Griinen eine gesunde
wirtschaftliche Grundlage zu erhalten.

(in 1000 Franken) 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Aufwand
Hypothekenzinsen 5% a/5 810,0
(Stand 1.1.1985)
bei Amortisation 120,0 p.a. 319,5 312,9 306,3 299,7 293,1 286,5 279,9 273,3 266,7 260,1
Unterhalt (+ 5% Teuerung p.a.) 103.9 109,1 114,5 120,2 126,2 1325 139,1 146,1 153,4 161,1
Verwaltung (+2,5% Teuerung p.a.) 57,6 59,0 60,5 62,0 63,6 65,2 66,8 68,5 70,2 72,0
Steuern 15,0 15,0 15,0 15,0 15,0 15,0 15,0 15,0 15,0 15,0
Abschreibungen (vgl. Finanzplan) 118,0 115,6 113,3 111,0 108,8 106,6 104,5 102,4 100,4 98,4
614,0 611,6 609,6 607,9 606,7 605,8 605,3 605,3 605,7 606,6
Ertrag
Mietzinse (Stand auf Jahres-
basis 1984 =567,2)* 642,2 667,2 667,2 667,2 667,2 667,2 667,2 667,2 667,2 667,2
Bankzinsen 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
647,2 672,2 672,2 672,2 672,2 672,2 672,2 672,2 672,2 672,2
Ausgewiesener Uberschuss 33.2 60,6 62,6 64,3 65,5 66,4 66,9 66,9 66,5 65,6
* Mietzinserhohungen ab 1.4.1985 um 100,0 pro Kalenderjahr, fiir das Jahr 1985 anteilmissig somit um 75,0.
Finanzplan (Mittelflussrechnung)
(in 1000 Franken) 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Mittelverwendung
Erneuerungsinvestition 1470,7 — — — — — — — — —
Schuldentilgung 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0
1590,7 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0
Mittelbeschaffung
Ausgewiesener Uberschuss 33,2 60,6 62,6 64,3 65,5 66,4 66,9 66,9 66,5 65,6
Abschreibungen Immobilien:
Buchwert 1.1.1984
(ohne Land) 44275
Investitionen 1984 1470,7
5898,2a2%** 118,0 115,6 113,3 111,0 108,8 106,6 104,5 102,4 100,4 98,4
Abschreibungen Mobilien 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Erwirtschafteter Uberschuss 153,2 178,2 177.,9 177,3 176,3 175,0 173,4 171,3 168,9 166,0
(Cash-flow)
Schuldenaufnahme 1310,0 — = = = — — — — —
1463,2 178,2 177,9 19793 176,3 175,0 173,4 171,3 168.9 166,0
Liquiditdtsreserve | an Reserve- —127.,5 58,2 57,9 57,3 56,3 55,0 53,4 51,3 48,9 46,0
kumuliert fonds -69,3 -—114 459 102,2 1572 210,6 261,9 310,8 356,8

** auf jeweils reduziertem Buchwert
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