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Geschaftsbericht

Einleitung

Trends auf dem Wohnungsmarkt

Die Zahl der Wohnungen in der Schweiz steigt seit
Jahrzehnten stdrker als die Wohnbevdlkerung. Die
Zuwachsrate flachte zwischen 1990 und 2000 je-
doch deutlich ab. Die Nachfrage nach Wohnraum
ist aber nach wie vor hoch und diirfte sich weiter-
hin positiv entwickeln. In den vergangenen zwei
Jahren hat die Wohnungsproduktion wieder stark
angezogen. Wahrend die Leerstandsquote von 1998
(1,85%) bis 2003 (0,91%) gesamtschweizerisch
kontinuierlich sank, verharrte sie laut Angaben des
Bundesamtes fiir Statistik im Berichtsjahr erstmals
auf dem Vorjahresniveau. Damit scheint nach fiinf
Jahren mit riickldufiger Entwicklung der untere Wen-
depunkt erreicht worden zu sein. Die einzelnen Kan-
tone weisen allerdings weiterhin sehr unterschied-
liche Leerwohnungsziffern auf: Ziirich (0,55%), Zug
(0,41%) oder Genf (0,15%) mit besonders prekérer
Wohnsituation, Solothurn (1,79%), Thurgau (1,84%)
oder Glarus (2,32%) dagegen mit entspannter Lage
aufdem Immobilienmarkt. Im Vergleich zum Vorjahr
standen 2004 mehr Mietwohnungen leer als unbe-
setzte Wohnungen, die zum Verkauf ausgeschrie-
ben waren. Der Trend zu mehr Wohneigentum hélt
somit weiter an.

Sowohl die variablen Hypothekarzinssdatze wie
auch die Satze der Festhypotheken verharrten im
langjdhrigen Vergleich weiterhin auf historischen
Tiefstanden. Die Baupreise waren zu Beginn des
Berichtsjahres stabil. Aufgrund der sich erhéhen-
den Produktionsziffern wie auch des allgemeinen
leichten Anstiegs der Teuerungsraten zeichnete
sich im Verlaufe des Jahres eine leicht steigende
Tendenz in der Entwicklung der Baupreise und des
Mietpreisindexes ab, die auch fiir die nahere Zu-
kunft anhalten diirfte.

Schwieriges sozialpolitisches Umfeld

Insgesamt stimmte das wirtschafts- und sozialpo-
litische Umfeld im vergangenen Jahr nicht iiberaus
zuversichtlich. Die Wachstumsraten der Volkswirt-
schaftblieben gering, die Arbeitslosenzahlen — ins-
besondere im Segment der jiingsten Arbeitnehmer
— hartnackig hoch, die Teuerung stieg wieder auf
iber 1%, wahrend die Reallohnentwicklung fiir den
Grossteil der Bevolkerung, wenn tberhaupt, nur
sehr verhalten positiv ausfiel. Trotz tiefer Zinsen
sanken die Mieten mehrheitlich nicht. Die Kon-
sumentenstimmung war flau. Die Sparpolitik der
offentlichen Hand verstarkte diesen Trend zusatz-
lich. Die Zahl der armutsbetroffenen Familien in der
Schweizist erschreckend hoch. Familienfreundliche
Wohnungen sind ein an sich schon knappes Gut,
geschweige denn leicht finanzierbar. Alles deutet
darauf hin, dass sich die Wohnungsversorgung fiir
finanzschwache Haushalte und sozial benachtei-
ligte Personen in den néchsten Jahren verschéarfen
wird. Auch heute haben die gemeinniitzigen Wohn-
baugenossenschaften deshalb eine ganz beson-
dere Verantwortung wahrzunehmen, entsprechend
dem neu gefassten Leitbild des Verbandes und
der Charta der gemeinniitzigen Wohnbautrager.
Umso unverstandlicher mutet an, dass nach den
rigorosen Sparbeschliissen der eidgendssischen
Rdte im Vorjahr die sozialpolitisch zentrale Aufga-

be der Wohnraumfarderung erneut unter scharfen
Beschuss profilierter Politiker des rechten Spek-
trums geriet. Diese Exponenten der Sparwut und
der «Rasenmdhermethoden» lassen nicht davon
ab, die Wohnraumférderung des Bundes aus der
Verfassung zu tilgen, obwohl die Schweizer Be-
volkerung die neue Bundesverfassung erst am 18,
April 1999 mit klarem Mehr angenommen und am
28. November 2004 erfreulicherweise auch dem
Bundesbeschluss zur Neugestaltung des Finanz-
ausgleichs und der Aufgabenteilung zwischen Bund
und Kantonen (NFA) deutlich zugestimmt hat. So-
wohl das Grundgesetz als auch die NFA schreiben
die Wohnraumférderung als Bundesaufgabe un-
missverstdndlich fest. Dafiir haben der SVW und
seine Partnerorganisationen in den letzten Jahren
vehement und erfolgreich gekdmpft. Auf dieser
Grundlage und gestiitzt auf das neue Wohnraum-
forderungsgesetz (WFG) vom 21. Médrz 2003 trat am
1. Februar 2004 tberdies die Bundesverordnung
iber die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum
in Kraft. Sie regelt die Details der Wohnbauférde-
rung nach den neu formulierten Grundsatzen der
Qualitat, der Nachhaltigkeit und der Integration.

Erfreuliche politische Erfolge

Neben der aus Sicht der Wohnraumfdrderung po-
sitiven Abstimmung tiber die NFA des Bundes ist
als sehr erfreuliches und zugleich leider seltenes
Beispiel auf der kantonalen Ebene die Verabschie-
dung des neuen Gesetzes iiber die Wohnbau- und
Wohneigentumsforderung im Ziircher Kantonsrat
zu erwdhnen. Es stellt einen gangbaren Kompro-
miss dar, der in der Ratssitzung vom 7. Juni 2004
von allen Fraktionen ausser der SVP klar unterstiitzt
wurde. In derselben Woche stimmte der Ziircher
Verfassungsrat mit der gleichen Mehrheit einem
Artikel zur Forderung des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus und des selbst genutzten Wohneigen-
tums in der neuen Kantonsverfassung zu. Sie wird
am 27. Februar 2005 zur Volksabstimmung gelan-
gen. Besonders erfreulich ist denn auch die zu be-
obachtende Trendwende im genossenschaftlichen
Wohnungsbau in der Stadt Ziirich, wo die Gemein-
niitzigen in den Jahren 2001 bis 2003 wieder gegen
23% aller neuen Wohnungen erstellt haben.
Ebenso dezidiert wie erfolgreich nahm der SVW
Stellung gegen das vom Bundesparlament ge-
schniirte und tiberladene Steuerpaket 2001, gegen
welches das Referendum ergriffen worden war. Es
hatte zwar die Abschaffung des Eigenmietwertes
gebracht, die Eigentimer mit Abziigen fiir den
Gebdudeunterhaltjedoch ungerecht bevorzugt. Die
Mieter wdren nicht entlastet worden, und die Bau-
genossenschaften hatten die hohere Besteuerung
auf ihre Mieter iiberwélzen miissen. Die «Mogel-
packung» scheiterte in der Volksabstimmung vom
16. Mai 2004 denn auch deutlich.

Das Geschiftsjahr tiberschattet haben die verhee-
renden Folgen der Flutwellenkatastrophe im Indi-
schen Ozean vom 26. Dezember, ausgelost durch
einen Tsunami von ungeahnter Stdrke. Der SVW
leistet aus dem Solidaritdtsfonds im Rahmen sei-
ner Moglichkeiten einen Beitrag an die Wiederauf-
bauhilfe in den Dorfern von Sri Lanka.
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1 Dienstleistungen

1.1 Beratungsdienst

Die Geschéftsstelle des SVW unterstiitzte ihre Mit-
glieder in diesem Jahr mit 1300 Beratungsstunden.
Hauptsdchlich handelte es sich um Rechtsfille.
Aber auch in finanziellen, organisatorischen und
sozialen Fragen stand der SVW seinen Mitgliedern
zur Verfiigung. Verschiedentlich konnte bei Griin-
dungsfragen mit rechtlichen und finanziellen Bera-
tungen weitergeholfen werden. Berater aus unseren
Sektionen sowie externe Berater des SVW unter-
stiitzten unsere Mitglieder im Vorgehen bei Ersatz-
neubauten, innovativen Projekten wie etwa der
MiteinbindungJugendlicher bei der Aussenraumge-
staltung und beim Aufbau eines Nachbarhilfe-
netzes. Zudem begleitete der SYW konkrete Vor-
haben, die neue Wohnformen erméglichen.

1.2 Rechtsdienst

Auch dieses Jahr nahmen Dr. Salome Zimmermann
und lic. iur. Ruedi Schoch im Jobsharing mit Pensen
von je 60% die Aufgaben des Rechtsdienstes wahr.
Seit der Neuauflage der Musterstatuten im Mai
2003 erfreut sich diese Publikation grosser Beliebt-
heit. Viele Genossenschaften sind derzeit an einer
Statutenrevision und lassen ihren Entwurf vom
Rechtsdienst tiberpriifen. Die Rechtsberater haben
anverschiedenen Informationsveranstaltungen von
Genossenschaften (ber ihre Statutenentwiirfe
oderaberan den die neuen Statuten beschliessen-
den Generalversammlungen teilgenommen. Infolge
des Inkrafttretens einer Verordnung des EVD iiber
die Wohnbaugenossenschaften des Bundesper-
sonals haben diese Genossenschaften ihre Statu-
ten bis zum 31. Dezember 2005 anzupassen. Dies
flihrte dazu, dass immer etwa 15 Statuten von
Bundesgenossenschaften gleichzeitig in irgend-
einem Verfahrensstadium pendent waren.

Vom 11. bis zum 13. November lancierte der SVW
einen «Statutenkurs», der im Seminarhotel Floral-
pina in Vitznau stattfand. Sechs verschiedene
Genossenschaften unterschiedlichster Grosse
nahmen mit zwei bis fiinf Vorstandsmitgliedern pro
Genossenschaft teil, um einerseits in ihrer Gruppe
und anderseits unter Anleitung von Salome Zimmer-
mann und Ruedi Schoch einen auf ihre Genossen-
schaft abgestimmten Statutenentwurf zu erarbei-
ten. Das Ziel lautete, dass alle Genossenschaften
bei Kursende einen Statutentext zu Handen des
Vorstandes mit nach Hause nehmen kdnnen.
Neben den intensiven Diskussionen innerhalb der
Gruppe konnten die Teilnehmer auch von den
fFragen und den gewahlten Losungen der anderen
Genossenschaften profitieren. Aufgelockert wurde
die strenge zweitdgige Arbeit durch einen mit-
taglichen Ausflug auf die Rigi.

Der Umfang der Rechtsberatung steigerte sich im
vergangenen Jahr von 1034 Stunden (2003) auf
1218 Stunden (2004). Beinahe ein Viertel aller Mit-
glieder wandte sich an den Rechtsdienst. Die Bera-
tungszeiten pro Mitglied lagen zwischen einer Vier-
telstunde und 9o Stunden. Infolge des Wegfalls der
iber den Leistungsauftrag mitfinanzierten ersten
vier Beratungsstunden und der Ubernahme von
mindestens zwei Beratungsstunden durch den SVW
verdnderte sich die Rechnungsstellung wesentlich.

Bei den mietrechtlichen Beratungen lag das Schwer-
gewicht wie in den letzten Jahren bei den ausseror-
dentlichen Kiindigungen infolge von Zahlungsver-
zug und wegen der mangelnden Riicksichtnahme
der Mietparteien untereinander. Wegen Zahlungs-
verziigen und den daraufhin erfolgten Kiindigungen
mussten auch vermehrt Ausweisungsbegehren ge-
stellt werden. Oft sehen sich Genossenschaften
zudem mit dem Anspruch der Mieterschaft kon-
frontiert, bei Umbauten den Mietzins herabzuset-
zen, auch wenn fiir diese fehlenden Mietzins-
einnahmen zu guter Letzt alle Genossenschafter
aufkommen miissen. Im Genossenschaftsrecht wa-
ren neben den erwdhnten Totalrevisionen Fragen
rund um die Generalversammlung aktuell. Mit
Schwergewicht in Ziirich umfasste die Beratung
auch die Verfahrensfragen rund um die Beschliisse
von Generalversammlungen tiber den Abbruch be-
stehender Hduser und die Errichtung von (Er-
satz-) Neubauten. Zwei Fusionen von Genossen-
schaften konnten im Berichtsjahr erfolgreich abge-
schlossen werden.

Neben dem bekannten Wohnungsabnahmekurs
und dem erwdhnten Statutenkurs fiihrte der
Rechtsdienstin Zusammenarbeit mit den mp-Semi-
naren zum Mietrecht den Grundkurs «Genossen-
schafts- und Mietrecht» durch, der sich mit den
Schnittstellen dieser Rechtsgebiete befasste.

Die SVW-Weiterbildung bot wiederum ein
breites Spektrum an Veranstaltungen:
Besichtigungen (zum Beispiel der Neubau-
siedlung Hagenbuchrain, Baugenossenschaft
Sonnengarten), die jahrliche Konferenz der
Geschiftsfiihrer und das dreitdgige Seminar
zur Statutenrevision.
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1.3 Weiterbildung

Der Bereich Weiterbildung fiihrte 22 Veranstaltun-
gen durch, die von insgesamt 646 Personen be-
suchtwurden. Die grosse Zahlvon Kursteilnehmern
zeigt, dass die kontinuierlich verbesserte Werbung
erfolgreich war. So erhielten neu auch die Abonnen-
ten von wohnen die Kursbroschiire, und in der
Zeitschrift erschien zu jedem Programm eine dop-
pelseitige Ubersicht. Verschiedene Veranstaltun-
gen wurden in Zusammenarbeit mit anderen
Organisationen durchgefiihrt. Dazu gehdren die
Stiftung Domicil, die SVW-Sektionen Ziirich und
Ostschweiz, die Forderstelle fiir gemeinniitzigen
Wohnungsbau der Stadt Ziirich sowie das Amt
fir Hochbauten der Stadt Ziirich. Im Weiteren ko-
ordinierte die SVW-Weiterbildung zahlreiche
sektionsspezifische  Weiterbildungsveranstal-
tungen mit dem Dachverband.

Die Veranstaltungen beschaftigten sich schwer-
punktmédssig mit den Themen Architektur und Bau-
en, Finanzen, Recht sowie Arbeitsabldufe. Diese
Auswahl scheint das Bediirfnis der Kursbesucher
recht gut abzudecken. Dies gilt sowohl fiir Stand-
ardkurse als auch fiir neu entwickelte Veranstal-
tungen. Themen ausserhalb dieser Bereiche sind
dagegen schwierig zu vermitteln.

Besonderen Anklang fand die am 19. August mit
tiber 60 Teilnehmern durchgefiihrte Veranstaltung
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Drucksachen
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«Leben in einer 1677

Genossenschaft»

«Entschddigungsvereinbarung 729
zum Wohnungsabnahme-

protokoll»

Mietvertrag fiir 566

WEG-Wohnungen

«Protokoll fiir zu iiberneh- 375
mende Einrichtungen und

Gegenstande»

«Schlauer putzen, 343

schlauer nutzen»

500

zum kostengtinstigen Wohnungsbau. Es ging dabei
um einen Kosten- und Qualitatsvergleich zwischen
Baugenossenschaften und privaten Investoren, die
bei Neubauten tiefe Mietpreise anvisieren. Die
Referenten zeigten auf, dass die konsequent auf
Dauerhaftigkeit ausgelegte Bauweise der Genos-
senschaften zu Mehrausgaben fiihrt, die von
privaten Investoren zuweilen rigoros und mit ent-
sprechenden Einbussen bei der Qualitdt und der
Okologie eingespart werden. Diese schwierige Grat-
wanderung zwischen ckonomischen, umweltge-
rechten und dauerhaften Bauformen diirfte in Zu-
kunftnoch anspruchsvollerwerden, und hierscheint
ein grosser Wissensbedarf zu bestehen. Der SVW
wird deshalb zu diesem Thema auch in Zukunft
Veranstaltungen organisieren.

An der Jahreskonferenz vom 19. Oktober befassten
sich die im SVW-Register eingetragenen Geschafts-
fithrerinnen und Geschaftsfiihrer mit den gemein-
samen Aufgaben und Dienstleistungsangeboten
gemeinniitziger Wohnbautrager.

Im Jahr 2004 fand wieder ein Besuch in Bern mit
Besichtigung des Bundeshauses statt. Wahrend am
Vormittag verschiedene genossenschaftliche Pro-
jekte auf dem Programm standen (Weissenstein-
Siedlung der Eisenbahnergenossenschaft, Volo, Via
Felsenau), folgte am Nachmittag eine Fiihrung
durch das Bundeshaus und ein Gesprach mit Nati-
onalrat und SVW-Prdsident Ruedi Aeschbacher.
Danach konnten die Teilnehmer auf derTribline des
Nationalratssaals die aktuelle Debatte mitver-
folgen. Neuland schiesslich wurde mit dem oben
erwdhnten dreitdagigen Seminar zur Statutenrevi-
sion betreten; der Kurs wird wegen des grossen
Interesses im Jahr 2005 gleich zweimal wieder-
holt.

750 11000 (1250 11500 (1750 12000

1.4 Drucksachen

Die Drucksachen des SVW werden von den Mitglie-
dern sehr geschdtzt. Gemdss Mitgliederumfrage
vom Juni 2004 finden 89% diese Publikationen
sehr niitzlich und hilfreich fiir ihre tagliche Praxis.
Auch in diesem Jahr hat die Geschéftsstelle knapp
6000 Fachpublikationen, Formulare und Merkblat-
ter verkauft. Viele sind auch als Downloads gratis
auf der Homepage des SVW erhiltlich, u.a. Merk-
blatter fiir Finanzierungen (Darlehen, Hypotheken,
Mitgliederdarlehensvertrag, Genossenschaftsan-
teile), Merkblatter wie Schadenersatzpflicht der
Mieter, Erneuerungen und Anderungen durch Mie-
ter, Richtlinien betreffend Wohnungsabnahmepro-
tokoll und Entschadigungsvereinbarungen. Dieser
Gratis-Download fiir unsere Mitglieder erleichtert
die administrative Abwicklung in der Geschafts-
stelle enorm. Neu iiberarbeitet wurden die folgen-
den Merkblétter: Uberblick iiber die Finanzierungs-
hilfen fiir gemeinniitzige Wohnbautrdger, Die
Darlehenskasse der Baugenossenschaft, Darlehen
des SVW, Mitglieder-Darlehensvertrag und Be-
zahlung von Genossenschaftsanteilen aus Mitteln
der zweiten Sdule. Aufgrund einer Bedirfnisab-
klarung bei der Sektion Romandie liess der SVW
verschiedene Formulare neu auch ins Franzosische
ibersetzen.

2 Darlehensfonds und
weitere Finanzierungshilfen

2.1 Fonds de Roulement

2.1.1 Kommentar zur Bilanz

des Fonds de Roulement

Aktiven: Am Bilanzstichtag betrugen die liquiden
Mittel des Fonds de Roulement 67,8 Mio. Fran-
ken. Die Zunahme der Liquiditat gegeniiber dem
Vorjahr belduft sich auf 45,6 Mio. Davon waren
bereits 16,4 Mio. fiir zugesicherte, aber noch nicht
ausbezahlte Darlehen reserviert. Vor Jahresende
wurden wie im Vorjahr rund 1,4 Mio. fiir Zinsen
und Amortisationen auf die BB-Darlehen (Darlehen
aus dem Bundesbeschluss iiber Finanzhilfen fiir
die Forderung der Beschéftigung im Wohnungsbau
und im landwirtschaftlichen Hochbau vom 19. Mirz
1993) einbezahlt, die jedoch erstim Januar 2005 an
das Bundesamt weitergeleitet werden konnten. Die
Debitorenguthaben fiir die am Bilanzstichtag noch
nicht bezahlten Zins- und Amortisationsrechnun-
gen von gesamthaft rund 3,8 Mio. Franken werden
pro Darlehensart separat ausgewiesen. Unter den
Forderungen figurieren hauptsachlich Guthaben ge-
geniiber dem Verband, da die Entschadigung aus
dem Leistungsauftrag erst jeweils im Folgejahr defi-
nitiv abgerechnet wird, sowie Guthaben gegeniiber
der Eidgendssischen Verrechnungssteuer.

Im Rechnungsjahr hat der Zustrom der Darlehens-
gesuche wieder zugenommen, was sicher auch auf
die neuen, vorteilhafteren Bedingungen seit der
Inkraftsetzung des WFG zuriickzufiihren ist. Ins-
gesamt wurden 26 Darlehensgesuche (Vorjahr 19)
aus dem Fonds de Roulement bewilligt mit einer
Darlehenssumme von gesamthaft 28 302 500 Fran-
ken, rund 40% davon in der Westschweiz. Diese
Darlehen losten eine Bausumme von 244,2 Mio.
Franken aus. Die Tabelle der bewilligten Darlehen
zeigt deren Verwendung. Die Anzahl der laufen-
den ordentlichen Darlehen erhohte sich von 328
auf 333 mit einer Ausleihungssumme per Bilanz-
stichtag von 101 072 495 Franken. Diejenige der
Sanierungsdarlehen sank von 19 auf 16 mit einer
Ausleihungssumme von 5081 465 Franken. Der
Bestand der BB-Darlehen hat per 31.12.2004 um
weitere Amortisationszahlungen von rund 1,2 Mio.
Franken, die dem Bund zuriickerstattet werden
miissen, abgenommen. Der Bestand der BBVM-
Darlehen (Darlehen aus dem Bundesbeschluss vom
20. September 1999 tber Massnahmen zur Be-
reinigung und Minderung der Verluste und Zah-
lungsrisiken aus der Wohnbau- und Eigentums-
forderung) nahm durch im Jahr 2004 erfolgte Aus-
zahlungen von bereits im Vorjahr abgeschlossenen
Vertrdgen von 77 auf 79 zu.

Passiven: Anfang 2004 wurde das Guthaben des
Solidaritdtsfonds auf ein separates Bankkonto
{iberwiesen und figuriert nun nicht mehr in der
Rechnung des Fonds de Roulement. Die durch den
Bund zur Verfiigung gestellten Mittel haben sich
auf 155,7 Mio. erhoht. Die einkassierten Zinsen
und Amortisationen, die dem Bund weitergelei-
tet werden miissen, sind nach Darlehensart auf-
gefiihrt. Sodann figuriert der SVW als Kreditor fir
sein Guthaben aus dem Leistungsauftrag. Das
Riickstellungskonto hat sich um 2 730 549 Franken
auf 10 204 834 Franken reduziert.
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Bewilligte Darlehen aus dem Fonds de Roulement 2004

Darlehen bestimmt fiir Anzahl Darlehens- Anteil Anzahl
Darlehen summen Prozent Wohnungen
Neubauten 11 13345000 47,15 491
Renovationen 10 10990000 38,83 434
Kauf Altliegenschaften 3780000 13,36 126
Sanierungsdarlehen 1 187500 0,66 0
Total 26 28302500 100,00 1051
Bewilligte Darlehen aus dem Solidaritdtsfonds 2004
Darlehen bestimmt fiir Anzahl Darlehens- Anteil Anzahl
Darlehen summen Prozent Wohnungen
Neubauten 1 990000 18,91 33
Renovationen 1 495000 9,46 40
Kauf Altliegenschaften 3 1450000 27,70 89
Kauf und Renovation von Altliegenschaften 1 210000 4,01 7
Baukredite und Sanierungsdarlehen 3 2090000 39,92 8
Total 11 5235000 100,00 177

2.1.2 Kommentar zur Erfolgsrechnung

des Fonds de Roulement

Die Bruttoertrdge aus allen gewdhrten Darlehen
belaufen sich auf 2 743 633 Franken. Die Abnahme
von rund 716 ooo Franken gegeniiber dem Vorjahr
resultiert aus einer weiteren Senkung des Zinssat-
zes von 0,75% auf die ordentlichen Darlehen. Die
Erh6hung der Liquiditdt hat sich noch nicht voll
auf den Zinsertrag aus Bankguthaben ausgewirkt,
da die Uberweisungen verteilt iiber das ganze Jahr
erfolgten. Die ordentlichen Darlehen aus dem Fonds
de Roulement werden ab dem 1. Januar 2004 ge-
mass Darlehensvertrag mit dem Bund zu einem vom
Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) festgeleg-
ten Satz verzinst, der 1%4% unter dem jeweils von
der Schweizerischen Nationalbank fiir den Monat
Oktoberveréffentlichten Durchschnittssatz fiir neue
erste Hypotheken liegt. Dieser Satz wird auf %%
auf- bzw. abgerundet und gilt jeweils fiir das nachs-
te Kalenderjahr. Der Minimalzins betrdgt 2,00%.
Fiir das Jahr 2004 betrug der Zinssatz fiir die Darle-
hen gemdss Reglement 2,00%. Der gleiche Zinssatz
wird auch fiir das Jahr 2005 beibehalten.

Die dem Bund zu iiberweisenden Betrdge an
Passivzinsen werden pro Darlehensart aus-
gewiesen. Im Berichtsjahr mussten Zinsverluste
von total 70 795 Franken verbucht werden. Ende
Februar 2004 hatten acht Darlehensnehmer
auch nach der zweiten Mahnung ihre Schul-
den noch nicht bezahlt. Ferner mussten vier
Restdarlehen von insgesamt 2238 coo Fran-
ken zu Lasten der Reserve abgeschrieben werden.

2.2 Stiftung Solidaritdtsfonds

Im Dezember 2003 wihlte der Verbandsvorstand
des SVW Dominique Marchand aus Ziirich und Theo
Meyer aus Basel und Mitte 2004 Michel Steullet
aus Delémont neu in den Stiftungsrat. Zusammen
mit Uwe Zahn aus Biel als Prdsident und Jean-
Pierre Kuster aus Uster als Vizeprasident ist damit
der Stiftungsrat fiir die bis Ende 2006 dauernde
Amtsperiode wieder komplett. Die schon im Vorjahr
begonnene Beratung der Erweiterung des Stiftungs-

zwecks wurde mit den letzten Arbeiten an der kor-
rekten Formulierung und den damit notwendigen
Abkldrungen bei der eidgendssischen Stiftungs-
aufsicht und der kantonalen Steuerbehorde ab-
geschlossen. Nun folgt noch die Registrierung
der Anpassungen, danach kann die Stiftung
tiber ihre Hauptaufgabe — die Gewdhrung von
zinsgiinstigen Darlehen - hinaus zusatzlich ta-
tig werden: Gewdhrung von kombinierten Unter-
stlitzungsleistungen als Darlehen und A-fonds-
perdu-Beitrage, Beteiligung und Beitrdge sowie
Gewdhrung von Darlehen an nicht gewinnstre-
bige Unternehmungen im Dienste des gemein-
niitzigen und genossenschaftlichen Wohnungsbaus
und schliesslich die Ubernahme von Beratungs-
kosten von Baugenossenschaften und anderen
gemeinniitzigen Bautrdgern im Griindungssta-
dium.

Insgesamt bewilligte der Stiftungsrat elf neue Dar-
lehen, die Stiftung bewirtschaftete per Ende Jahr
110 aktive Darlehen an 78 Mitglieder des SVW. Im
Berichtsjahr wurden 13 neue Darlehen ausbezahlt,
acht Mitglieder bezahlten ihr Darlehen mit der letz-
ten Amortisationsrate zuriick. Das Stiftungsvermo-
gen wuchs um knapp 0,9 Millionen Franken und
betrdagt neu 29,2 Millionen Franken. Der Zinssatz
bleibt auch im 2005 bei 2,0% bestehen und garan-
tiert damit weiterhin die Attraktivitdt der Darlehen.
Der Eingang der freiwilligen Beitrdge erreichte eine
neue Rekordmarke: 576 Einzahlungen trugen zum
besten Ergebnis seit Bestehen des Solidaritats-
fonds bei und ergaben einen erfreulichen Gesamt-
betrag von 770 490 Franken. Rund 63% unserer
Mitglieder leisteten einen freiwilligen Beitrag, 26
zum ersten Mal, davon zehn Neumitglieder. Erfreu-
licherweise haben in den vergangenen drei Jahren
die meisten der jeweiligen «Erstzahler» auch im
Folgejahr wieder einen Beitrag geleistet. Der SVW
ist iberzeugt, dass die seit nunmehr drei Jahren
intensivierten Aktivitdten im Bereich der Offentlich-
keitsarbeit wesentlich zu diesem guten Ergebnis
beigetragen haben und dass den Verbandsmitglie-
dern Solidaritat ein echtes Anliegen ist.
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3 Vertretung genossen-
schaftlicher Anliegen

3.1. Vernehmlassungen und Vorstosse
AnfangJahrentschied das Eidgendssische Handels-
registeramt, Zweckartikel von Genossenschaftssta-
tuten, die den Satz enthalten, dass die Genossen-
schaft gemeinniitzig ist, nicht mehr einzutragen. Es
ging von der Uberlegung aus, dass der Selbsthilfe-
zweck der Genossenschaft ausschliesst, dass diese
zugleich gemeinniitzig sein kann. Der Rechtsdienst
des SVW erreichte, dass diese Praxisanderung riick-
gangig gemacht wurde. In seinen Eingaben zeigte
erauf, dass der Begriff der «xgemeinniitzigen Genos-
senschaft», wie er auch in die Bundesverfassung
und ins WFG Eingang fand, nichts mit dem Gemein-
nitzigkeitsbegriff des Steuerrechts zu tun hat und
eine Wohnbaugenossenschaft sehr wohl zugleich
einen Selbsthilfezweck verfolgen und gemeinniitzig
sein kann. Was die Mietrechtsrevision anbelangt,
dusserte sich der Rechtsdienst zu einem vom BWO
der Eidgendssischen Kommission fiir Wohnungs-
wesen vorgelegten Vorentwurf fiir einen weiteren
Anlauf verhalten positiv. Der SVW beteiligte sich
auch an der Vernehmlassung zur ZGB-Revision
und nahminsbesondere ausfiihrlich zu den Bestim-
mungen des Entwurfs (iber das Raumrecht Stellung,
die er im Grundsatz begriisst, im Konkreten aber
noch als unausgegoren betrachtet und deshalb de-
ren Riickweisung an eine Spezialkommission for-
dert.

3.2 Offentlichkeitsarbeit

Der SVW gab in Zusammenarbeit mit dem BWO und
dem Wohnbund beim Statistischen Amt des Kan-
tons Zirich eine Studie in Auftrag, die im November
2004 unter dem Titel «Genossenschaftlich wohnen,
Die Wohnungen und die Bewohnerschaft von Bau-
genossenschaften im Kanton Ziirich und in der
Schweiz im Spiegel der Volkszdhlungen 1970—
2000» (statistik.info 20/2004) publiziert wurde.
Die Schrift ist ein interessanter Beitrag zur Entwick-
lungsgeschichte des genossenschaftlichen Woh-
nungsbaus in der Schweiz insgesamt und in den
zehn grossten Stadten im Besonderen.

iv\:ui'ﬂf;"!
haftlich woh
enthilt aufschlussreiche Statistiken iiber die
Baugenossenschaften.

Die Publikation «G



[ SVW 2004

6|

Neben der eingangs erwdhnten erfolgreichen Kam-
pagne gegen das Steuerpaket 2001 ist zu erwah-
nen, dass der SVW den Aufbau des Projektes «pro
ziirich 12» unterstiitzte, in dem sich die Schwamen-
dinger Genossenschaften in einer Aktionsgemein-
schaft zur Bekdmpfung der Immissionen durch den
Autobahneinschnitt und die Anflugschneise Siid
des Flughafens zusammenschlossen. Die Direktion
brachte sodann die schweizerischen Besonderhei-
ten des gemeinniitzigen Wohnungsbaus an den
Verbandstagen der verwandten Organisationen in
Deutschland und in Osterreich in die Diskussion
ein. Viel Beachtung fand erneut die von Balz Chris-
ten erstellte «Kostenstatistik der Ziircher Baugenos-
senschaften fiir das Rechnungsjahr 2003», eine
statistische Erhebung tiber die Finanzstruktur von
40 Baugenossenschaften mit insgesamt 35 488
Wohnungen.

3.3 Wohnbund

Der Wohnbund fiihrte in der Herbstsession 2004 in
Bern erstmals ein Parlamentariertreffen zum Thema
Wohnbauforderung durch. Erbereitete des Weiteren
die Herausgabe eines Newsletters vor und schalte-
te eine eigene zweisprachige Homepage auf unter
www.wohnbund.ch bzw. www.federhabitation.ch.
Mit diesen und weiteren Aktionen wollen die drei
Partnerverbande SVW, VLB und SWE Vorstdssen aus
den eidgendssischen Raten begegnen, die auf die
Abschaffung der Wohnbauférderung zielen. Gleich-
zeitig soll die nachhaltig positive Wirkung dieses
Forderinstrumentes fiir die allgemeine Wohlfahrt
vermehrt bewusst gemacht werden.

Geschaftsbericht

4 Zeitschrift wohnen

Das Magazin

Siedlung Steinad
Standort als VerpfliEhtung

Kunstiund Bau

Warum baut
Bachmanmnipilligey@

4.1 Verlag

Der Medienbranche wehte auch 2004 ein recht
rauer Wind entgegen. Die Verantwortlichen in
den Unternehmen gaben den Werbefranken nach
wie vor eher zuriickhaltend aus. Trotzdem kann
wohnen mit dem erreichten Ergebnis sehr zu-
frieden sein. Mit einem Ertragsiiberschuss von gut
60 000 Franken erzielte die Zeitschrift ein aus-
gezeichnetes Resultat. Gegeniiber dem Vorjahr
sank der Inserateumsatz zwar um happige 19%
und erreichte nur noch knapp 600 ooo Franken.
Der Hauptgrund dafiir liegt im Terminkalender der
grossten Schweizer Baumesse Swissbau. Diese fin-
det alle zwei Jahre statt und wird deswegen auch nur
im Messejahrumsatzwirksam. Buchungsriickgange
von traditionellen Anzeigenkunden trugen eben-
falls zum tieferen Umsatz bei. Trotz der eher wid-
rigen Umstdnde leistete unser Inserateverkaufer,
Johann WielLand, wiederum ausgezeichnete Arbeit.
Verlag und Redaktion danken ihm fiir sein Enga-
gement.

Erfreuliches gibt es von der Abo-Seite zu berichten.
Im Jahr 2004 konnte der Verlag rund 70 neue woh-
nen-Abonnenten begriissen. Dank einer in Zusam-
menarbeit mit der Sektion Ziirich durchgefiihrten
Werbeaktion erhalten zudem iber 5000 weitere
Genossenschafterinnen und Genossenschafterdrei
Maljahrlich unsere Zeitschrift mit der Beilage extra.
Die Mieterbeilage wohnen extra verfolgt das Ziel,
die Bewohnerinnen und Bewohner fiir die aktuellen

Projekte und Themen der Baugenossenschaften zu
sensibilisieren und eine starkere Bindung zwischen
den beiden Partnern zu schaffen. Wohnen l|adt
tibrigens alle Genossenschaften ein, sich dies-
beziiglich im Vorstand Gedanken zu machen.
Eine entscheidende Anderung ergab sich beim
Druck. Wahrend vieler Jahre oblag dieser der
Druckerei gdz AG in Zirich. Nach verschiedenen
kleineren und grosseren Pannen entschloss sich
wohnen, einen neuen Partner zu suchen. Den Zu-
schlag erhielt die renommierte Druckerei Zolli-
kofer AG in St. Gallen, die ein attraktives Ange-
bot unterbreitete. Wohnen freut sich auf eine gute
Zusammenarbeit per 1. Januar 2005.

4.2 Redaktion

Die Redaktion wohnen produzierte im Berichtsjahr
337 redaktionelle Seiten. Das sind 51 wenigeralsim
Vorjahr, dem dank der Messe Swissbau ein grosse-
res Inserateaufkommen beschieden gewesen war.
Im ebenfalls swissbaulosen 2002 hatte die Redak-
tion ungefdhr gleich viele Seiten gefiillt.
Praxisnahe Bauthemen standen 2004 im Mittel-
punkt der Berichterstattung. So dokumentierte
wohnen eine Reihe beispielhafter Sanierungen
und Neubauten. Auf Interesse stiess ebenfalls
der Bereich Energietechnik, wobei insbesondere
ein kritischer Bericht tiber das Minergie-Label fiir
viel Echo sorgte. Einige Spezialthemen konnten
in breiter angelegten Beitrdgen dargestellt wer-
den, etwa kostengiinstiges Bauen oder Kunst am
Bau. Mit Freude stellt die Redaktion fest, dass die
Reaktionen aus dem Leserkreis stetig zunehmen
und wohnen offenbar iiber den Kreis der Bauge-
nossenschaften hinaus starker beachtet wird. So
scheint die Zeitschrift insbesondere in Architekten-
und weiteren Baufachkreisen einen festen Platz zu
erobern. Verschiedene Medien nahmen zudem in
wohnen vorgestellte Projekte auf und machten sie
damit einem breiteren Publikum zuganglich — was
nicht zuletzt eine willkommene Imagewerbung fiir
den gemeinniitzigen Wohnungsbau bedeutet.

Die dreimal jahrlich erscheinende Mieter-Beilage
wohnen extra konnte dank einer konsequenten
Ausrichtung auf die Interessen der Baugenossen-
schaften viele neue Abonnenten gewinnen. Mit
«neu bauen statt sanieren» nahm die Redaktion das
heikle Thema Ersatzneubau auf, wobei es darum
ging, die Genossenschaftsmitglieder vom Sinn sol-
cher Massnahmen zu tiberzeugen. Dank vieler Zu-
satzbestellungen erreichte dieses Heft mit 25 000
Exemplaren eine Rekordauflage. Die zwei weiteren
extra, «wohnen und mitmachen» und «wohnen und
integration», fokussierten auf den Alltag in den
Siedlungen. Das erste zeigte auf, wie sich Bewohne-
rinnen und Bewohner auf Siedlungsebene engagie-
ren kénnen, das zweite, was Baugenossenschaften
tun, um das friedvolle Zusammenleben von ausldn-
dischen und schweizerischen Mietern zu fordern.
Seit dem 1. Februar 2004 verstarkt Rebecca Omo-
regie die wohnen-Redaktion, die damit wieder aus
einem Zweierteam besteht. Als Redaktorin mit ei-
nem 60%-Pensum konnte sie bereits verschiedene
neue Akzente setzen, inshesondere bei Themenim
sozialen Bereich.
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5 Verband und Geschiftsstelle

5.1 Mitglieder

Der Mitgliederbestand erhohte sich im Berichtsjahr
um gut 3%, die Anzahl Wohnungen stieg auf knapp
130 000. Die Zunahme erklart sich zum grossten
Teil mit dem Gewinn von Neumitgliedern aus dem
Kreis der Wohnbaugenossenschaften des Bun-
despersonals. lhnen standen im Jahr 2004 gros-
se Verdnderungen bevor. Die Aufsicht tiber diese
Genossenschaften wechselte vom Finanzdeparte-
ment zum Volkswirtschaftsdepartement, und dort
zum BWO. Der Rechtsdienst des SVW erhielt vom
BWO den Auftrag, die neuen Musterstatuten fiir die
Wohnbaugenossenschaften des Bundespersonals
auszuarbeiten. Mit dieser auf sie zugeschnittenen
Dienstleistung konnte der SVW mehrere Bundesge-
nossenschaften fiir eine Mitgliedschaft gewinnen.

5.2 Verbandsorgane

Der Verbandsvorstand behandelte an vier Sitzun-
gen die statutarischen Geschéfte und liess sich tiber
die Darlehensbeschliisse des Stiftungsrates der
Stiftung Solidaritatsfonds des SVW und der Fonds-
kommission des Fonds de Roulement orientieren.
In den Stiftungsrat wahlte er neu als Vertreter der
Westschweiz Michel Steullet. In die Fondskom-
mission wahlte er neu als Vertreter der Sektion
Bern-Solothurn Andreas Saurer, der Sektion Nord-

westschweiz Theo Meyer und als Vertreterin der
Ostschweiz Daniela Weber, fiir die zuriickgetrete-
nen Fritz Nigg (Geschaftsstelle) und Roland Schnei-
der (BWO) wéhlte er Stephan Schwitter und Felix
Walder. Nach Ablauf der zweijahrigen Amtsperiode
bestimmte er in einem weiteren Wahlgeschift die
Zusammensetzung des Stiftungsrates der SVW-Vor-
sorgeeinrichtungVSE: Brigitte Dutliund MargritSpor-
ri (bisher); Ludwig Schmid, Peter Schmid und Wer-
nerSchnieper (neu). Gleichzeitig verabschiedete er
Dr. Dieter Keller und Willi Fischer, die demissioniert
hatten, mit dem besten Dank fiir ihr langjdhriges
Engagement.

Die Verbandsleitung hatte ein beachtliches Pensum
zu bewadltigen. An elf Sitzungen und zwei Retraiten
bearbeitete sie die statutarischen und aktuellen
Verbandsgeschafte. Im Friihjahr trat Roger Dubuis,
Vertreter der Westschweiz, wegen zeitlicher Belas-
tung zuriick. Das Mandat blieb im Hinblick auf die
Reform derVerbandsgremien im neuen Jahrvakant.
Die Reformkommission konnte ihre Arbeit im Laufe
des Sommers abschliessen.

5.3 Geschiftsstelle

Nach 25-jdhriger Tatigkeit als Geschaftsfiihrer des
SVW ging Dr. Fritz Nigg am 30. April 2004 in Pen-
sion. Seine enormen Verdienste wurden am 5. Marz

1400
1200
1000
800
600
400
200
0
1979 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2002 2003 2004
Aktive Mitglieder M Whg. in 100

Mitgliederbestand 2003/2004 nach Sektionen (inklusive Ein- und Austritte)
Sektion Mitgliederzahl Anzahl Wohnungen

2003 2004 2003 2004
Ziirich 212 218 55506 57383
Romandie 149 159 17507 17910
Bern-Solothurn 126 135 15456 16386
Nordwestschweiz 156 157 13341 13526
Ostschweiz 123 124 7504 7658
Winterthur 42 42 5967 6028
Innerschweiz 35 37 4609 4713
Aargau 45 48 4476 4538
Schaffhausen 16 16 1875 1375
keine Sektion 2 2 415 415
Total Schweiz 906 938 126156 129932
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zum 25-Jahr-
Jubilaum

Eine Festschrift wiirdigt die grossen Verdienste
von Fritz Nigg.

mit einem rauschenden Abschiedsfest im Casino
Zirichhorn und mit einer gelungenen Festschrift
gewdiirdigt. Am 1. Mdrz trat Stephan Schwitter als
neuer Direktor in seine Fussstapfen. Bereits ei-
nen Monat frither begann Rebecca Omoregie ihre
Tatigkeit als Redaktorin bei wohnen. Erstmals
lancierte die Geschaftsstelle eine breit angelegte
Umfrage bei den Verbandsmitgliedern, um kiinf-
tig als moderner Dienstleister deren Anliegen und
Bediirfnisse noch besser wahrnehmen und er-
fiillen zu konnen. Per 1. Oktober ernannte die Ver-
bandsleitung Urs Hauser zum Vizedirektor des
SVW.

Nach 25-jahriger Tatigkeit als Geschéftsfiihrer trat Fritz
Nigg in den Ruhestand. An der Abschiedsfeier iibergab

er seinem Nachfolger Stephan Schwitter einen symboli-
schen Schliissel zur Geschéftsstelle.
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5.4 Reform- und Organisationsprozess

An der ausserordentlichen Generalversammlung
vom 27. November 2004 in Olten konnte der Re-
formprozess des SVW erfolgreich abgeschlossen
werden. Fast einstimmig votierten die Mitglie-
der fiir die neuen Statuten und damit fiir eine
moderne Fiithrungs- und Organisationsstruktur.
Neu bildet die Delegiertenversammlung des
Verbandes das oberste Organ. Sie nimmt die
Aufsicht und die Kontrolle {iber den Vor-
stand wahr und genehmigt die Jahresrech-
nung sowie das Verbandsbudget. Die Mitglieder
wdhlen ihre Delegierten an der Generalversamm-
lung ihrer Sektion.

Der neue Vorstand mit maximal acht Mitglie-
dern legt die Grundsatze der Verbandstatig-
keit fest und nimmt die strategische Fiihrung
wahr. Der Geschéftsleitung ist die opera-

Neue Mitglieder des SVW im Jahr 2004

Sektion Ziirich
» Wohnbaugenossenschaft fiir das Bundes-
personal Kiisnacht, Kiisnacht
P Baugenossenschaft Frohes Wohnen
Ziirich BFWZ, Ziirich
P Baugenossenschaft Wiedikon, Ziirich
» Wohnbaugenossenschaft des Bundes-
personals Sandhof, Wadenswil
Baugenossenschaft Bundespersonal
Zumikon und Umgebung, Zumikon
Baugenossenschaft Runa, Kélliken
Wohnbaugenossenschaft Eiche, Uitikon
Wohngenossenschaft Bachtel, Tann
Genossenschaft zur Erhaltung und Schaffung
von Wohnraum in der Gemeinde Sternenberg
Stewog, Sternenberg
Wohnbaugenossenschaft Brandgrube, Uster
Baugenossenschaft des Bundespersonals
Aurora, Esslingen

v

VVYY

vy

Geschdaftsbericht

tive Leitung des Verbandes iibertragen. Mit die-
sen Strukturen ist eine klare Abgrenzung der

Aufgaben und Kompetenzen der einzelnen

Organe gewahrleistet.

An der ausserordentlichen Generalversammlung
vom 27. November genehmigten die Mitglieder
die neuen Statuten.

» Genossenschaft Seniorenzentrum Im Spitz,
Niederhasli
» Baugenossenschaft Im Michel, Ziirich

Sektion Romandie

P Société Coopérative d‘Habitation
PRE-COLOMB, Genéve

P Société Coopérative d‘Habitation du personnel
fédéral de Vevey, Vevey

P Société Coopérative d‘Habitation de Sales,
Montreux

» Coop. Logements Mont. Neuchateloises
Colomont, Marin

» Fondation Clair-Logis, Moutier

P Société Coopérative Immobiliére
Le Glaney, Romont

» Société Coopérative d‘Habitation
La Prairie, Payerne

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der SVW-
Geschiftsstelle im Mérz 2005: vorne Urs Hauser,
Ruedi Schoch, Brigitte Dutli und Daniel Krucker,

in der Mitte Salome Zimmermann, Astrid Fischer,
Rebecca Omoregie und Annamarie Eggler, hinten
Balz Christen, Richard Liechti, Francis Rossé

und Stephan Schwitter. Nicht auf dem Bild ist
Tanja Dreier, die den SVW Ende Mai 2005 verlassen
wird.

P Société Coopérative Immobiliére du Personnel
Fédéral d‘Aigle, Aigle

P Société Coopérative d‘Habitation La Capitaine,
La Chaux-de-Fonds

P Société Coopérative Immobiliére
La Messageére, Yverdon-les-Bains

P Société Coopérative d‘Habitation
Le Chéne Gland, Gland

» Société Coopérative Immobiliére
La Capite, Morges

» Coopérative d‘Habitation Les Voirets, Genéve

» Société Coopération d‘Habitation Oval 64,
Lausanne

Sektion Bern-Solothurn

» Wohnbaugenossenschaft des Bundes-
personals Olten/Dulliken, Dulliken

» Baugenossenschaft Simplon, Brig
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Leitungsorgane des SVW nach den neuen Statuten

[_Wahl der Delegierten

L durch die GV der Sektionen |
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Urabstimmung nur fiir
Statutendnderungen
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Revisionsstelle = Delegiertenversammlung Kommissionen,
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Stiftung b= Vorstand Beauftragte,
Solidaritatsfonds 7| (strategische Leitung) Kommissionen
A 4
Geschiftsleitung

(operative Leitung)
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Geschéftsstelle

P Wohnbaugenossenschaft Dreibeinskreuz
Solothurn, Zuchwil

P Wohnbaugenossenschaft Steinbach, Belp

P Wohnbaugenossenschaft Bantiger
Ostermundigen, Giimligen

P Wohnbaugenossenschaft Bundespersonal

Zweisimmen, Zweisimmen

Wohnbaugenossenschaft des Bundes-

personals Langnau im Emmental, Langnau i.E.

WOK Lorraine AG, Bern

NPG AG fiir nachhaltiges Bauen, Bern

Wohnbaugenossenschaft Magglingen, Biel

Wohnbaugenossenschaft Murifeld, Bern

v
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Sektion Nordwestschweiz

P Senioren Wohngenossenschaft Miinchenstein,
Miinchenstein

» Wohngenossenschaft Klybeck, Basel

S Stadttheater Olten

Kultur- und Tagungszentmm

Sektion Ostschweiz

» Wohnbaugenossenschaft Eichfeld Jona, Jona SG
» Eisenbahner Baugenossenschaft Wil, Wil

» Wohnbaugenossenschaft Larsch, St. Moritz

Sektion Winterthur

» Wohnbaugenossenschaft Eidgendssisches
Personal Riiti, Riiti

» Genossenschaft Konkordia, Winterthur

Sektion Innerschweiz

» Wohnbaugenossenschaft Brunnen, Brunnen

» Bau- und Mietergenossenschaft Andermatt,
Andermatt

Sektion Aargau

» Wohnbaugenossenschaft des Bundes-
personals Endingen, Endingen

P> Genossenschaft Ochsen, Zofingen
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6 Sektionen

6.1 Ziirich

Auch im Jahr 2004 ist die Sektion Ziirich weiter
gewachsen: um sieben Mitglieder auf 218 und um
gegen 1000 Wohnungen auf 56 917. Ausserdem hat
sich die Zahl der Fordermitglieder von 46 auf 52 Fir-
men erhoht, die damit ihre Verbundenheit mit dem
gemeinniitzigen Wohnungsbau — und ihr Interesse
an diesem Markt — bekunden. Fiir die Sektion Ziirich
standen im Jahr 2004 folgende Schwerpunkte im
Vordergrund:

Mehr tiber ihre Starken und Schwédchen zu wissen
Um mehr iber Mitglieder und Branche zu erfahren,
wurden zwei Projekte lanciert:

M Auswertung aller Mitglieder-Jahresberichte
nach Anzahl Wohnungen und Standorten. Die
Ergebnisse lassen sich via Homepage nach
verschiedenen Kriterien abrufen. Ausserdem
wurden alle Mitglieder nach kommenden Pro-
jekten, personellen Wechseln und Wiinschen
an den SVW befragt.

B Zudem regte die Sektion eine spezielle Aus-
wertung der Volkszdhlungsdaten 1970-2000
an, die in der Folge vom Statistischen Amt des
Kantons Ziirich zusammen mit BWO und SVW
durchgefiihrt wurde (siehe auch Kapitel 3.2).

Mehr und gezieltere Aktivitdten fiir die Mitglieder

Die Palette von Dienstleistungen und Angeboten

fiir die Mitglieder der Sektion Ziirich ist erneut ge-

wachsen:

M Herausgabe einer Empfehlung zur Entschei-
dungsfindung und Kommunikation bei um-
fassenden Erneuerungen. Vernetzung der be-
troffenen Prdsidenten, Behordenkontakte,
Medienkonferenz und offentliche Veranstal-
tung zum Thema Ersatzneubauten in Seebach.

M Ausarbeitung eines Vertrages mit einem Ver-

sicherungsbroker, der markant tiefere Pramien

fiir die Mitglieder aushandelt.

Verhandlungen mit dem kantonalen Steueramt,

die dazu fiihrten, dass héhere Riicklagen in den

Erneuerungsfonds moglich werden.

| Mithilfe beim Aufbau einer professionellen Pro-
jektleitung fur die gemeinsamen Anliegen der
Genossenschaften in Schwamendingen («pro
ziirich 12»).

M Initiierung einer vergleichenden Studie und

sehr gut besuchte Veranstaltung «Gtlinstig oder

billig?» zum Thema Baukosten und langfristige

Bauqualitat.

Begriissungsanlass fiirneu gewdhlte Vorstands-

mitgliedervon Baugenossenschaften; Einladung

und Dank an rund drei Dutzend besonders akti-
ve Personen in der Sektion.

Die Projekte «Forderstelle Gemeinniitziger

Wohnungsbau» und «wohn.plus» werden teils

ausgebaut, teils optimiert. Beide erhalten die

Zusicherung der Stadt Ziirich fiir eine weitere

Unterstiitzung.

Die Homepage wurde ausgebaut. Auf einem

passwortgeschiitzten Teil fiir die Mitglieder sind

wichtige Dokumente und Daten zuganglich.

Der Erfahrungsaustausch mit den Schwes-

tersektionen Winterthur und Bern wird ge-

|

|
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pflegt. In verschieden Bereichen arbeitet die
Sektion eng mit dem Dachverband zusam-
men (Aus- und Weiterbildung, Finanzierungs-
dienstleistungen, Werbung fiir wohnen usw.).

Erfolgreiche Behordenkontakte und positive

Medienprasenz

Im Mérz hat der Kantonsrat das neue Wohn-
bauforderungsgesetz verabschiedet. Die zuge-
horige Verordnung konnte positiv beeinflusst
und zum Beispiel das veraltete «Familien-
erfordernis» fiir unterstiitzte Wohnungen auf-
geweicht werden.

Mit der Stadt Ziirich hat die Sektion ein neues
Rechnungsreglement mit verschiedenen Ver-
besserungen entwickelt. Es wurde ein Grund-
lagepapier erstellt zur Zusammenarbeit zwi-
schen Stadt und Baugenossenschaften, das
den gesellschaftlichen Nutzen der Branche
bewusst macht und Leitgedanken zur Landver-
kaufs- und Baurechtspolitik enthalt.

i Der Beziehungspflege dienten ein «Antrittsbe-
such» bei der neuen Volkswirtschaftsdirektorin
Rita Fuhrer und ein Gesprdach mit dem Haus-
eigentiimerverband des Kantons Ziirich.

® Mehrere grosse Berichte in «TA», «NZZ» und
«Cash» vermittelten ein gegeniiber frither merk-
lich positiveres Bild der Baugenossenschaften
und des SVW: aktiv, professionell, l6sungs-
orientiert.

Volle Kraft voraus

Der Vorstand und der geschéftsleitende Aus-
schuss freuen sich dariiber, dass die Aufbauarbeit
fiirden SVW Ziirich an verschiedenen Schauplatzen
Friichte tragt. An der gut besuchten Generalver-
sammlung wurde dieser Kurs bestdtigt. Dass die
GV in Winterthur stattfand, war in zweierlei Hin-
sicht von Bedeutung: Einerseits kam darin eine be-
sondere Verbundenheit mit der Schwestersektion
zum Ausdruck; im Nachgang zur GV vereinbarte die
Sektion Ziirich mit den Winterthurern eine klar gere-
gelte Zusammenarbeitin gemeinsamen Interessen-
gebieten. Anderseits will der SVW Ziirich auch in
Zukunft vermehrt die Stadtgrenzen sprengen: Die
GV 2005 wird zum Beispiel an Bord eines Schiffes
auf dem Ziirichsee stattfinden unter dem Motto
«Der gemeinniitzige Wohnungsbau: Volle Kraft
voraus!».

6.2 Romandie

Die Sektion Romandie ist weiter gewachsen. Sie
konnte eine Stiftung, vier mit Unterstiitzung des
SVW neu gegriindete Genossenschaften und neun
Baugenossenschaften des Bundespersonals in ih-
rem Kreis aufnehmen. Die Anzahl Mitglieder stieg
damit auf 142 (+ 13), der Wohnungsbestand auf
17 658 Einheiten (+ 596). Es ist hervorzuheben,
dass die Sektion von einer sehr engen Zusammen-
arbeit mit dem SVW-Rechtsdienst profitierte, ins-
besondere was die neuen Musterstatuten fiir die
Eisenbahner- und Bundespersonalgenossenschaf-
ten betrifft. Diese spezifischen Dokumente sowie
eine eigens fiir diesen Zweck organisierte Infor-
mationsveranstaltung in Lausanne erleichterten

den Prozess der Statuten- und Buchhaltungs-
revision, wie ihn die neue Verordnung des Eid-
genossischen Volkswirtschaftsdepartements vor-
schreibt, stark.

Bereits im zweiten Jahr in Folge traf sich eine Dele-
gation des Sektionsvorstandes in einem kantonalen
Rahmen mit ihren Mitgliedern. 2004 versammelten
sich Genossenschaften und Stiftungen der Kantone
Jura und Bern (franzésischsprachiger Teil) in De-
[émont. Vorstandsmitglieder und Geschaftsfiihrer
erhielten dadurch Gelegenheit, ihre verschiedenen
Probleme zu erdrtern und sich gleichzeitig tiber
die breite Dienstleistungspalette des Verbandes zu
informieren. Der Anlass stiess bei den Teilnehmern,
zu denen sich auch Vertreter des BWO sowie der
kantonalen und kommunalen Behdrden gesellten,
auf reges Interesse.

Durch den neuen kantonalen Abgeordneten Phi-
lippe Favarger, der auch Mitglied des Sektionsvor-
standes ist, nahm derVorstand mit grossem Interes-
seeinin Genfgeplantes Gesetz zur Kenntnis: Dieses
zielt darauf ab, innerhalb von 15 Jahren wieder
einen festen Bestand von dauerhaft preisgiinstigen
Wohnungen zu sichern. Diese Basis wird voraus-
sichtlich rund 40 ooo subventionierte Wohnungen
umfassen, was ungefahr 20% des Mietwohnungs-
bestandes entspricht. Der Fortbestand soll fiir eine
Dauer von 50 Jahren gewdhrleistet werden, wobei
ein Mischprinzip definiert wird: Mindestens 60%
derWohnungen miissen an subventionsberechtigte
Haushalte vermietet werden. Es ist daran zu erin-
nern, dass Genf (mit einer Leerwohnungsziffer von
0,17 %) die grosste Wohnungsnot im ganzen Land
aufweist. Um dieser Krise zu begegnen, schlossen
sich die Genossenschaften zu einer Gruppierung
zusammen. Diese fungiert als Ansprechpartnerin
und Vertreterin der Genossenschaften gegeniiber
den staatlichen Instanzen. lhre Aufgabe ist es aus-
serdem, das Baupotential der staatlichen oder pri-
vaten Grundstiicke, die ihr unterbreitet werden, zu
analysieren. Prasident Roger Dubuis oder der Sek-
tionssekretdr sind regelmédssig zu den Sitzungen
dieser Gruppe eingeladen, um auch die Erfahrung
des SVW einfliessen zu lassen.

Wegen seiner Berufung an die Spitze der Lie-
genschaftenabteilung der neuen Direktion fiir
Wohnungswesen das Kantons Genf war Philippe
Favarger, ehemals Assistenzprofessor an der ETH
Lausanne und Prdsident der Genossenschaft
Codha, aus dem Sektionsvorstand ausgetreten.
Als Vertreter des Kantons Genfist erallerdings nach
wievorin den Vorstand integriert. Fiir die Sektion ist
es ein Gliicksfall, wenn ein «Praktiker» des genos-
senschaftlichen Wohnens Zugang zu einer hoheren
Behorde im Bereich des sozialen Wohnungsbaus
hat. Zu seinem Nachfolger wéhlte die Generalver-
sammlung Francis-Michel Meyrat, Geschéftsfiihrer
derFondation des logements pour personnes agées
(FLPAI) und der Genossenschaft Chénes Verts in
Genf sowie Prasident der Socomhas, der Heraus-
geberin der Zeitschrift «Habitation».

6.3 Bern-Solothurn
In der Sektion Bern-Solothurn standen auch die-
ses Jahr die regionalen Interessengemeinschaften,

bedingt durch die geographische Ausdehnung der
Sektion, im Zentrum der Aktivitaten.

IG Bern: Eine Arbeitsgruppe aus Mitgliedern der
Sektion Bern griindete nach léngerer Vorbereitung
am 13. Dezember 2004 den Verein Wohnbau Bern.
Dieser bezweckt, Bauprojekte des gemeinniitzigen
genossenschaftlichen Wohnungsbaus in der Region
zu lancieren und zu unterstiitzen. Der Verein soll
nicht selber als Wohnbautrager tatig sein, sondern
solche initiieren. Bereits wurde ein Antrag fiir ein
konkretes Projekt an die Stadt Bern gestellt.

IG Thun: Am 11. November 2004 fiihrte der Gemein-
derat von Thun im Kemmeribodenbad ein Seminar
zum Thema genossenschaftlicher Wohnungsbau
durch. Zwei Referenten aus dem Vorstand der Sek-
tion trugen dem Gemeinderat unter anderem die
Bedeutung des genossenschaftlichen Wohnungs-
baus vor.

IG Biel: Das Stadtmarketing Biel fiihrte am 25. Okto-
ber 2004 fiir die Bieler Wohnbaugenossenschaften
Referate zum gemeinniitzigen Wohnungsbau mit
Besichtigung von renovierten Genossenschafts-
wohnungen durch. Diese Veranstaltung stiess auf
grosses Interesse. Die Sektion Bern-Solothurn hat
dem Stadtmarketing der Stadt Biel angeboten, an
zukiinftigen dhnlichen Anldassen mitzuarbeiten.

IG Olten: Auch hier fand am 6. November 2004 ein
Treffen der regionalen Genossenschaften statt.
Neu in den Sektionsvorstand gewahlt wurden
Susanne Schmid, Bruno Guldimann, Beat Frieden
und Jiirg Sollberger. Der Vorstand fiihrte auch eine
Sitzung in Zirich durch, wo der Vorstand der Sek-
tion Ziirich seine Aktivitdten und konkrete Projekte
vorstellte. Daneben wurden einzelne Genossen-
schaften durch die Mitglieder des Vorstandes in
schwierigen Situationen beraten und unterstiitzt.

6.4 Nordwestschweiz

Die Sektion Nordwestschweiz hat im Jahr 2004
zwei neue Mitglieder gewonnen: Die Wohngenos-
senschaft Klybeck mit 69 Wohneinheiten und die
Senioren-Wohngenossenschaft Miinchenstein mit
40 Wohneinheiten. Die Sektion setzte sich intensiv
mit dem Aufbau einer eigenen Forderstelle aus-
einander. Sie hat zum Ziel, dem gemeinniitzigen
Wohnungsbau in der Region Basel neue Impulse zu
geben und die Mitglieder noch breiter in ihren An-
liegen zu unterstiitzen. Die Dienstleistungen dieser
Forderstelle konnen etwa ab Juni 2005 in Anspruch
genommen werden.

An der Generalversammlungvom 5. Mai 2004 zeigte
BWO-Direktor Peter Gurtner in seinem Referat die
Situation der eidgendssischen Wohnbauférderung
auf. Ruedi Aeschbachers Worte galten der Umstruk-
turierung des Verbandes und der Wichtigkeit der
Zusammenarbeit von Dachverband, Sektionen und
Mitgliedern unter dem Motto: «mehr Kraft entwi-
ckeln durch gebiindelte Aktivitat.»

Wie in friiheren Jahren in Ziirich und Bern fand 2004
der Event «Stand der Dinge» in Basel statt. Dabei
wirkten sowohl ETHZ, Logis Bale, SVIT, HBV und der
SVW mit. Der SVW war durch die Prédsidentin der
Sektion, Margrit Sporri, auf dem Podium vertreten.
Sie hob in ihrem Votum die besondere Situation der
Mieter/Genossenschafter und die Gemeinniitzig-
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keit der Wohngenossenschaften hervor. Der dies-
jahrige Présidien-Hock hatte das Thema «Wo stehen
die Basler Wohngenossenschaften heute? Kritische
Selbstdarstellung und Standortbestimmung». Es
hatsich gezeigt, dass diesergegenseitige Austausch
einem echten Bediirfnis entspricht. 55 Genossen-
schafter nahmen daran teil. Wiederum gut besucht
waren die Weiterbildungsveranstaltungen der Sekti-
on.FolgendeThemen standen dabeiimVordergrund:
Vorstandsarbeit, Mietrecht, technische Verwaltung/
Energiekosten, Risikomanagement, Wohnungs-
abnahme. Hinzu kam ein offentlicher Abend zum
Thema «Wohnen im Alter» mit Simone Gatti.

Aus dem Vorstand traten mit Jorg Hiibschle und
Heinz Theus zwei langjdhrige und kompetente
Mitglieder zuriick. Beide trugen durch ihre wert-
volle Mitarbeit wesentlich zur Entwicklung der
Sektion sowie generell zur Forderung des gemein-
niitzigen Wohnungsbaus in der Region Basel bei.

6.5 Ostschweiz

Der allgemeine Leerwohnungsbestand in den Ost-
schweizer Kantonen SG, TG, AR, Al, GL, GR hat wie-
derum minimal abgenommen von 1,80% auf 1,74%
(hochster Stand mit 2,32% in Glarus, niedrigster
Stand mit 0,88% in Graubiinden). In der Sektion
Ostschweiz haben die meisten Bautrdger einen
eher kleinen Wohnungsbestand aufzuweisen. 84%
der Mitglieder in diesen sechs Kantonen besitzen
lediglich zwischen o und 100 Wohnungen. Die Ak-
tivititen der Ostschweizer Baugenossenschaften
beschranken sich im Wesentlichen auf grossere
und kleinere Sanierungen dieser bestehenden
Wohnungen.

Zusdtzlich zur gut besuchten Generalversammlung
wurde nun zum zweiten Mal das Treffen der Prési-
dentinnen und Prédsidenten durchgefiihrt. Fiinfzig
Genossenschaftsvertreter nahmen daran teil und
liessen sich von Peter Gurtner tiber die Entwicklung
im Wohnungsmarkt und die zukiinftige Wohnungs-
politik orientieren. Die Geschiéftsstelle der Sektion
ist seit mehreren Jahren bei der Weber Verwaltun-
gen AG angegliedert. Diese Vernetzung hat sich
gut bewdahrt.

Auch im Jahr 2004 nahmen die Mitglieder den
Beratungsdienst und die Weiterbildungsveranstal-
tungen der Sektion verstarkt in Anspruch. Anfang
Dezember 2004 nahmen 23 Personen in St. Gallen
am Abendkurs zum Thema «Von der strategischen
Planung zum Um- und Neubaun teil. Die Sektion hat
ihre Beziehungen zur Wohnbauférderung der Kanto-
ne weiter vertieft. Sie arbeitet eng mit Kaspar Hug,
Leiter Wohnbauférderung der Kantone SG, TG und
Al, zusammen. Auch mit der Leiterin des Liegen-
schaftenamtes, Maria Wetzel-Biihler, sind die Kon-
takte weiter ausgebaut worden. Nachdem man sich
2003 mit den Schweizerischen Bundesbahnen auf
die Musterstatuten einigen konnte, wurden nun
2004 auch die Darlehensvertrage, welche die SBB
mitden einzelnen Eisenbahner-Baugenossenschaf-
ten abschliessen, bereinigt.

6.6 Winterthur
Die Winterthurer Genossenschaften sind aktiv. In
verschiedenen Besichtigungen, welche die Sektion

organisierte (beispielsweise die GWG-Neubauten
mit 79 Wohnungen), konnten sich die interessier-
ten Teilnehmer davon iiberzeugen. Auch die Sektion
Ziirich, die ihre Generalversammlung in Winterthur
durchfiihrte, war beeindruckt von der Wohn- und
Bauqualitdt der Genossenschaftssiedlungen, wel-
che die Winterthurerin gemeinsamen Projekten seit
Jahrzehnten entwickelt haben. Das Prasidentreffen
stand unter dem Thema «Wohnen im Alter», und
an der gut besuchten Generalversammlung der
Sektion referierte Daniel Weber zum Thema «Farbe
und Menschen in Lebensraumen».

Weiter konnte die Zusammenarbeit mit der
Sektion Ziirich neu geregelt werden.

6.7 Innerschweiz

Ende 2004 zdhlte die kleine Sektion Innerschweiz 37
Mitglieder (Vorjahr: 35). Als Neumitglieder konnten
im Laufe des Jahres die Bau- und Mietergenossen-
schaft Andermatt und die Wohnbaugenossenschaft
Brunnen begriisst werden. Es handelt sich um Ge-
nossenschaften, die seinerzeit von Bediensteten
des Bundes gegriindet worden waren. Um den Kon-
taktzudenMitgliedernzuverbessern,wurdeerstmals
ein zweimal jahrlich erscheinendes Info-Blatt he-
rausgegeben und eine Geschaftsstelle bezeichnet
in der Person von Bruno Koch, Geschéftsleiter ABL.
Sie gilt auch als erste Anlaufstelle fiir Beratungen.
Die Generalversammlung fand fiir einmal in der
Luga, der Zentralschweizer Erlebnismesse, statt,
an der sich die Allgemeine Baugenossenschaft Lu-
zern (ABL) aus Anlass ihres 8o-jdhrigen Bestehens
wdhrend zehn Tagen mit einem originellen Auftritt
prasentierte. Der fiinfkopfige Sektionsvorstand un-
ter dem Prdsidium von Werner Schnieper wurde
unverandert und oppositionslos wiedergewahlt.
Aus Anlass des ABL-Jubildums trafen sich am Nach-
mittag vor der Generalversammlung rund 100 Per-
sonen aus Innerschweizer Genossenschaften aller
drei Dachverbdande zu einem Genossenschaftstag
unter dem Motto «Welche Zukunft hat der gemein-
nitzige Wohnungsbau?». Nach einem Referat von
Peter Gurtner zu dieser Fragestellung setzten sich
Vertreter der drei Dachverbande in einem Podiums-
gesprach mit dem Thema auseinander.

Weniger erfolgreich war die traditionelle herbst-
liche Weiterbildungsveranstaltung. Sie hatte mit
einer kompetenten Moderatorin unter dem Titel
«Vorbeugen ist besser als heilen — von der Gefahr,
Schwierigkeiten unter den <Harmonieteppichs zu
kehren» Losungsansdtze zur Konfliktbewdltigung
aufzeigen sollen. Mangels Beteiligung musste der
Anlass leider kurzfristig abgesagt werden. Er soll
jedoch nachgeholt werden.

Bei den Kantonsregierungen der Innerschweiz be-
stehen weiterhin keinerlei Plane, der Wohnraumfor-
derung einen neuen Anstoss zu geben. Sparmass-
nahmen haben tiberall Vorrang. Eine l6bliche Aus-
nahme bildet der Kanton Zug, wo die Wohnungsnot
am grossten ist und seit 2003 ein neues fortschrittli-
ches Wohnraumforderungsgesetz besteht.

6.8 Aargau
Die Vermietbarkeit von Wohnungen hat sich im
Aargau weiter verbessert. Verschiedene Genos-
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senschaften der Sektion sanierten und erneuerten
ihre Wohnungen in kleinerem und auch grésserem
Umfang.

Die sektionsinternen Veranstaltungen waren gut
besucht. An der Generalversammlung vom Mérz
2004 setzte sich die Sektion Aargau mitdem Thema
«Wohnbauférderungsgesetz, wie weiter?» ausei-
nander. Ernst Hauri, Leiter Leistungsbereich Politik
und Grundlagen beim BWO, orientierte iiber die
derzeitige Situation aus Bundessicht. Aktualita-
ten aus dem Schlichtungsverfahren im Mietwesen
kommunizierte Robert Huber, ehemaliger Vorsit-
zender der Schlichtungsbehorde Baden, an der
Vorstandekonferenz im Oktober.

Der Vorstand setzte sich intensiv mit der Nachfol-
geplanung des Prdsidenten auseinander. An der
GV 2005 wird der langjahrige Prasident der Sektion
Aargau, Willi Fischer, zuriicktreten. Im Namen des
SVW seiihm bereits hierein herzliches Dankeschén
fiir sein Wirken ausgesprochen. Es wird vorgeschla-
gen, ein Koprdsidium mit Mario Hausermann, Ge-
schaftsleiter der KMH-Immobilien AG, Wettingen,
und Dieter Hauser, Geschaftsleiter Gemiwo AG,
Brugg, zu wahlen.

6.9 Schaffhausen

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen im Kanton
Schaffhausen ist kaum vorhanden: Der effektive
Zuwachs in der Stadt Schaffhausen im Jahr 2004
betrug 11 Wohnungen. Trotzdem ergab sich die Ge-
legenheit fiir die Bau- und Wohngenossenschaft
Rhenania, in Neuhausen am Rheinfall zwei Geb&u-
de mitje acht 4%4- und 5%2-Zimmer-Wohnungen und
einer Einstellhalle zu erstellen. Das erste Mehrfami-
lienhaus wurde im letzten Jahrbereits bezogen. Alle
Wohnungen auch der zweiten Etappe sind bereits
vermietet.

Zwei Ereignisse haben in der Immobilienbranche
des Kantons gewisse Anderungen gebracht: Das
neue Gebdudeversicherungsgesetz und die Re-
vision des Baugesetzes. Durch die Trennung des
Gebé&udeversicherungs- und Brandschutzgesetzes
werden neu die Versicherungspramien und die
Brandschutzabgabe getrennt erhoben. In die Re-
vision des Baugesetzes wurden auch die energie-
rechtlichen Bestimmungen eingebunden, die per1.
April 2005 in Kraft treten werden. Die Vorschriften
wurden so angepasst, dass in Zukunft fiir die Kan-
tone ZH, TG, SG, Al, AR und SH dieselben ener-
gietechnischen Anforderungen gelten. Die Sektion
Schaffhausen kann im Jahr 2005 ihr 75-jahriges
Bestehen feiern. Sie wird das Jubildum am 17. Juni
2005 mit einer kleinen Feier wiirdigen.
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7 Verbandsrechnung

____ Verteilung der Fonds-de-Roulement-Darlehen nach Sektionen (in Mio. CHF)

Mio. CHF 2004
Sektion 2003 2004 0 10 20 30 40 50
Aargau 2,332 15911
Bern 7,089 8,063
Innerschweiz 1,764 2,954
Nordwestschweiz 1,957 1,462
Ostschweiz 2,919 2,928
Romandie 32,901 41,673
Schaffhausen 0,150 0,000
Winterthur 7,022 5,622
Ziirich 37,437 36,389
Ticino 0,148 0,070
Total Schweiz 93,719 101,072

7.1 Kommentar zur Bilanz des Verbandes

Das im Bilanzfuss aufgefiihrte, von unserem Ver-
band im Auftrag des BWO verwaltete Treuhandver-
mégen hatim Rechnungsjahrdurch die Aufnung der
Fonds-de-Roulement-Mittel durch den Bund erneut
um tber 50,6 Mio. Franken zugenommen. Die Ent-
schddigung dafiir sowie weitere durch unseren Ver-
band erbrachte Leistungen werden weiterhin tiber
den Leistungsauftrag mit dem Bund und weitere
Mandatsvertrage abgegolten.

Aktiven: Die Bilanz per 31. Dezember 2004 wird auf
Seite 14 detailliert dargestellt. Die Bilanzsumme hat
gegeniiber dem Vorjahr um knapp 151 ooo Franken
zugenommen. Unter den Forderungen von 421 033
Franken figurieren am Bilanzstichtag Guthaben von
rund 155 ooo Franken fiir die Verwaltung der Stif-
tung Solidaritdtsfonds des SVW, Debitorengutha-
ben fiir Inserate, Drucksachen und Beratungen so-
wie ein Guthaben gegeniiber der Eidgendssischen
Verrechnungssteuer. Die aktive Rechnungsabgren-
zung von 12 140 Franken setzt sich aus noch nicht
abgerechneten Leistungen sowie bereits bezahlten,
jedoch das Folgejahr betreffenden Rechnungen zu-
sammen.

Passiven: Der Kreditorenbestand hat sich gegen-
tiber dem Vorjahr um tiber 35 ooo Franken erhéht
und setzt sich aus diversen, das Jahr 2004 betref-
fenden Rechnungen zusammen, die erst Anfang

Verbandsvorstand (inkl. *Verbandsleitung)
* Aeschbacher Ruedi, Prasident, Griit
Antenen Reto, St. Gallen
Berger Heinz, Thun
Blum Stefan, Ziirich
Buihler Emnst, Winterthur
Dormond Marlyse, Lausanne
Dubuis Roger, Sion
Fischer Willi, Windisch
Gurtner Peter, BWO, Grenchen
Heider Bernd, Aegerten
Jaques Francis (standiger Gast), Lausanne
Keller Ueli, Ziirich
* Kuster Jean-Pierre, Uster
Layaz-Rochat Christiane, Yverdon-les-Bains
Marchand Dominique, Ziirich

2005 bezahlt wurden. Bei der Position Fonds de
Roulement handelt es sich um ein Verrechnungs-
konto fiir gegenseitige Guthaben und Forderungen
zwischen Verband und Fonds de Roulement. Das
Guthaben des SVW aus dem Leistungsauftrag mit
dem Bund von 1,142 Mio. ist darin nicht beriick-
sichtigt. Dem Fonds fiir Projekte, der per1.1.2004 ei-
nen Bestand von 210 872 Franken aufwies, wurden
36 ooo Franken fiir die Finanzierung von diversen
Projekten unserer Sektionen entnommen. Mit dem
positiven Jahresergebnis von 24 770 Franken hat
sich das Eigenkapital des Verbandes auf 1 116 306
Franken erhoht.

7.2 Kommentar zu den Erfolgsrechnungen von
Verband und wohnen

Die Erfolgsrechnungen fiir den Verband und die
Zeitschrift wohnen werden auf Seite 15 detailliert
dargestellt. Aus den Erlésen aus Kursgeldern und
den ausgewiesenen direkten Aufwendungen fiir
die Veranstaltungen resultiert ein Einnahmeniiber-
schuss von iiber 20 ooo Franken. Die Kostenbetei-
ligung des Bundes von 65 9oo Franken, die speziell
auch der Erarbeitung von neuen Kursen Rechnung
tragt, wird zusatzlich erfolgsneutral ausgewiesen.
Der Kostenanteil fiir die Verwaltung des Fonds de
Roulement ist im Betrag von 1,142 Mio. inbegriffen.
Die Erlose aus der Beratungstatigkeit haben im

* Meyer Theo, Basel
Ribaux Jacques, BWO, Grenchen
(Stv. von Peter Gurtner)
Schmid Ludwig, Basel

* Schmid Peter, Ziirich

* Schnieper Werner, Luzern

* Schwitter Stephan, SVW, Ziirich
Sibler Rolf, Ziirich
Sonderegger Alfons, Ziirich
Sporri Margrit, Basel
Weidmann Peter, Ziirich
Zahn Uwe, Biel

Kontrollstelle
Trigema AG, Ziirich

Rechnungsjahrum erfreuliche 51 152 Franken zuge-
nommen und dokumentieren damit insbesondere
die markante Zunahme der Beanspruchung des
Rechtsdienstes durch unsere Mitglieder. Die effek-
tiven Einnahmen aus Dienstleistungen haben sich
gegeniiberdem Vorjahrum rund 89 ooo Franken er-
hoht. Die Entschddigung des Bundes gemdss Leis-
tungsauftrag wird weiterhin separat aufgefiihrt und
hat im Vergleich zum Vorjahr um 9o 207 Franken
abgenommen, dies vor allem, weil die Dienstleis-
tungen im Rahmen des neuen Beratungsreglements
weniger beansprucht wurden.

Die Aufwendungen fiir die Verbandstatigkeit und
die Organe haben hauptsachlich infolge erhohter
Aktivitdaten im Rechnungsjahr gesamthaft um rund
50 000 Franken zugenommen. Im Gegensatz dazu
haben sich die Beitrdge an die Sektionen entspre-
chend den erbrachten Leistungen und realisierten
Projekten um rund 112 ooo Franken verringert. Die
tibrigen Aufwendungen bewegen sich im Bereich
des Budgets, das jahrlich von der Verbandsleitung
festgelegt und dem Verbandsvorstand zur Kennt-
nis gebracht wird. Nach Auflésung der im Vorjahr
gebildeten Riickstellung fiir die Einlage in die Vor-
sorgeeinrichtung des Verbandes von 16 400 Fran-
ken und dem Ubertrag des Gewinns aus der separa-
ten Rechnung fiir die Zeitschrift wohnen weist die
Verbandsrechnung einen Ertragsiiberschuss von
24 770 Franken aus.

Aus der Erfolgsrechnung fiir die Zeitschrift wohnen
ist ersichtlich, dass der im letzten Jahr gestoppte
Riickgang bei den Abonnementsertragen defini-
tiv beendet ist und dass die Einnahmen aus den
Zusatzverkdufen der drei extra-Ausgaben markant
erhoht werden konnten. Gleichzeitig musste beim
Umsatz aus dem Verkauf von Inseraten ein starker
Riickgang verzeichnet werden, der aber durch die
damit zusammenhdngende Reduktion der produ-
zierten Seiten und des Aufwandes fiir die Inse-
rateakquisition entsprechende Minderkosten zur
Folge hatte. Trotz der widrigen Umstdnde in der
Medienbranche konnte wohnen einen erfreulichen
Ertragsiiberschuss von 62 087 Franken (6% vom
Umsatz) verzeichnen. Dieser wurde wie tblich in
die Verbandsrechnung tibertragen.

Dr. Ruedi Aeschbacher, Prasident
Stephan Schwitter, Direktor
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Jahresrechnung 2004 - Fonds de Roulement

Bilanz per 31. Dezember 2004 per 31. Dezember 2003

Aktiven Passiven Aktiven Passiven
Aktiven CHF CHF CHF CHF
Fliissige Mittel 62 671 511.47 23 666 283.62
Wertschriften 5123 846.09 5124 180.74
Schweiz. Verband fiir Wohnungswesen SVW 475719.21 392 510.01
Debitoren FdR ordentliche Darlehen 3 244 550.00 1490 145.40
Debitoren FdR Sanierungsdarlehen 60 850.00 97 671.90
Debitoren BB-Darlehen 501 083.90 263 028.80
Debitoren BBVM-Darlehen 24 956.25 66 406.25
Forderungen 35 028.65 59 832.20
Aktive Rechnungsabgrenzung 12 470.85 0.00
Total Umlaufvermdgen 72150 016.42 31 160 058.92
Kurzfristiges Finanzanlagevermogen 1700 000.00 0.00
Langfristiges Finanzanlagevermogen 2000 001.00 3700 001.00
Darlehensbestand ordentliche Darlehen Fonds de Roulement 101 072 495.00 93719312.40
Darlehensbestand Sanierungsdarlehen Fonds de Roulement 5081 464.65 5205 464.65
Darlehensbestand BB fiir Wohnbauférderung 1993 17 556 380.00 18 744 600.00
Darlehensbhestand BBVM fiir Verlustminderung 1999* 101 407 000.00 97 807 000.00
Total Anlagevermdgen 228 817 340.65 219176 378.05
Passiven
Stiftung Solidaritatsfonds des SVW 0.00 6 557 426.55
BWO Guthaben SVW aus Leistungsauftrag 1142 690.00 1232 896.75
BWO Zinsschuld FdR ordentliche Darlehen 1533 946.00 1548 593.50
BWO Zinsschuld FdR Sanierungsdarlehen 81 430.00 113 241.25
BWO Zins- und Amortisationsschuld BB-Darlehen 1402 507.45 1436 699.35
BWO Zinsschuld BBVM-Darlehen 0.00 66 406.25
Bundesdarlehen FdR ordentliche Darlehen 15517:251135:35 104 660 135.35
Bundesdarlehen FdR Sanierungsdarlehen 5081 464.65 5205 464.65
Bundesdarlehen BB fiir Wohnbauférderung 1993 17 556 380.00 18 744 600.00
Bundesdarlehen BBVM fiir Verlustminderung 1999 108 207 000.00 97 807 000.00
Passive Rechnungsabgrenzung 31 968.80 28 589.65
Riickstellung Fonds de Roulement CHF
Bestand Anfang Jahr 12 935 383.67
Jahresergebnis —2730548.85
Bestand Ende Jahr 10 204 834.82 12 935 383.67
Total 300 967 357.07 300 967 357.07 250 336 436.97 250 336 436.97

* nicht enthalten: im Jahr 2004 abgeschlossener Vertrag: Darlehensvertrag BBVM zur Auszahlung 6 800 000.00

Erfolgsrechnung 2004 - Fonds de Roulement

Erfolgsrechnung 1. Januar bis 31. Dezember 2004 1. Januar bis 31. Dezember 2003
Aufwand Ertrag Aufwand Ertrag

Ertrag CHF CHF CHF CHF

Zinsertrag brutto Darlehen FdR 1989 966.45 2 641 856.60

Zinsertrag Sanierungsdarlehen FdR 81 430.00 571767.00

Zinsertrag brutto BB-Darlehen 539 391.55 57 767.00

Zinsertrag BBVM-Darlehen 132 845.00 132 814.05

Zinsertrag aus Bankguthaben 299 907.90 289 282.60

Aufwand

Passivzinsen netto ordentliche Darlehen FdR 1533 946.00 1548 593.50

Passivzinsen netto Sanierungsdarlehen FdR 81 430.00 113 241.25

Passivzinsen netto BB-Darlehen 448 901.95 485 216.10

Passivzinsen BBVM-Darlehen 132 845.00 132 814.05

Entschddigung Verwaltung BB-Darlehen 90 489.60 86 550.90

Entschddigung Leistungsauftrag 1142 690.00 1232 896.75

Zinsverluste 70795.20 66 477.55

Abschreibungen Darlehen FdR 2238 000.00 709 500.00

Betriebsaufwand FdR 34 992.00 57 657.70

Veranderung Riickstellung FdR 2730 548.85 683 986.30

Total 5774 089.75 5774 089.75 4 432 947.80 4 432 947.80
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Jahresrechnung 2004 - Verband

Bilanz per 31. Dezember 2004 per 31. Dezember 2003
Aktiven Passiven Aktiven Passiven

Aktiven CHF CHF CHF CHF
Kassa 569.75 1394.95
Postcheck 225 451.91 226 280.81
Banken 772 349.46 774717.12
Forderungen Verband 421 032.75 173 355.80
Guthaben aus Leistungsauftrag BWO 1142 690.00 1232 896.75
Aktive Rechnungsabgrenzung 12 139.80 10 033.40
Vorréte 31 440.00 36 230.00
Total Umlaufvermégen 2605 673.67 2 454 908.83
Mobilien und EDV 2.00 2.00
Finanzanlagen 327 009.00 327 008.00
Langfristige Forderungen 0.00 0.00
Total Anlagevermdgen 327 011.00 327 010.00
Passiven
Kreditoren 164 199.85 129 088.90
Fonds de Roulement 475719.21 392 510.01
Passive Rechnungsabgrenzung 391 586.70 347 911.40
Riickstellung fiir allgemeine Geschiftsrisiken 550 000.00 550 000.00
Riickstellung fiir Biroumzug Geschéftsstelle 60 000.00 60 000.00
Fonds fiir Projekte 174 872.00 210 872.00
Total Fremdkapital 1816 377.76 1690 382.31
Kapital SVW 2004 2003

CHF CHF
Bestand Anfang Jahr 1091 536.52 1047 700.44
Jahresergebnis 24770.39 43 836.08
Total Eigenkapital 1116306.91 1091 536.52
Total 2932 684.67 2932684.67 2781918.83 2781918.83

Das vom SVW im Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungswesen verwaltete Treuhandvermdogen
wird ab 2002 in der separaten Rechnung Fonds de Roulement ausgewiesen. Es umfasst Dar-
lehen und iibrige Forderungen und Verpflichtungen von CHF 300 967 357.07 per 31.12.2004.
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Erfolgsrechnung 2004 - Verband

Erfolgsrechnungen

1. Januar bis 31. Dezember 2004

|15

1. Januar bis 31. Dezember 2003

Aufwand Ertrag Aufwand Ertrag
A.Verband CHF CHF CHF CHF
Ertrag Dienstleistungen 1131 630.95 1163 552.75
Mitgliederbeitrage 419 687.00 401 459.00
Erlose aus Drucksachen und Waren 30373.95 37 947.45
Erlose aus Kursgeldern 102 968.95 62 235.90
Anteil aus Leistungsauftrag BWO fiir Weiterbildung 65 900.00 40 000.00
Erlose aus Beratungen 179 442.00 128 289.70
Entschddigung Verwaltung BB-Darlehen 90 489.60 86 550.90
Diverse Ertrdge Verband (1) 206 769.45 223 939.80
Entnahme aus Fonds fiir Projekte 36 000.00 183 130.00
Entschddigung gemdss Leistungsauftrag BWO 1142 690.00 1232 896.75
Anteil aus Leistungsauftrag BWO 75900.00 50 000.00
fiir wohnen 10 000.00 10 000.00
fiir Weiterbildung 65 900.00 40 000.00
Direkter Dienstleistungsaufwand 128 614.75 122 445.65
Herstellung Drucksachen und Waren 13 621.40 19 201.35
Aufwendungen Kurstéatigkeit 82 438.45 52 629.60
Beratungshonorare an Dritte 23 843.50 35 808.55
Aufwendungen Rechtsdienst 7 720.20 11 656.15
Aufwand D & O-Versicherung 991.20 3150.00
Verwaltungsaufwand 2123 522.76 2132703.81
Personalaufwand 1167 580.30 1079 003.35
Sozialversicherungsaufwand (2) 255 970.35 292 913.55
Ubriger Personalaufwand 13 664.80 19755.40
Raum- und Energieaufwand 60 850.00 59 369.40
Biiro- und Verwaltungsaufwand 81 306.00 70320.40
Aufwand Verbandstétigkeit 105 761.66 75 647.31
Aufwendungen fiir die Organe 150 164.75 130 270.05
Aufwand Regionalstellen und Sektionen 260 999.50 373 130.00
Gemeinde- und Staatssteuern 3719.80 3500.00
Abschreibungen 23 505.60 28 794.35
Riickstellung fiir Biiroumzug Geschiftsstelle 0.00 60 000.00
Zuweisung Fonds fiir Projekte 0.00 80 000.00
Auflosung Riickstellung VSE 16 400.00
Vorschlag/Riickschlag wohnen 62 086.95 92 536.04
Jahresergebnis Verband 24770.39 43 836.08
Total 2352 807.90 2352807.90 2 488 985.54 2 488 985.54
B. wohnen
Abonnemente 238710.85 235 229.20
Inserate 598 356.30 743 691.75
Zusatzverkdufe extra 149 981.80 98 607.35
Diverse Erlose 65 574.00 39 729.60
Produktionsaufwand 372 890.75 392 499.00
Redaktion 268 332.85 239 676.81
Verlag 89 285.15 87 498.70
Inserate-Akquisition 160 186.45 199 364.20
Einlage in VSE Vorsorge-Einrichtung SVW 3600.00 10 800.00
Ubrige Kosten 96 240.80 94 883.15
An Erfolgsrechnung «Verband» 62 086.95 92 536.04
Total 1052 622.95 1052 622.95 1117 257.90 1117 257.90

(1) inkl. Verwaltungsentschddigung Stiftung Solidaritatsfonds des SVW Jahr 2004: CHF 155 420.00 (Vorjahr: CHF 154 115.00)

(2) inkl. Einlage in VSE Vorsorge-Einrichtung SVYW
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