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Sanierungsplan von Wohngenossenschaften
oder

,praktisches Hilfsmittel” zur Evaluierung der Sanie-
rungskosten und deren Auswirkung auf die mittel-
und langfristige Liquiditatsplanung

Ausgangslage

Nachdem ich selber weder in einem Vorstand tatig bin, noch in einer Wohngenos-
senschaft wohne, habe ich fir die Praxisarbeit Beriihrungspunkte gesucht. Aufgrund
meiner geschaftlichen Tatigkeit (Stv. Abteilungsleiter Immobilienkunden auf der BKB
und Teamleiter fur Finanzierungen von Wohngenossenschaften) hat sich relativ
schnell heraus gestellt, dass diese im Bereich ,Finanzierung® zu finden sind.

Anstelle sich nur auf die Beschreibung der verschiedenen Finanzierungsmodelle und
deren Vor- und Nachteile zu beschranken, was vermutlich am nachsten liegen wir-
de, wollte ich ein Hilfsmittel zur Verfigung stellen, welches bei der Planung und
Durchfiihrung einer Sanierung nuitzlich sein kann.

Das Arbeitsinstrument soll vielleicht als Denkanstoss fur die Wohngenossenschaft
verstanden werden, ihre Ueberlegungen unter anderem auch langfristig und auf die
nachste Generation zu richten. Das Tool kann dabei einen Prozess auslésen und
sollte sowohl der Wohngenossenschaft als auch der Bank dienen.

Themensuche

Am Kurs haben wir gelernt, dass rund 80 % der Wohngenossenschaften weniger als
200 Wohnungen haben und meist auch tber keine eigene Geschaftsstelle verfliigen.
Dies bedeutet, dass die ganze Arbeit, sich auf wenige Vorstandsmitglieder verteilt,
diese auch haufig nicht Gber die Erfahrung einer professionellen Geschéftsstelle ver-
fugen und auch nicht die entsprechenden Kurse der ,WWohnbaugenossenschaft
Schweiz® besucht haben.

Im Weiteren sind viele Siedlungen heute Gber 60 Jahre und alter. Diese missen
inskiinftig genau analysiert werden. Die Wohnbaugenossenschaften missen sich
diesbeziglich Gedanken machen und diese einer Liegenschaftsanalyse unterziehen.

Praxisarbeit ,Management von gemeinniitzigen Wohnbautragern*“ von Sandro Dirrenberger
Rischstrasse 26, 4402 Frenkendorf, Stv. Abteilungsleiter bei der Basler Kantonalbank
Lehrgang der Wohnbaugenossenschaften Schweiz vom 30.8.2012 bis 27.3.2013



Seite 2 28.03.2013

Wichtig dabei ware, dass sich die Wohngenossenschaften bereits heute eine langer-
fristige Strategie beztiglich

Instandhaltungsstrategie
Instandssetzungsstrategie
Gesamterneuerung
Ruckbau und Ersatzneubau
Ersatzneubau

gemacht haben.

Vermutlich wird jedoch diese Analyse von den wenigsten Wohngenossenschaften
gemacht worden sein. Genau diesen Wohngenossenschaften soll ein einfaches Ex-
cel-Tool helfen, die verschiedene Problematiken einer Wohngenossenschatft beim
Gebéaudeunterhalt respektive der Gebaudesanierung aufzunehmen und festzuhalten.

Es ist mir bewusst, dass es sich bei der Losung nicht um ein professionelles Tool
handelt. Hierfur gibt es bestimmt bessere Softwarelésungen am Markt (Gebaudema-
nagementanalyse, Liquiditatsplanung, etc.). Es stellt sich jedoch die Frage, ob diese
Investitionskosten im Verhaltnis zum Nutzen nicht zu gross sind.

Weder das Tool noch eine Softwarelésung kénnen die professionelle Zustandsanaly-
se einer Siedlung ersetzen. Diese ist jedoch fur die Fortfiihrung einer Wohngenos-
senschaft respektive der Werterhaltung der Liegenschaften von zentraler Bedeutung.
Nur gut unterhaltene und auf dem Markt attraktive Wohnungen kénnen langfristig das
Ueberleben und die Existenz der Wohngenossenschaften aufrecht erhalten. In die-
sem Zusammenhang durfte sich der Beizug eines externen Spezialisten in den meis-
ten Fallen lohnen.

Ziel des Hilfsmittels

Ziel des Hilfsmittels ist einem Grossteil der Wohngenossenschaften ein Arbeitsin-
strument zur Verfligung zu stellen, welches diese auf einfache Weise unterstitzt. Es
ist sicherlich nicht geeignet fur Wohngenossenschaften, welche professionelle Ge-
schaftsstellen (intern oder extern) haben. Es soll helfen, die Wohngenossenschaften
auf die verschiedenen Problematiken wie:

e Liegenschaftsunterhalt/-sanierung
e Liquiditatsplanung
e Finanzierung

oder wie oben erwéahnt auf die Strategie zu sensibilisieren oder sich zumindest Ge-
danken dariiber zu machen. Vielleicht ist auch dieses Instrument Anstoss flr eine
ausgedehnte Zustandsanalyse und Festlegung der kiinftigen Strategie der Wohnge-
nossenschaft.
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Das Hilfsmittel soll die Sanierungsmassnahmen in den nachsten 10 Jahren (Excel-
Tool kann auch auch noch auf zuséatzliche Jahre ausgeweitet werden) als auch die
kurz- und mittelfristige Finanzplanung der Wohngenossenschatft in den Griff bekom-
men, respektive auch tberwachen kénnen. Uebersichtlich wird auf 2-3 Blattern die
finanzielle Planung einer Wohngenossenschaft dargestellt. Daraus kann der Vor-
stand seine Schlisse ziehen und hat somit auch die Liquiditat jederzeit im Griff.

Voraussetzung ist jedoch eine strategische Planung bezuglich Sanierung der eige-
nen Liegenschaften. Zu diesem Zweck ist vielleicht schon ein Zustandsbericht ver-
fasst und darin auch die mittelfristigen Massnahmen aufgezeigt worden. In diesem
Fall kbnnen daraus abgeleitet, die Zahlen fir die Sanierungsmassnahmen in das
Tool Ubertragen werden. Sollte kein Zustandsbericht vorliegen und ist auch nicht vor-
gesehen einen zu erstellen, kann mit dem Tool und der Unterstiitzung eines Bau-
fachmannes (ev. innerhalb Vorstand vorhanden oder externer Berater) eine Grobpla-
nung vorgenommen werden.

Ebenfalls werden die finanziellen Auswirkungen aus der Grobplanung ersichtlich.
Notwendig dafur sind die ,freien” Mietzinseinnahmen und ungefahren jahrlichen Auf-
wendungen der Liegenschaften. Diese Zahlen kénnen aus der Erfolgsrechnung ent-
nommen werden. Das Tool bietet sowohl fur die langfristige Liegenschaftsplanung
als auch fir den Kassier zur Liquiditatsplanung eine wertvolle Unterstiitzung.

Beschreibung und Anwendung des Excel Tools

Nachdem alle Zahlen beschafft worden sind, kénnen diese in das Excel-Tool Uber-
tragen werden. Dieses sollte mehr oder weniger selbstredend sein und ist somit fir
jedermann benutzbar. Das Tool besteht aus mehreren Tabellenblattern (pro Liegen-
schaft ein Blatt und der Zusammenzug) und kann jederzeit ausgebaut werden.

Mit dem Resultat kann nun eine kurz-, mittel- oder langfristige Finanzplanung ge-
macht werden und diese auch mit der Bank diskutiert werden. Ich werde nicht auf die
verschiedenen Finanzierungsmodelle eingehen, da diese bei den meisten Banken
ahnlich aussehen. Vielmehr méchte ich das Tool und die untenstehende Checkliste
als Hilfsmittel fir Wohngenossenschaften verstanden wissen und somit auch auf ein
gegenseitiges Verstandnis zwischen Wohngenossenschaften und Kreditgeber.

In der Praxis zeigt sich, dass ein offener Informationsaustausch und somit auch ein
auf Vertrauen basiertes Verhaltnis zwischen Vorstand und kreditgebenden Banken
viel mehr Erfolg bringt. Ziel aller Beteiligten ist die Suche der besten Losung und ei-
ner langfristigen konstruktiven Zusammenarbeit.

Der Zusammenzug beinhaltet die gleichen Komponenten wie ein einzelnes Liegen-
schaftsblatt. Dieser fasst jedoch automatisch alle Liegenschaftsblatter zusammen
d.h. auf einem Blatt hat die Wohngenossenschaft inren gesamten ,Sanierungsplan®
zusammen gefasst.
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Fur eine optimale Vorbereitung mit dem Kreditinstitut sind neben den oben erwahn-
ten Zahlen noch nachfolgende Unterlagen notwendig. Ich habe diese in einer Check-
liste zusammengefasst.

Checkliste fur ein Finanzierungsgesuch

Grundbuchauszug

Situationsplan

Grundrissplane

Kaufvertrag

Projektbeschrieb

Kostenvoranschlag

Gebéaudeversicherungsausweis mit Kubaturangaben

e |IST-Mieterspiegel mit Nettomieten und Angaben der Nettowohnflache und
Mieterspiegel nach Sanierung

Angaben Uber die durchgefihrten Renovationen der letzten 10 Jahre

e Fotos der Liegenschaft (Innen und Aussen)

e Falls im Baurecht: Baurechtszins und Baurechtsvertrag

e Handelsregisterauszug

¢ Bilanz- und Erfolgsrechnung inkl. Kontrollstellenbericht der letzten 3 Jahre
Fazit

Das Tool soll als Anregung verstanden werden, die notwendigen Sanierungsmass-
nahmen einer Ueberbauung madglichst rasch und professionell anzugehen. Auch
Jreiwilligen Vorstanden®, welche keine Geschaftsstelle (wohl die meisten Vorstande
in der Schweiz) verfigen und manchmal auch das Know-how fehlt, sollen angeregt
werden, von professioneller Seite Hilfe zu diesem Thema zu holen.

Gerne stelle ich das Tool dem Verband oder allen anderen Interessierten von Wohn-
genossenschaften zur Verfiigung. Es kann angefordert werden unter

Kontaktadresse
Sandro Durrenberger
Basler Kantonalbank
Postfach

4002 Basel

Telefon: 061/266 26 91
eMail: sandro.duerrenberger@bkb.ch
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