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Das zweite Geschäftsjahr der Stiftung war ebenso spannend und intensiv wie das erste. Es stellte

uns alsStiftung vor vielfältigeHerausforderungenundbot gleichzeitigChancen fürVeränderungen.

Mit dem Rücktritt der ersten Stiftungsratspräsidentin per Ende 2022 wurde das Präsidium interi-

mistisch von der Vizepräsidentin Manuela Scarpellino übernommen. Mit der Wahl durch den Re-

gierungsrat hat Carlo Bertossa per 1. Juli 2023 das Präsidium des Stiftungsrates übernommen.

Etwa gleichzeitig konnte auch eine Geschäftsleiterin für die Stiftung gefunden werden. Die Eva-

luation der Geschäftsleiterin war ein intensiver, aber spannender Prozess. Wir freuen uns, dass

wir SarahRighetti verpflichten konnten, diemit ihremKnow-howund ihrem immensenEngagement

eine grosse Entlastung für die bisher auch operativ tätigen Stiftungsrätinnen und Stiftungsräte

darstellt. Ebenfalls konnte die Stiftung ihre Geschäftsstelle auf dem ehemaligen Areal des Felix

Platter-Spitals, Im Westfeld 2, in Basel beziehen, wo wir nun über eigene Büroräumlichkeiten und

ein Sitzungszimmer verfügen, in denen abMitte 2023 auch die Stiftungsratssitzungen stattfanden.

Im Berichtsjahr traf sich der Stiftungsrat zu 18 Sitzungen und mehr als 30 weiteren Sitzungen mit

dem Präsidialdepartement oder Dritten im Rahmen von Stiftungsratsausschüssen oder Kommis-

sionen. Der Stiftungsrat hat im Berichtsjahr über 20 Liegenschaften geprüft und einen Teil davon

besichtigt. Zwei weitere Liegenschaften konnten erworben werden, je eine an der Fasanenstrasse

und an der Haltingerstrasse. Damit verfügt die Stiftung bereits über 97 Wohnungen.

Wir danken unseren Stiftungsratskollegen Sarah Barth sowie Jürg Steiner und Felix Suter für ihre

erfolgreiche Arbeit und ihr grosses Engagement im Stiftungsrat. Letztere haben zum grossen

Bedauern desStiftungsrates beschlossen, nach zwei intensiven Jahren kürzer zu treten und haben

ihrenRücktritt auf dasEnde desBerichtsjahres erklärt. Der Stiftungsrat verliert damit zwei fachliche

«Schwergewichte», die mit ihrem Wissen und ihrer Erfahrung die Arbeit der Stiftung nicht nur

bereichert, sondern massgeblich mitgeprägt haben. Wir wünschen beiden von Herzen alles Gute

und bedauern, dass unser gemeinsamer Weg in der Stiftung nicht etwas länger gedauert hat. Wir

sind froh, sie mit Iva Marelli und Cédric Rudin adäquat ersetzen zu können.

Ein besonderer Dank gilt auch unserer Geschäftsleiterin Sarah Righetti, die bereits jetzt eine un-

verzichtbare Hilfe und umsichtige Leiterin aller administrativen Aufgaben ist, sowie Katrin Eggen-

schwiler, die für die Verwaltung der Liegenschaften verantwortlich ist, und Christoph Meier, der

sich um die Buchhaltung der Stiftung kümmert.

Manuela Scarpellino

Vizepräsidentin, Präsidentin a.i. des Stiftungsrates vom 1. Dezember 2022 bis 30. Juni 2023

Dr. Carlo Bertossa

Präsident des Stiftungsrates ab 1. Juli 2023

Vorwort
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Stiftungsorganisation

Das Geschäftsjahr 2023 war für die Stiftung für preisgünstigen Wohnraum Basel ein Jahr der

Veränderungen und Herausforderungen, aber auch des Wachstums. Der Beginn des Jahres war

geprägt vom Rücktritt der bisherigen Stiftungsratspräsidentin Dr. Agnes Dormann per Ende No-

vember 2022 und der damit verbundenen Vakanz im Stiftungspräsidium. Manuela Scarpellino

übernahm das Amt ad interim und leitete die Stiftungsaktivitäten mit grossem Engagement. Den-

noch führten die personellen Engpässe im Stiftungsrat und die noch nicht etablierte Geschäfts-

stelle vor allem in der ersten Jahreshälfte zu einer spürbaren Mehrbelastung aller Stiftungsrats-

mitglieder.

Im Juli konnte mit der Ernennung von Dr. Carlo Bertossa ein qualifizierter Nachfolger für das Amt

des Stiftungsratspräsidenten gewonnen werden, so dass das Gremium nach einer halbjährigen

Unterbesetzung wieder vollständig war.

Diese positive Entwicklung wurde jedoch gegen Ende des Jahres von weiteren personellen Ver-

änderungen im Stiftungsrat begleitet. Jürg Steiner und Felix Suter verliessen den Stiftungsrat per

Ende November, was wiederum eine Herausforderung darstellte, da der Stiftungsrat erneut in

Unterbesetzung agieren musste. Dank frühzeitigem Handeln und der Ausschreibung der Vakan-

zen konnte die Stiftung dem Regierungsrat bereits per Ende November zwei qualifizierte Nach-

folger für die vakanten Positionen vorschlagen. Iva Marelli und Cédric Rudin werden ihre Aufga-

ben im Stiftungsrat im Januar 2024 übernehmen, womit das Gremium wieder vollzählig und für

die kommenden Herausforderungen gut gerüstet ist.

Im Laufe des Jahres 2023 wurden insgesamt 18 ordentliche Stiftungsratssitzungen abgehalten,

die im Durchschnitt alle drei Wochen stattfanden. Darüber hinaus fanden 35 weitere Sitzungen

mit verschiedenen Akteuren, einschliesslich dem Präsidialdepartement Basel-Stadt, Liegen-

schaftseigentümern und Dritten im Rahmen von Ausschüssen des Stiftungsrates oder Kommissi-

onen statt.

Stiftungsbericht

Geschäftsstelle

Der Erwerb der Liegenschaft an der Kleinhüningeranlage 40–50 mit 54 Wohnungen war nicht nur

ein wichtiger Schritt im Wachstum der Stiftung, sondern auch der Auslöser für den Aufbau einer

eigenen Geschäftsstelle. Als Basis für den Auswahlprozess der Geschäftsleitung wurden in mo-

derierten Workshops die Grundlagen wie ein Pflichtenheft und ein Funktionendiagramm erarbei-

tet. Der gesamte Rekrutierungsprozess wurde von einer externen Beratungsfirma begleitet und

erfolgte in einem zweistufigen Verfahren.

Im April fanden erste Gespräche mit potenziellen Kandidatinnen und Kandidaten statt, und Ende

Mai wurde Sarah Righetti zur Geschäftsleiterin ernannt. Im September nahm sie ihre Tätigkeit mit
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einem 60-Prozent-Pensum auf und bezog die neuen Geschäftsräume in der Villa K im West-

feld 2.

Der Aufbau der neuen Geschäftsstelle umfasste neben der Bereitstellung einer funktionierenden

Infrastruktur auch die Schaffung effizienter Arbeitsabläufe und Strukturen, um den Stiftungsrat

operativ zu entlasten und eine reibungslose Zusammenarbeit zu gewährleisten. Bis zur Eröffnung

der Geschäftsstelle im September 2023 wurden die Verwaltungsaufgaben des Stiftungssekreta-

riats sowie die Buchhaltung an externe Dienstleister ausgelagert. Dies ermöglichte eine effiziente

und professionelle Abwicklung der administrativen Aufgaben.

Kommunikation

Anfang des Jahres wurde in Zusammenarbeit mit einem externen Grafikbüro das Corporate

Design inklusive Logo entwickelt. Basierend auf dem Corporate Design wurden Briefpapier und

Visitenkarten entworfen und gedruckt. Im Januar, zu Beginn des Rekrutierungsprozesses für die

Geschäftsführung, wurde zudem eine einfache Website online gestellt.

Die Website soll im kommenden Jahr kontinuierlich ausgebaut werden, um umfassend über die

Stiftung und ihren Auftrag zu informieren und die Stiftung nach aussen zu repräsentieren. Ein

detailliertes Konzept für die Weiterentwicklung der Website wurde bereits erarbeitet und wird im

ersten Halbjahr 2024 umgesetzt.

Reglemente und Richtlinien

Gemäss § 5 des Wohnstiftungsgesetzes ist der Stiftungsrat für den Erlass der Reglemente zu-

ständig, welche gemäss § 8 vom Regierungsrat zu genehmigen sind. Im Jahr 2023 wurde neben

dem Entschädigungsreglement für den Stiftungsrat für die Jahre 2023 und 2024 auch das Fonds-

reglement für den Genossenschaftsanteilfonds vom Stiftungsrat verabschiedet (Genehmigung

durch den Regierungsrat hängig).

Folgende Reglemente sind derzeit beim Stiftungsrat in Bearbeitung: Organisationsreglement,

Finanzreglement, Personalreglement, Mietreglement und Richtlinien zur Mietzinsgestaltung. Für

diese Reglemente ist eine Genehmigung durch den Regierungsrat im Jahr 2024 vorgesehen.

Finanzen

Die Jahresrechnung 2023 weist bereits im zweiten Jahr des Bestehens der Stiftung ein positives

Ergebnis von 276'447.35 Franken aus. Dieser Gewinn übertrifft zudem das für das Jahr 2023

budgetierte Ziel von 64'600 Franken – ein erfreuliches Resultat, das auf eine erfolgreiche finanzi-

elle Entwicklung der Stiftung hinweist.
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Liegenschaftserwerb

Im vergangenen Jahr hat die Stiftung im Rahmen ihres Stiftungszweckes, kostengünstigen

Wohnraum anzubieten, insgesamt 41 Liegenschaften einer groben Prüfung unterzogen. Dabei

wurden elf der überprüften Liegenschaften persönlich besichtigt. Für zehn Liegenschaften

wurden Richtangebote abgegeben, für drei Liegenschaften wurden nach detaillierter Prüfung

verbindliche Angebote abgegeben. Erfreulicherweise konnten zwei Liegenschaften erworben

werden:

Fasanenstrasse 122

Mit dem Mehrfamilienhaus an der Fasanenstrasse 122 konnte die Stiftung im Juni 2023 ihre dritte

Liegenschaft erwerben. Das Gebäude aus dem Jahr 1976 umfasst 18 Wohnungen mit einem

ausgewogenen Mix von 1.5- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen sowie zwölf Einstellhallenplätze. Das

architektonisch ansprechende Gebäude des renommierten Basler Architekturbüros Diener & Die-

ner Architekten liegt im ruhigen Schorenquartier und bietet auch Dank der Nähe zu den Langen

Erlen, dem grössten Naherholungsgebiet der Stadt, eine hohe Wohnqualität.

Haltingerstrasse 63

Im Dezember 2023 folgte der Kauf eines weiteren Mehrfamilienhauses im Kleinbasel. Das

Entsprechend der Stiftungsstrategie wurde für den Erwerb der ersten Liegenschaften primär auf

das zinslose Stiftungskapital zurückgegriffen. Bis auf eine Liegenschaft sind bis heute alle Objek-

te unbelehnt. Um die finanzielle Unabhängigkeit und Flexibilität für zukünftige Liegenschafterwer-

be sicherzustellen, wurde im vierten Quartal des Jahres 2023 in Kooperation mit einem externen

Treuhänder eine umfassende Finanzierungsstrategie erarbeitet.

Im Zentrum der Strategie steht die Umstrukturierung der Hypotheken mit dem Ziel einer ausge-

wogenen Belehnung aller Liegenschaften der Stiftung. Entsprechend der Stiftungsstrategie wird

eine Belehnung der Liegenschaften bis zu einem Anteil von bis zu 70% angestrebt. Der Eigen-

finanzierungsgrad, das Verhältnis von Eigenkapital zur Bilanzsumme, soll dabei 25% nicht unter-

schreiten. Mit der Umsetzung dieser Strategie verfolgt die Stiftung das Ziel eines nachhaltigen

Wachstums. Gleichzeitig soll die finanzielle Flexibilität für zukünftige Projekte und Investitionen

erhöht werden.

Florian AG in Liq.

Im Mai erfolgte die Übertragung der Liegenschaft Kleinhüningeranlage 40–50 von der Florian AG

an die Stiftung. Die Liegenschaft war zuvor im Rahmen eines Share Deals von der Florian AG

erworben worden. Mit der Übertragung wurde auch die ordentliche Liquidation der Florian AG in

Liq. eingeleitet, die zusammen mit der Liegenschaft im Rahmen des Share Deals übernommen

wurde. Die Liquidation der Florian AG in Liq. ist für Anfang 2024 geplant.
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Gebäude aus dem Jahr 1973 beherbergt 17 Wohnungen, die sich durch eine besonders effiziente

Raumaufteilung und eine optimale Nutzung des Wohnraums auszeichnen. Aufgrund der niedri-

gen Bestandsmieten und des vielfältigen Wohnungsmixes stellt die Liegenschaft eine wertvolle

Ergänzung des Stiftungsportfolios dar.

Der Stiftungsrat hat in seiner Strategie zu Beginn des ersten Betriebsjahres festgelegt, dass das

Portfolio möglichst rasch eine gewisse Grösse erreichen soll, damit Mieteinnahmen fliessen und

die Stiftung sich selbst tragen kann. Dank dem raschen Zukauf von Liegenschaften ist dies nun

möglich und die Stiftung kann Ende 2023 insgesamt 97 Wohnungen im preisgünstigen Mietseg-

ment anbieten. Dies entspricht Wohnraum für rund 250 Personen.

Mit der Wachstumsstrategie konnte zudem das im «Ratschlag für ein Gesetz über die Stiftung für

preisgünstigen Wohnraum Basel-Stadt» skizzierte Wachstumsszenario bereits in den Jahren

2022 bis 2023 übertroffen werden. Der Ratschlag 20.01831.01 des Regierungsrates des Kantons

Basel-Stadt vom 17. März 2020 sah ein Szenario für die finanzielle Entwicklung der Stiftung vor,

das «einen kontinuierlichen Aufbau eines Immobilienportfolios durch den Zukauf einzelner Be-

standsliegenschaften sowie ein grösseres Neubauprojekt mit 100 Wohneinheiten (2028)» bis ins

Jahr 2030 vorsah. Es wurde ein Wachstum des Stiftungsportfolios auf rund 250 Wohnungen bis

zum Jahr 2030 prognostiziert (siehe Abb.).

Der Stiftungsrat verfolgt weiterhin eine Wachstumsstrategie und möchte in den nächsten Jahren

nach Möglichkeit weitere Liegenschaften erwerben. Der Fokus liegt nach wie vor auf dem Erwerb

von Bestandsliegenschaften. Neubauprojekte sollen erst in einer zweiten Phase in Angriff ge-

nommen werden, wenn das Portfolio und die Finanzen der Stiftung konsolidiert sind.
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Bewirtschaftung

Die Verwaltung und Betreuung der Liegenschaften erfolgt durch eine externe Liegenschaftsver-

waltung. Diese ist auch für die Koordination der von der Stiftung angestellten Hauswarte in den

jeweiligen Liegenschaften verantwortlich.

Im Bereich der Vermietung kann die Stiftung auf ein stabiles Jahr zurückblicken. Der

überwiegende Teil der Mieterschaft in den Liegenschaften der Stiftung besteht aus langjährigen

Bewohnerinnen und Bewohnern. Im Jahr 2023 konnten rund 30 neue Personen von den preis-

günstigen Mietwohnungen der Stiftung profitieren.

Genossenschaftsanteilfonds

Während des ganzen Jahres wurde in enger Zusammenarbeit mit der Verwaltung, verschiedenen

Ämtern und unter Einbezug von Genossenschaften intensiv am Fondsreglement gearbeitet, das

die Grundlage für den Genossenschaftsanteilfonds bildet. Ziel des Genossenschaftsanteilfonds

ist es, Menschen mit eng beschränkten finanziellen Mitteln den Zugang zu Wohngenossenschaf-

ten zu erleichtern. Dazu gewährt der Fonds Darlehen für den Erwerb von Anteilscheinen, und

ermöglicht so bezahlbaren Wohnraum und demokratische Mitbestimmung.

Am 26. Oktober 2023 konnte der Stiftungsrat das Fondsreglement erfolgreich verabschieden und

zur abschliessenden Genehmigung an den Regierungsrat weiterleiten. Parallel dazu wurden

auch der Darlehensvertrag mit dem Kanton sowie der Vertrag über den Staatsbeitrag zur De-

ckung der Verwaltungskosten des Fonds ausgearbeitet. Der Stiftungsrat hofft, dass diese Doku-

mente Anfang 2024 vom Regierungsrat genehmigt werden. Ziel ist es, bereits im ersten Quartal

2024 die ersten Darlehen aus dem Fonds vergeben zu können.

Mit der operativen Verwaltung des Fonds wird die Stiftung Edith Maryon betraut, die bereits im

Vorfeld in den Reglementierungsprozess des Fonds eingebunden war. Diese Zusammenarbeit

wurde und wird im Zuge der Fondsübertragung weiter vertieft und verfeinert, um eine effiziente

und effektive Umsetzung der Fondsziele zu gewährleisten.
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Stiftungsrat

¯ Dr. Carlo Bertossa, Präsidium (ab 01.07.2023)

¯ Manuela Scarpellino, Vizepräsidentin (Präsidentin a.i.: 01.12.2022–30.06.2023)

¯ Sarah Barth

¯ Jürg Steiner (bis 30.11.2023)

¯ Felix Suter (bis 30.11.2023)

Geschäftsstelle

¯ Sarah Righetti, Geschäftsleiterin (ab 01.09.2023)

Mitarbeitende

Zwei mit einer Liegenschaft übernommene Hauswarte sind von der Stiftung angestellt. Sie werden

von der mandatierten Bewirtschaftungsfirma geführt.

Revisionsstelle

Die kantonale Finanzkontrolle Basel-Stadt wurde vom Regierungsrat am 09. November 2021 für

die Amtsperiode vom 01. Dezember 2021 bis 30. November 2025 gewählt.

Beauftragte Firmen (Auszug)

¯ Oxifina AG, Zürich; Beratung betr. Finanzierung

¯ Rauner Immobilien GmbH, Muttenz; Liegenschaftsbewirtschaftung, Stiftungssekretariat

(bis 08/2023)

¯ Stiftung Edith Maryon, Basel; Verwaltung Genossenschaftsanteilfonds

¯ Walder & Lehmann AG, Basel; Buchhaltung (Stiftung und Florian AG in Liq.)

Organe, Personen und beauftragte Firmen
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Liegenschaften per 31. Dezember 2023

Abb. Übersicht Liegenschaften per 31.12.2023

Abb. Kleinhüningeranlage 40 – 50

Liegenschaft

Burgfelderstrasse 3

Fasanenstrasse 122

Haltingerstrasse 63
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Abb. Fasanenstrasse 122






















