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'Markus Machler:

«Ohne Genossenschaften geht

‘es in der Wohnpolitik nicht.>»

Gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaften miissen beides tun: realisieren und
politisieren. Davon ist Markus Machler, Président der SBL, iiberzeugt. Die SBL will in
beiden Bereichen am Ball bleiben, wie in den folgenden Zeilen erldutert wird.

Der SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern geht es gut,
sehr gut sogar. Dank der umsichtigen Geschéftsfiihrung
unserer Vorganger und Vorgédngerinnen in den Amtern
steht unsere Genossenschaft gesund da. Sie ist optimal
gerstet fur die kommenden Jahre. Unsere Liegenschaf-
ten prasentieren sich auf einem marktfahigen Niveau, die
Finanzlage entwickelt sich erfreulich, die Mieterschaft
scheint in hohem Mass zufrieden zu sein. Das Arbeitskli-
ma in der Geschaftsstelle und der Verwaltung ist ausge-
sprochen gut. Wir kénnten uns zurticklehnen und fest-
stellen: Alles lauft perfekt. Was wollen wir also mehr?

Klare Volksentscheide

Nun stellen wir fest, dass die Luzerner Bevolkerung unter
hohen Wohnungsmieten leidet. Nicht umsonst haben die
Stadtluzernerinnen und Stadtluzerner letztes Jahr zwei-
mal an der Urne deutlich den Wunsch nach giinstigem
Wohnraum kundgetan. Daraus folgt fur die politisch Ver-
antwortlichen, dass der gemeinnttzige Wohnungsbau
gefordert und unterstiitzt werden soll. Stadtrat und Parla-
ment sind daran, fur die Stadt eine neue Wohnbaupolitik
festzulegen und in den nachsten Jahren umzusetzen.

«Unsere Liegenschaften
prasentieren sich auf
einem marktfdahigen Niveau.>»

Wir haben einen Auftrag...

Fur die Luzerner Baugenossenschaften kann daraus abge-
leitet werden, dass sie zukunftig stark gefordert sein wer-
den. Noch viel starker als bisher. In ihren Aktivitaten wie
im politischen Engagement. Denn die Stadt wird ohne
die Baugenossenschaften keine zielfiihrende Wohnbau-
politik umsetzen kénnen. Die Diskussionen in den letzten
Wochen und Monaten haben immer mehr gezeigt: Ohne
Baugenossenschaften geht es in der Wohnpolitik nicht.
Fir uns von der SBL ist weder diese Erkenntnis neu, noch
die Uberzeugung. Da kann man nur mit Respekt auf un-
sere Griinder verweisen, die bereits in den Statuten dies-

bezliglich einen klaren Auftrag gegeben haben: Im
Zweckartikel der SBL heisst es unter anderem: «Forde-
rung des Wohnungsbaues» und «Beschaffung und Erstel-
lung von gesunden und preisglnstigen Wohnungen und
Wohnhausern».

«Die Stadtluzerner
Bevolkerung leidet unter
hohen Wohnungsmieten.>»

...und erbringen den Tatbeweis

Also wird das unser Auftrag fur die nachsten Jahre sein!
Wir haben bereits letztes Jahr mit den Beschllssen der
Generalversammlung zum Kauf der Liegenschaft Kirch-
rainweg in Kriens und der Zustimmung zum Baukredit
am Unterwilrain Zeichen gesetzt. Die ausserordentliche
Generalversammlung am 18. Juli 2012 hat dazu noch
dem Kauf eines neuen Wohnhauses an der Sidhalde in
Kriens zugestimmt. Wir befinden uns also stringent auf
dem angestrebten Wachstumskurs.

Neue BZO0 als Chance
Wir werden aber bestimmt noch mehr gefordert werden:
Wenn die Luzerner Bevolkerung der neuen Bau- und Zo-
nenordnung zustimmen wird, dann sind darin erste Mass-
nahmen zum gemeinnitzigen Wohnungsbau festgelegt.
Die Umsetzungsmassnahmen zur stadtischen Wohn-
raumpolitik werden noch in diesem Jahr be-
schlossen und Ziele werden festgelegt. Zum
Gliick ist die SBL gerade jetzt organisatorisch
und finanziell gut gerustet. Wir wollen un-
seren Beitrag leisten. Wir wollen und wir
werden mitreden, mitentscheiden und bei
der Umsetzung mitwirken. Das sind wir un-
serem eigenen Auftrag gemdss Statuten
und auch der Offentlichkeit gegentiber
schuldig.

Packen wir's an! Ich freue mich darauf.
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Geschaftsbericht

Position

Vier Baustellen und die grosse Umfrage bei Mietern und
Genossenschaftern: das sind die prégenden Ereignisse im
Geschéftsjahr 2012. Die aktive Bautatigkeit einerseits und
die klare Unterstiitzung des Vorwartskurses in den Um-
fragen sagen alles tiber die Position der SBL: aktiv expan-
siv, kerngesund und voller Tatendrang.

Wir haben einige Projekte am Laufen — wir sind aber
finanziell und strukturell in der Lage noch mehr zu leis-
ten. Deshalb ist unser Interesse ungebrochen gross:

an Liegenschaften und Grundstticken in der Stadt Luzern
und der Agglomeration. Wer der SBL Land verkauft, hat
einen sicheren Partner mit folgendem Kernanliegen:
unter Ausschluss der Spekulation preisglinstigen Wohn-
raum realisieren. In diesem Sinn prifen wir gerne
weitere Angebote. Per Stichtag 31.12.2012 hatte die
SBL 44 Liegenschaften mit 356 Wohnungen. Die leichte
Reduktion ist rein statistisch, weil am Stichtag die
Liegenschaft Unterwilrain im Bau war (siehe unten).

Vernetzung

Die Uhr tickt im Moment fiir den gemeinndtzigen Woh-
nungsbau. National, kantonal und lokal. Wie kaum je zu-
vor erkennen Bevolkerung und Behorden die Leistungen
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus als unverzichtbaren
Bestandteil des Immobilienmarktes. Das spiren wir auch in
der Stadt und Region Luzern. In Luzern wird die Branche
der gemeinniitzigen Wohnbautréager selbstbewusster und
starker. Die SBL unterstitzt die entsprechenden Bestrebun-
gen des sogenannten G-Netzes — auch weil der gemein-
nitzige Wohnungsbau ein urbirgerliches Anliegen ist.

In diesem Sinn hat die SBL auf Einladung des Stadtrates an
einem Workshop zur Wohnpolitik mitgewirkt — und wird
sich weiterhin in diesem Kreis engagieren.

Genossenschafter-Umfroge

Alle paar Jahre will die SBL Wohnbaugenossenschaft wis-
sen, wo sie aus Sicht der Mieter steht. 2012 war es wie-
der einmal so weit. Wir haben eine Umfrage bei den
Mieterinnen und Mietern durchgefuhrt. Erfreulicherweise
haben sich 58,3 Prozent daran beteiligt. Uber die — sehr
guten Ergebnisse haben wir die Mieterinnen und Mieter,
aber auch die Genossenschafterinnen und Genossen-
schafter, in der SBL-Post, Ausgabe Dezember 2012,
orientiert.

Parallel zur Mieterumfrage haben wir eine Umfrage bei
den Genossenschaftern durchgeftihrt. Markante Unter-
schiede zwischen den Ergebnissen der Mieter und der

Genossenschafter gibt es nicht. Einige Ergebnisse der

Genossenschafter-Umfrage:

@ Die Genossenschafter erwarten ein starkes energeti-
sches Engagement und sind der Meinung, dass fur In-
vestitionen in energetische Massnahmen leicht hohere
Mieten verlangt werden diirfen.

@ Die Prioritat liegt beim Wohnraum fir Familien.
Belegungsvorschriften werden skeptisch beurteilt.

@ Die Genossenschafter geben ein flammendes Pladoyer
fir den gemeinnutzigen Wohnungsbau als fairen An-
bieter von preisgiinstigem Wohnraum ab. Die Zustim-
mung von 96 Prozent ist beeindruckend.

@ Die Uberwdltigende Mehrheit der Genossenschafter
pladiert far Wohnraum fur das Alter, fur ein Wachstum
der SBL nicht nur in der Stadt, sondern auch in der
Agglomeration. Erstaunlicherweise ist die Zustimmung
zu Eigentumswohnungen verhalten.

@ Bei der Wohnraumpolitik sind die Genossenschafter
deutlich der Meinung (97 Prozent), dass Luzern den
gemeinnitzigen Wohnungsbau braucht und regulato-
rische Massnahmen nétig sind.

Insgesamt nimmt die Verwaltung die Ergebnisse mit Freude

zur Kenntnis — der beste Ansporn, den Kurs fortzufuihren.

Boustelle 1: Oberglitschrain

Die SBL hat vier Millionen Franken in die Aussensanierung
Obergutschrain 6 investiert: neue Aussendédmmung, neue
Fenster, neue Balkone, Gas- statt Olheizung, und neue
Sonnenkollektoren. Damit wird der Wohnkomfort erhéht
und gleichzeitig Energie eingespart. Die Arbeiten sind
2012 durchgefiihrt worden. Diesen Friihling kommen
noch die Umgebungsarbeiten zur Ausfiihrung.




Baustelle 2: Unterwilrain

Das nicht mehr sanierungswirdige Mehrfamilienhaus
Unterwilrain 50/52 ist im Sommer abgebrochen worden.
Im Moment laufen die Arbeiten fiir den Neubau auf
Hochtouren. Die Vermietung der 14 Wohnungen drfte
Uberhaupt kein Problem sein. Ohne ein einziges Inserat
entstand eine Warteliste. Es handelt sich um eines der
ersten Mehrfamilienhauser im Kanton Luzern im Minergie-
A-Standard.

Boustelle 3: Sidhalde Kriens

An der Sidhalde in Kriens ist momentan ein Mehrfamili-
enhaus mit 17 modernen Wohnungen zwischen Zweiein-
halb- und Flnfeinhalb-Zimmern sowie zwei Attikawoh-
nungen im Bau. Bereits im Spatherbst kénnen die Mieter
einziehen. Die ausserordentliche Generalversammlung
hat im Juli 2012 einen Kredit von 12.2 Millionen Franken
gesprochen.

Baustelle 4: Kirchrainweg Kriens

Im Dezember ging es mit den Pfahlungen los, inzwischen
macht der Hochbau gute Fortschritte. Am Kirchrainweg
baut die SBL Kleinwohnungen, die sich angesichts dieser
zentralen Lage vor allem an Seniorinnen und Senioren
richten. Das Projekt ist mit 7 Millionen Franken budge-
tiert, wird allerdings wegen Umplanungen ca. 10 Prozent
teurer werden.

Sanierungen

Neben den Baustellen hat sich die SBL 2012 intensiv mit
der Sanierung des Wohnraums beschaftigt. Insgesamt
wurden fir Gber 630'000 Franken Auftrage vergeben.
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Neuerwerb

Zur Arrondierung der Liegenschaften im Quartier Wein-
bergli/Sternmatt konnte per Jahresende die Liegenschaft
Sternau 5 erworben werden.

Finanzsituation

Die Wohnungen waren zu 98.7 Prozent vermietet. Das
Geschaftsjahr 2012 schliesst bei Einnahmen von
5'731'701.76 Franken und Ausgaben von 4'386'465.76
Franken mit einem Ertragstberschuss von 532'822.85
Franken ab. Die Bilanz betrdagt 64'054'274.94 Franken.
Das Genossenschaftskapital wird mit 4 Prozent verzinst —
wo gibt es das sonst?

Organe

Die Verwaltung ist 2012 zu 11 Sitzungen zusammenge-

kommen. Schwerpunkte waren Mieter- und Genossen-

schafterumfrage, die Wohnpolitik der Stadt, die Prifung
neuer Objekte und die laufenden Baustellen.

Die 65. Generalversammlung fand am 25. April 2012 statt.

Sie stand erstmals unter dem Vorsitz des neuen Prasiden-

ten Markus Machler. Am 18. Juli 2012 wurde zu einer aus-

serordentlichen Generalversammlung eingeladen, um Uber
den Kredit von 12.5 Millionen Franken fir den Erwerb der

Sidhalde Kriens (siehe linke Spalte) zu befinden.

@ Der Verwaltung gehorte im Geschaftsjahr 2012 an:
Prasident: Markus Machler, Architekt HTL / Raumplaner
FSU, Luzern
Vizeprasident: Dieter Steiger, Rechtsanwalt, Luzern
Mitglieder: Urs Hirschi, Unternehmer, Adligenswil
Gregor Hug, Vizedirektor LUKB, Rain
Thomas Peter, dipl. Immobilien-Treuhander, Luzern
Beat Jaggi, Architekt HTL / NDS-U, Adligenswil

@ Die Mitglieder der Baukommission trafen sich zu 10
Sitzungen: Urs Hirschi, Markus Machler, Beat Jaggi.

@ Die Mitglieder der Finanzkommission kamen zu 6
Sitzungen zusammen: Dieter Steiger, Gregor Hug,
Thomas Peter.

@ Die Geschaftsstelle war mit 230 Stellenprozenten
ausgestattet, das Team bestand aus: Peter Kaufmann,
Geschaftsfuhrer; Markus Greder, Ursula Buser und
Karin Stutz.

@ Revisionsstelle: BDO AG, Luzern

Luzern, 1. Marz 2013



Die Genossenschaft gonnt =
dem Quartier eine gute Beiz

Drei Johrzehnte lang fiihrte Eugen Gasser das Restaurant Sternegg, welches im Besitz
der SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern ist. Nun ging der longjdhrige Wirt in Pension. Das neue
Pdchterpaar Ibro und Jasminka Kentric setzt auf gutbiirgerliche Kiiche und Lebensfreude.

Seit 1. Februar 2013 schwingt Ibro Kentric den Koch-
|6ffel im Quartierrestaurant Sternegg. Und der Start ist
gelungen: «Ich habe das Gefhl, ich sei schon seit Jahren
hier», sagt der neue Wirt. Morgens kommen die Gaste
zum Kaffee oder Handwerkerznuni, mittags gehen bis zu
40 Menus Uber die Theke und abends sind die Vereine
und Stammkunden da. «Die Kundschaft ist wirklich

nett, wir sind sehr gut aufgenommen worden», sagt
Ibro Kentric.

Herzhaftes Essen, herzliche Atmosphdre
Nach ber 20 Jahren als Koch und Kuchenchef in ver-
schiedenen Luzerner Restaurants (darunter Opus, Schiller,
Centro Schonbuihl) hat sich der aufgestellte Wirt mit bos-
nischen Wurzeln mit der Sternegg den Traum eines eige-
nen Restaurants erfullt.

Bei seinen Gasten will er mit gutbirgerlicher Kiiche
punkten. Jeden Mittag bietet er vier verschiedene Menus
an, darunter ein Vegetarisches. Nebst der Rostikarte,
verschiedenen Pastas oder Salaten, ist das Cordon-bleu
seine Spezialitat. Nicht nur das Essen zahlt, sondern auch
die Atmosphaére. «Die Leute sollen zufrieden sein und mit
guter Laune aus dem Restaurant gehen», wiinscht sich
Ibro Kentric.

Die Beiz als Beitrag ons Quartierleben
SBL Geschaftsfiihrer Peter Kaufmann freut sich mit dem neu-
en Wirtepaar tiber den gelungenen Start. «Eigentlich gehort
ja ein Restaurant nicht zu den Kernaufgaben einer Baugenos-
senschaft», sagt er. Doch die SBL denkt Uber den Tellerrand
hinaus. Beim Wirtewechsel fallte sie den Grundsatzentscheid,
das Café zu erhalten und damit ein lebendiges Quartierleben
im Gebiet Weinbergli, Elfenau, Sternegg zu unterstitzen. Fi-
nanzielle Uberlegungen standen nicht an erster Stelle. Es gab
zwar Bewerbungen von Take-away- und Fast-food-Betrieben,
.welche einen héheren Zins bezahlt hatten. Doch die Bauge-
nossenschaft wollte ein Restaurant, das auch am Tag geoff-
net ist und zum Geniessen und Verweilen einlddt.

sanft renoviert in die Zukunft

Bevor die Sternegg am 1. Februar unter neuer Leitung die
Tiren 6ffnete, standen jedoch einige Bauarbeiten an. Inner-
halb eines Monats wurden in der Kiiche verschiedene Erneue-
rungen vorgenommen, die WC-Sanitdranlagen modernisiert
und das Restaurant neu gestrichen. Rund 160 000 Franken
steckte die SBL in die sanfte Renovation. Peter Kaufmann ist
{iberzeugt, dass das Geld gut investiert ist — nicht weil die SBL
damit grosse Gewinne abschopft, sondern weil eine funk-
tionierende Quartierbeiz ein Gewinn fur die Bevolkerung ist.



Jahresrechnung

2012

Bilanz
31.12. 2012 Vorjahr
Aktiven CHF CHF
Umlaufvermdgen
Flissige Mittel 1'277'525.41  2'310'374.38
Kurzfristige Forderungen 28'447.38 35'717.31
Aktive Rechnungsabgrenzungen 523'888.05 599°122.70
1'829'860.84 2'905'214.39
Anlagevermégen
Beteiligungen 3.00 3.00
Mobilien 3.00 3.00
Liegenschaften 52'546'937.10  53'329'559.50
Liegenschaften im Bau 9'677'470.00 0.00
Land 1.00 1.00
62'224'414.10 53'329'566.50
Total Aktiven 64'054'274.94 56'234'780.89
Passiven
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1'606'671.60 961'251.70
Passive Rechnungsabgrenzungen 60'000.00 37'500.00
Hypothekardarlehen 56'205'140.00  48'193'750.00
Riickstellungen 137'984.95  1'508'095.45

58009'796.55

50°700'597.15

Eigenkapital

Genossenschaftskapital 2'434'750.00  2'365'000.00
Allgemeine Reserve 390'000.00 335'000.00
Freie Reserven 2'675'000.00  1'775'000.00
Gewinnvortrag 11'905.54 21'172.49
Jahresgewinn 532'822.85  1'038.011.25
6'044'478.39  5'534'183.74
Total Passiven 64'054'274.94 56'234'780.89

Gewinnverwendung 2012
2012 Vorjahr
CHF CHF
Gewinnvortrag Vorjahr 11'905.54 21'172.49
Jahresgewinn 532'822.85  1'038'011.25
Bilanzgewinn 31.12. 544'728.39 1'059'183.74
Einlage in allgemeine Reserve 30'000.00 55'000.00
Einlage in freie Reserve 300'000.00 900'000.00
Verzinsung Genossenschaftskapital 95'564.85 92'278.20
Vortrag auf neue Rechnung 119'163.54 11'905.54

o o© ericht
Revisionsb o von der BDO AG

bericht liegt an der

Die Jahresrechnung WLl\'ci
kontrolliert. Der Revisions

GV auf.

Erfolgsrechnung 2012

2012 Vorjahr
Ertrag CHF CHF
Mietzinsertrag 5'691'429.00  6'048'838.90
Ubriger Ertrag 40'272.76 43'809.89
5'731'701.76  6'092'648.79
Aufwand
Zinsaufwand /Fremdkapitalkosten 1'366'046.28  1'420'405.21
Unterhalt /Reparaturen/ 2'187'662.76  1'888'591.53
Planungskosten
Geschaftsstelle/Rechnungswesen/ 481'559.42 409'229.70
Biiroaufwand
Versicherungen/Liegenschaftssteuern 142'454.95 147'084.40
Ubriger Betriebsaufwand 78'525.05 32'519.25
Aufwand Organe/Beratung 130'271.30 128'812.60
4'386'465.76  4'026'642.69
Erfolg vor Abschreibungen 1345236.00 2'066°006.10
Abschreibungen 782'100.00 793'200.00
Erfolg vor Steuern 563'136.00 1'272'806.10
Steuern 30'313.15 234'794.85
Jahresgewinn 532'822.85 1'038'011.25
Anhang
31.12. 2012 Vorjahr
CHF CHF
Eigentumsbeschrankung
fiir eigene Verpflichtungen
Verpfandete und gebundene
Aktiven zur Sicherstellung eigener
Verpflichtungen:
— Liegenschaften (auch im Bau) sitsnawen 62'160"108 53265260
— Bestehende Pfandrechte 74'400'000 63'207'500
— Effektive Belehnung 56'205'140 48'193'750
Versicherungswerte
der Sachanlagen
Gebdudeversicherungswerte chne 16 im 8au 93'360'000 92'404'000
Katasterschatzung ohne LG im Bau 100'596'700  103'032'700

Risikobeurteilung: Die Verwaltung hat eine umfassende Risikobeur-
teilung vorgenommem und die notwendigen wichtigen Kontrollen
zur Risikovermeidung und Risikoreduktion definiert und deren Um-
setzung lberwacht.

Mindestgliederung gemdss Art. 663 OR: die Erfolgsrechnung ent-
halt folgende Ertrdge und Aufwendungen, welche geméss Obligati-
onenrecht (OR) separat auszuweisen sind:

— Finanzertrag 1'716

413899

1'763

— Personalaufwand 395283



4 Stichworte fiir -
‘Markus Greder, Geschdftsstelle

Technischer Unterhalt: «lch arbeite seit Uber
25 Jahren bei der SBL Luzern als Verantwortlicher

fur den Technischen Unterhalt. Ich weiss, dass sich
darunter manche wenig vorstellen kénnen. Vereinfacht
gesagt, bin ich zustandig, dass unsere Wohnungen
und Liegenschaften im Schuss sind. Ich befasse mich
mit auftretenden baulichen oder betrieblichen
Problemen sowie mit Erneuerungen. Eine wichtige
Aufgabe ist auch die Abnahme und Ubergabe der
Wohnungen. Der technische Unterhalt ist ein vielfaltiges
und interessantes Arbeitsfeld.»

Hondwerker: «Tagtaglich bin ich mit Handwerkern
in Kontakt. Ich beurteile mit ihnen Schaden, bespreche
Massnahmen, erteile Auftrage und kontrolliere
Rechnungen. Das ist meine Welt! Ich selber habe
einen technischen Beruf erlernt und mich kaufmannisch
weitergebildet. In den letzten 25 Jahren hat sich die
Mentalitat der Handwerker verandert. Heute geht es
oft nur darum, den Auftrag schnell auszufiihren und
weg. Ich vermisse den gesunden Berufsstolz. Das ist
nicht bei allen so, aber die Tendenz ist unverkennbar.
Typisch fur die SBL ist, dass wir wahrend Jahren mit
den gleichen Betrieben zusammenarbeiten. Viele von
ihnen sind Genossenschafter, was fir die Auftrags-
erfillung von Vorteil ist. Allerdings mussen sich alle
dem Wettbewerb stellen.»

Eigentum: «Der Unterschied ist gross, ob ich bei
einer Verwaltung oder einer Genossenschaft arbeite.
Nehmen wir das Beispiel der Liegenschaft Obergttschrain
6, die die SBL vor vier Jahren gekauft und jetzt saniert
hat. Vor dem Kauf hatte dieses Haus innert kirzester
Zeit vier Liegenschaftsverwaltungen. Da kann man
gar keine Beziehung zu den Mieterinnen und Mietern
aufbauen. Man vergisst gerne, dass Genossenschaften
EigentUmer sind. Als Hauseigentimer verwalten wir
unsere Wohnungen selber. Das gibt einen anderen
Bezug zur Mieterschaft als bei einer anonymen
Verwaltung.»

Toff: «lch bin 57 Jahre alt, verheiratet, wir haben
drei erwachsene Kinder. Frither war ich aktiver Land-
hockeyaner, heute engagiere ich mich im Vorstand.
Dass ich Tofffahrer bin, liegt vielleicht auch ein bisschen
an meiner Lehre als Automechaniker.»




