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«Die SBL ist fahig — auf neue

Wohnbedirfnisse zu reagieren»

Spuren eigentlich die Mieterinnen und Mieter,

dass die SBL eine Baugenossenschaft und nicht eine
Immobiliengesellschaft ist?

Markus Machler: Davon bin ich felsenfest tiberzeugt.

Warum?

Aus zwei Grinden. Wenn sich am Markt etwas bewegt,
reagieren wir sofort, wenn es zum Vorteil der Mieter und
vermeintlich zum Nachteil von uns als Vermieterin ist.
Konkret, die Abschaffung der Liegenschaftssteuer oder die
Senkung des Referenzzinssatzes haben wir selbstverstand-
lich immer sofort weitergegeben.

Und der zweite Grund?

Unsere Kultur im Umgang mit den Mietern. Wir horen
immer wieder von den Mieterinnen und Mietern, dass sie
unsere Flexibilitat schatzen. In diesem Zusammenhang
mache ich gerne ein grosses Kompliment an das Team auf
der Geschaftsstelle. Sie haben immer offene Ohren und
viel Geduld. Naturlich mUssen wir Gewinne erwirtschaften,
aber nur soweit wir sie fiir Renovationen und neue
Projekte bendtigen.

Wie treten eigentlich die Mieterinnen und Mieter mit
der Genossenschaft in Kontakt?

Obwohl heute alles von der Digitalisierung spricht, erfolgen
bisher die meisten Reaktionen Uber das Telefon und auch
Uber die Hauswarte. Ich finde das eigentlich gut, es bietet
die Chance fur das direkte Gesprach, so kann manches
Problem ganz unburokratisch geldst werden.

Welche Bedeutung hat die SBL in der Offentlichkeit?
Wir haben uns vor einigen Jahren entschieden, eine aktive,
offensive Kommunikationspolitik zu betreiben. Sowohl
gegenUlber den Mietern wie auch gegentber den Partnern,
den Behorden und der Offentlichkeit. Das zahlt sich ein-
deutig aus. Wenn vom gemeinnitzigen Wohnungsbau in
Stadt und Region Luzern die Rede ist, kommt sehr oft die
SBL ins Spiel. Man kennt uns.

Wie erleben Sie das Verhalten der Stadt?

Im Unterschied zu privaten Investoren stehen die gemein-
nUtzigen Bautrager in einem engeren Verhaltnis zur Stadt
oder zu den Gemeinden. Der Grund liegt auf der Hand.
Die Stadt, im Fall Luzern, ist verpflichtet Bauland an
Genossenschaften abzugeben. Damit stellt sie auch
Bedingungen und hat Erwartungen.

Und diese Bedingungen sind lastig?

Nein, die kédnnen sehr spannend sein. Wenn wir unsere
Wohnungen erfolgreich vermieten wollen, auch in den
sich abzeichnenden Zeiten steigender Leerwohnungsbe-
stande, mussen wir auf die Mieterschaft eingehen, aber
auch auf neue Forderungen der Stadt. Die SBL ist fahig
und willens auf die neuen Wohnbedurfnisse zu reagieren.

Wie zum Beispiel?

Beim Projekt Weinbergli wollen wir einen «Jokerraum»
einplanen. Das ist ein Gemeinschaftsraum, der von allen
Mietern genutzt werden kann. Also, was lange Jahre
verpont wurde, ist im Zeichen der neuen Gemeinschaft-
lichkeit, des Zusammenhalts zwischen Alt und Jung,
wieder ein Thema.

Gibt es Erwartungen auch beim Areal Eichwald?
Ja, im Sinne neuer Wohnformen kénnen wir eine
Clusterwohnung planen. Das ist eine grosse Wohnung
mit mehreren Ein- und Zweizimmer-Apparte-

ments und einem Gemeinschaftsraum
plus Kiiche. Damit verbunden ist

die Hoffnung, dass hier einmal die
heutigen noch nicht ganz so alten
Menschen individuell und doch
gemeinsam wohnen kénnen.

Markus Méchler,
Président SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern




Geschaftsbericht

Weinbergli - Ein Projekt, das befliigelt
Das wichtigste Projekt im Geschaftsjahr 2017 war ganz
klar die Ersatzneubauten an der Weinberglistrasse. Es ist
ein schones Gefiihl und eine verantwortungsvolle Aufga-
be, an diesem traditionellen Ort der SBL Schritt um
Schritt Neues entstehen zu lassen. Die Mehrfamilienhdu-
ser Weinberglistrasse 74 bis 84 mit Baujahr 1957 sollen
abgebrochen und durch attraktive Neubauten ersetzt
werden. Anstelle der heutigen 42 entstehen 46 Wohn-
einheiten mit grésseren und zeitgemdassen Grundrissen.
Im Geschéftsjahr 2017 konnte die SBL den Projektwett-
bewerb durchfiihren und entscheiden, sowie an einem
Workshop das weitere Vorgehen festlegen und das
Planerteam bestimmen. An der November-Sitzung hat
die Verwaltung das Vorprojekt genehmigt, das nun vom
Architekturblro MSA Meletta Strebel zusammen mit den
Landschaftsplanern Freiraumarchitektur zu einem Bau-
projekt entwickelt wird. Im Frihling 2018 wird das
Baugesuch zur Vorprifung bei der Stadt Luzern einge-
reicht. So kdnnen wir unser ehrgeiziges Ziel erreichen,
der Generalversammlung am 14. Mai 2018 den Kredit-
antrag zu unterbreiten.

Weinbergli ist ein Projekt, das die SBL befligelt. Wir sind
stolz darauf, dass wir in diesem Wohnquartier mit hoher
Lebensqualitdt neuen und qualitativ guten Wohnraum
schaffen kénnen — Wohnraum, der fir den Mittelstand
bezahlbar ist. Wir danken gleichzeitig unseren bisherigen
Mieterinnen und Mietern, die Verstandnis haben, dass
Neues geschaffen werden kann und muss. Bei der Verga-
be der neuen Wohnungen werden die bisherigen Mieter
an erster Stelle bertcksichtigt.

Es befllgelt uns als Genossenschaft aber auch, dass wir
die Erwartungen der Stadt und somit der Offentlichkeit
bezlglich neuen Wohnformen (siehe Interview) und den
Moglichkeiten der Raum- und Siedlungsplanung erfillen
wollen und kénnen.

Und nicht zuletzt ist es erfreulich, dass sich die SBL ein
solches Projekt leisten kann. Mit den Moglichkeiten der
spezifischen Finanzierung fur den gemeinnitzigen Woh-
nungsbau — Fonds de Roulement und EGW — sowie der
Bank bleiben wir finanziell handlungsfahig und kénnen
zum Beispiel mit gutem Gewissen auch das Projekt Eich-
wald angehen.

Eichwald - die SBL bleibt dran!

Im Geschaftsbericht 2016 mussten wir festhalten, dass es
mit dem Projekt Eichwald nicht wie gewlnscht vorwarts
geht. Kurz zur Rekapitulation: Die SBL hat an der Aus-
schreibung fur die Uberbauung Eichwald teilgenommen.
Die Jury und der Stadtrat haben sich fur das Konzept der
SBL entschieden, wurden dann aber vom Grossen Stadt-
rat zurtickgebunden.

Gemass dem Willen des Parlaments hat der Stadtrat die
Vergabekriterien und -ablaufe Uberarbeitet und prazisiert.
Bei der Neuausschreibung nehmen wir selbstverstandlich
wieder teil. Wir sind von der Qualitat unseres Konzepts
nach wie vor Uberzeugt. Dazu zahlen insbesondere die
okologische Bauweise, die Verbindung des Konzepts zum
Quartier und der Umgang mit dem denkmalgeschitzten
alten Salzmagazin. Hier sehen wir eine attraktive Mog-
lichkeit, Wohnen mit Gewerbe und 6ffentlicher Nutzung,
zum Beispiel einer Kita, zu verbinden. Es ist fur die SBL

Die Position und Dimension der drei neuen Mehrfamilienhduser Weinberglistrasse 74 bis 84.




Die SBL setzt nach wie vor
auf das Areal Eichwald —
mit einem raffinierten
Bebauungskonzept.

auch kein Problem, die prazisierten Anforderungen
der Stadt zu erfullen und Uberzeugende Antworten

zu liefern.

Fazit: Wir bleiben dran und werden anfangs April 2018
das Uberarbeitete Konzept einreichen.

Adligenswil — Im Auge behalten

Auf dem Schadruti-Land in der Gemeinde Adligenswil
werden die Bagger heute und morgen noch nicht auffah-
ren. Es gilt aber die Entwicklung mit wachem Geist im
Auge zu behalten — und auf den Zusicherungen des Ge-
meinderates Adligenswil zu beharren. Der zustandige
Bauverwalter hat wahrend der soeben in Kraft gesetzten
Ortsplanungsrevision zugesichert, unverziglich die nachs-
te Revision in Angriff zu nehmen, damit das Schadrditi-
Areal auf Luzerner und Adligenswiler Gemeindegebiet fur
Wohnzwecke Uberbaut werden kann. Die drei involvierten
Landeigentiimer — SBL, Stadt Luzern und Erbengemein-
schaft Brunner — haben aus eigener Initiative bereits eine
Masterplanung erarbeitet und sind «parat», um mit den
Behorden von Luzern und Adligenswil gemeinsam auf
den Weg zu gehen. Die SBL ist Uberzeugt, dass das Scha-
drUti-Land einen Beitrag zur Entwicklung der Gemeinde
Adligenswil leisten kann, die nach Jahren des Bevélke-
rungsriickgangs auf ein moderates Wachstum setzt.

Land und Hduser gesucht

Die SBL Luzern ist finanziell kerngesund, organisato-
risch fit — und trotz laufender Projekte an Liegen-
schaften und Land in Stadt und Region interessiert.
Erfreulicherweise erhalt die SBL ab und zu Angebote
von Erbengemeinschaften, privaten oder institutio-
nellen Verkaufern. 2017 wurden zwei Objekte ver-
tieft gepruft, aber schliesslich verworfen. Das eine
passte nicht ins Immobilienportfolio der SBL, beim
anderen war schliesslich die Erbengemeinschaft noch
nicht so weit. Auch 2018 hofft die SBL auf weitere
Angebote — der Wachstumskurs ist ungebrochen!

Finanzen und Controlling

Die Wohnungen der SBL waren zu knapp 99 Prozent
vermietet. Das Geschaftsjahr 2017 schliesst bei einem
Ertrag von CHF 6'417'909.65 und einem Aufwand
von CHF 4'746'060.27 mit einem Ertragstiberschuss
von CHF 1'671'849.38 ab. Die Bilanzsumme betragt
CHF 79'251'259.21. Das Genossenschaftskapital

soll wiederum angemessen verzinst werden!

Der Vergleich zum Vorjahr zeigt einen bescheidenen
Ruckgang bei den Mietzinseinnahmen. Das liegt
daran, dass die SBL als faire Vermieterin die Reduktion
des Referenzzinssatzes an die Mieter weitergibt.

Orgone

Die 70. Generalversammlung fand am 15. Mai 2017 in

der Messe Luzern AG statt. Die Verwaltung ist 2017 zu

acht Sitzungen zusammengekommen. Die Verwaltung

setzte sich im Geschaftsjahr 2017 wie folgt zusammen:

o Prasident: Markus Machler, Architekt HTL SIA / Raum-
planer FSU, Luzern

o Vizeprasident: Gregor Hug, Vizedirektor LUKB, Rain

o Urs Hirschi, Unternehmer, Adligenswil

o Beat Jaggi, Architekt HTL / NDS-U, Adligenswil

® Thomas Peter, dipl. Immobilien-Treuhander, Luzern

o Dr. Jorg Sprecher, Rechtsanwalt, Luzern

o Dieter Steiger, Rechtsanwalt, Luzern

Kontrollstelle: BDO Luzern

Die Baukommission traf sich zu zwei Sitzungen. Mit-
glieder: Urs Hirschi, Markus Méchler, Beat Jaggi und
Jorg Sprecher. Die Finanzkommission kam zu funf Sitzun-
gen zusammen. Mitglieder: Dieter Steiger, Gregor Hug
und Thomas Peter. FUr die Begleitung des Projekts Wein-
berglistrasse haben wir eine eigene Kommission gebildet;
die hat dreimal getagt. Mitglieder: Markus Machler,
Beat Jaggi, Thomas Peter, Jérg Sprecher und Karin Stutz.
Die Geschéftsstelle war mit 275 Stellenprozenten
ausgestattet. Das Team bestand aus: Peter Kaufmann,
Geschaftsfuhrer; Markus Greder, Ursula Buser und
Karin Stutz.

Luzern, 15. Marz 2018



Jorg Sprecher

aussert sich zu 3 Stichworten

Baugenossenschaften: «Die gemeinnitzigen Bautrager
sind eine wichtige Erganzung zum privaten Wohungsbau
und unverzichtbare Player auf dem Immobilienmarkt.
Aber Baugenossenschaften kénnen und sollen den privaten
Wohnungsbau nicht ersetzen. Unsere Chance liegt in
spezifischen Angeboten, die der private Markt weniger
bietet. Baugenossenschaften realisieren nicht nur die
Ublichen Viereinhalb-Zimmer-Wohnungen, sondern
beispielsweise auch kleinere Wohnungen fur Altere und
Junge oder grésser Wohnungen fir Familien. Der Fokus
liegt beim klassischen Mittelstand. Fur ihn schaffen

wir qualitativ gute aber bezahlbare Wohnungen.»

Uberraschung: «Die Generalversammlung der SBL
wahlte mich am 2. Mai 2015 in die Verwaltung

der SBL, vor allem wegen meiner Erfahrungen im
Vertragsrecht und im Bau- und Planungsrecht. Diesen
Auftrag leiste ich gerne sowohl in der Verwaltung

wie in der Baukommission. Wenn man neu in eine
Funktion gewahlt wird, hat man im Voraus seine
Vorstellungen und Erwartungen. Nach meiner bald
dreijahrigen Tatigkeit darf ich feststellen, dass ich
Uberrascht wurde. Ich hatte urspriinglich erwartet, es
gehe vor allem um die Verwaltung von Bestehendem.
Doch effektiv pragt die Tatigkeit unserer SBL-Verwaltung
die Gestaltung von Neuem: Neue Projekte und Ideen.
Das war eine positive Uberraschung. Ich stehe voll hinter
dem Wachstumskurs der SBL. Dabei konzentrieren

wir uns auf die Stadt und die nahere Agglomeration,
eine Ausweitung auf die Landschaft sehe ich weniger.»

Musik: «Ich bin verheiratet. Meine Frau und ich haben
zwei Tochter und wir wohnen im Sternmatt-Quartier.
Auf dem Grundstiick meiner Eltern konnten wir ein neu-
es Haus bauen. Wir leben sehr gerne in der Stadt Luzern.
Nicht nur wegen der Lebensqualitat, sondern auch weil
Luzern die Musikstadt schlechthin ist. Musik pragt mein
Leben seit der Kindheit. Ich habe in Bern und Freiburg
parallel Rechtswissenschaften und Violoncello studiert.
Beide Berufsrichtungen waren verlockend, doch bot mir
das Recht mehr Optionen. Nach Berufserfahrungen in
der Advokatur, in der Verwaltung und nach dem
Doktorat habe ich mich 2003 als Rechtsanwalt und
Notar selbstéandig gemacht. Ich bin in der Kanzlei

Peyer Sprecher Erni tatig. Musik gehort auch heute

noch zu meinem Alltag. Fast taglich spiele ich Cello,

ab und zu trete ich im kleinen Rahmen auf.»

Dr. iur. J6rg Sprecher ist
seit drei Jahren Mitglied der Verwaltung (Fihrungsorgan)
der SBL und Mitglied der Baukommission.
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Jahresrechnung

Aktiven
Umlaufvermégen

Flissige Mittel

Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Anlagevermégen
Finanzanlagen
Sachanlagen

31.12. 2017
CHF

2'393'798.16
64'684.75

665'300.70
3'123'783.61

3.00
76'127'472.60
76'127'475.60

Vorjahr
CHF

943'408.83
175'118.20

505'153.05
1'623'680.08

3.00
76'356'269.60
76'356'272.60

Total Aktiven

Passiven
Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Kurzfristige verzinsliche
Verbindlichkeiten

Passive Rechnungsabgrenzungen

Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche
Verbindlichkeiten

Eigenkapital
Genossenschaftskapital
Gesetzliche Gewinnreserve
Freiwillige Gewinnreserve

79'251'259.21

365'506.45

513'610.00

1'284'775.75
2'163'892.20

66'864'105.00
66'864'105.00
69'027°997.20

2'968'750.00
600'000.00
6'654'512.01
10'223'262.01

77'979'952.68

106'623.00

513'610.00

1'456'942.40
2'077'175.40

67'377'715.00
67'377'715.00
69'454'890.40

2'830'750.00
550'000.00
5'144'312.28
8'525'062.28

Total Passiven

Gewinnvortrag Vorjahr
Jahresgewinn
Bilanzgewinn 31.12.

Einlage in gesetzliche Reserve
Einlage in freiwillige Gewinnreserve
Verzinsung Genossenschaftskapital
Vortrag auf neue Rechnung

79'251'259.21

31.12. 2017
CHF
182'662.63
1'671'849.38
1'854'512.01

-50'000.00
-1'500000.00
-116'099.90
188'412.11

77'979'952.68

Vorjahr
CHF
165'298.98
379'013.30
544'312.28

-50'000.00
-200'000.00
-111'649.65
182'662.63

Nettoerlos aus
Liegenschaften

Mietzinsertrag
Leerstande

Ubriger Ertrag

Liegenschaftsaufwond
Unterhalt/Reparaturen/Planungskosten

Versicherungen/Abgaben/Gebihren
Ubriger Liegenschaftsaufwand

Bruttoergebnis

Personalaufwand
Verwaltungsaufwand
Organaufwand

Ubriger betrieblicher Aufwand

Betriebsergebnis
vor Abschreibungen,
Zinsen und Steuern

Abschreibungen auf Sachanlagen

Betriebsergebnis vor
Zinsen und Steuern

Finanzaufwand
Finanzertrag

Jahresergebnis
vor Steuern

Direkte Steuern

Jahresgewinn

31.12. 2017
CHF

6'472'312.50
-93'272.50

38'869.65
6'417'909.65

-1331'696.70
-109'865.95
-46'061.60

-1'487'624.25

4'930'285.40

-497'750.90
-145'239.25
-17'083.65
-82'978.63
-743'052.43

4'187'232.97

-906'600.00

3'280'632.97

-1'350'595.79
0.00

1'930'037.18

-258'187.80

1'671'849.38

Vorjahr
CHF

6'448'417.50
-64'887.50

36'991.03
6'420'521.03

-2'645'605.56
-98'175.05
-41'048.94

-2'784'829.55

3'635'691.48

-477'920.75
-160'625.00
-19'607.70
-61'346.34
-719'499.79

2'916'191.69

-919'634.55

1'996'557.14

-1'549'913.89
0.00

446'643.25
-67'629.95

379'013.30



