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Jahresbericht Jahresbericht 2013 des Vorstandes
2013
... und schon ist wieder ein Jahr um, inzwischen schon das 30. seit Bestehen
der WOGENO Luzern, und das Erste seit die Schauburg in Hiinenberg zur
WOGENO Luzern gestossen ist. Auch dieses Jahr kann von einem finanziell
erfolgreichen Jahr berichtet werden. Das Jahresergebnis schliesst wiederum
mit einem Gewinn. Das liegt einerseits daran, dass alle unsere Wohnungen fast
standig vermietet waren, andererseits nattrlich auch an den nach wie vor sehr giinstigen Bedin-
gungen auf dem Kreditmarkt. Dies hat uns erlaubt, einige, zum Teil aufwendige Sanierungen an
unseren Hausern erfolgreich Uber die Bihne zu bringen. Darliber haben wir in den vier Mitglieder-
briefen im vergangenen Jahr laufend berichtet. Als weiterer Hohepunkt kann das Forum der
WOGENO Luzern im Herbst erwahnt werden, an dem sich Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter austauschten und tUber die Zukunft der WOGENO Luzern Gedanken machten.

Eingliederung Schauburg

Seit dem 1. Januar 2013 ist auch die Schauburg in Hiinenberg ein Teil der WOGENO Luzern. Die
Integration verlief in Stufen. Die bisherigen Mietvertrage mit der ProMiet AG wurden Ubernommen.
Lediglich in Fallen von Wohnungswechseln wurden neue WOGENO-Mietvertrage erstellt. Mit rela-
tiv viel Aufwand verbunden — aber auch mit viel Wohlwollen seitens der Schauburg-Mieterinnen
und Mieter - waren die Umwandlung der bisherigen Mietzinsdepots in Anteilscheine der WOGENO
Luzern. Dieser Prozess konnte in den letzten Tagen vollumfanglich abgeschlossen werden.

Der Mieterverein der Schauburg (der einem Hausverein der WOGENO in den bisherigen Hausern
entspricht) entschied sich, die Selbstverwaltung der Schauburg erst nach Abschluss der Sanie-
rungsarbeiten 2016 zu Gibernehmen. Im Laufe des Sommers wurde dann das Pflichtanteilkapital
fur jede einzelne Wohnung berechnet und die Genossenschafterinnen und Genossenschafter ent-
sprechend informiert. Inzwischen haben schon einige das PAK einbezahlt und profitieren nun von
einem entsprechend reduzierten Mietzins. Auch bei Neuvermietungen wurden die Wohnungen mit
PAK vermietet, wie es dem Finanzierungsmodell der WOGENO Luzern entspricht.

Renovationen, Sanierungen

Auch in diesem Berichtsjahr hat die WOGENO Luzern wieder an einer ganzen Reihe ihrer Hau-
sern Renovationsarbeiten durchgefihrt:

e An der Rhynauerstrasse 3 wurden die Fenster und Fensterladen erneuert. Ausserdem wurde
der Vorgarten neu angelegt, nachdem er wegen der Sanierung der Kanalisationsleitungen und
dem Einbau einer Sickerleitung sowieso aufgerissen werden musste.

e In der Rhynauerstrasse 5 wurden das Dach und die Fensterladen erneuert. Ausserdem wur-
den die letzten funf Badezimmer, die noch im urspriinglichen Zustand waren, renoviert. Wie
am Nachbarhaus Rhynauerstrasse 3 wurde auch hier der Vorgarten erneuert. Die Sanierung
der beiden Hauser wurde eng von der stadtischen Denkmalpflege begleitet.

o An der Wesemlinstrasse 23 wurden drei Kiichen und die Warmwasseraufbereitung erneuert.
Damit sind die Warmwasser- und die Kiichen-Sanierungen in beiden Hausern (23 + 25) abge-
schlossen.

e Im Hinter-Bramberg 9 wurde eine Kliche erneuert.

An der Horwerstrasse 85 wurde das Dach erneuert, gleichzeitig wurde auch das Bad der
Dachwohnung renoviert.

e Ausserdem wurden Vorbereitungsarbeiten fir die bevorstehenden Sanierungen an der Von-
mattstrasse 26 und an der Schauburg getétigt. Dabei bildeten Informationsveranstaltungen mit
Mieterinnen und Mietern einen grossen Anteil der Arbeiten von Vorstand und Geschéftsstelle.



In Erganzung zu den verschiedenen Berichten, die Sie in den Mitgliederbriefen im Laufe des Jah-

res lesen konnten, werden Ihnen unsere Architekten an der GV wie jedes Jahr einen Eindruck von
den Arbeiten prasentieren. Im Weiteren werden Sie auch einen Ausblick auf die im laufenden und
im néchsten Jahr bevorstehenden Arbeiten geben. Beachten Sie dazu bitte auch die Angaben im

letzten Mitgliederbrief.

Wohnpolitik Stadt Luzern und G-Net

Auch im letzten Jahr war die Vermietungssituation in der Stadt Luzern, aber auch in der Umge-
bung, ziemlich angespannt. Giinstiger Wohnraum war dusserst rar, was all jene zu spiren beka-
men, die auf der Suche danach waren, weil beispielsweise ihre bisherige Wohnung wegen Famili-
enzuwachs aus allen Nahten platzte. Dadurch sind viele Familien gezwungen, aus der Stadt weg-
zuziehen. In einer Schweiz weiten Studie hat es Luzern in dieser Hinsicht sogar auf den letzten
Platz gebracht: In keiner andern Stadt gibt es so wenig Haushalte mit Kindern. Umgekehrt ist die
Situation fur Haushalte, bei denen die Kinder ausgezogen sind, auch nicht besser; kleinere, den
neuen Lebensverhéltnissen angepasste, attraktive Wohnungen, die noch im Budget liegen, sind
ebenfalls nicht einfach zu finden.

Nach der Abstimmung im Juni 2012 soll der Anteil gemeinnttziger Wohnungen in der Stadt von 13
auf 16 Prozent steigen, dies entspricht ungefahr 2500 Wohnungen. Nach einer Umfrage des G-
Net, des losen Verbundes der Luzerner Wohnbaugenossenschaften, wollen die Genossenschaften
in den nachsten 5 Jahren rund 400 Millionen Franken in neue Wohnungen investieren, das ent-
spricht ungefahr 700 bis 1‘'000 Wohnungen. Auch der Vorstand der WOGENO Luzern kann sich
vorstellen, in den ndchsten Jahren 5 bis 10 Millionen Franken in Neubauten zu investieren. In ers-
ter Linie ist hier eine Beteiligung an der Uberbauung des Areals Industriestrasse angedacht. Das
Volumen des ganzen Projektes ist fir die WOGENO Luzern zu gross, aber ein Gemeinschaftspro-
jekt mit andern Genossenschaften inklusive der in der Industriestrasse angesiedelten GWI (Ge-
meinnutzige Wohnbaugenossenschaft Industriestrasse Luzern) wéare sicherlich sehr interessant.
Weitere interessierte Genossenschaften sind die Liberale Baugenossenschaft Sternmatt-Tribschen
(LBG) sowie moglicherweise die Wohngenossenschaft Geissenstein (EBG). Beispiele von Siedlun-
gen als Gemeinschaftswerk verschiedener Genossenschaften gibt es, und die WOGENO Luzern
verfugt mit dem Untergrundhof sogar Uber etwas Erfahrung mit solchen Projekten.

Sicherlich wichtig an einem solchen Projekt wird die Durchmischung des Wohnungsangebotes
sein: Grosswohnungen fir Familien, attraktive Wohnungen fir Paare, aber auch an kiinftige Gros-
seltern und auf dem Areal heute ansassiger Kiuinstler und Kleingewerbler soll gedacht werden, um
nur einige Anspruchsgruppen zu nennen.

Kommunikation

An der GV 2012 hat der Vorstand von der Versammlung den Auftrag erhalten, innerhalb der Ge-
nossenschaft die Kommunikation zu verbessern. Die Vorstandsarbeit im Jahre 2013 fing gleich mit
einem Workshop zum Thema Kommunikation an, der von Marlise Egger Andermatt, Kommunikati-
onsberaterin fur NPO’s und Vorstandsmitglied fur Kommunikation der abl, begleitet wurde. Neben
Verbesserung der alltdglichen Kommunikation zwischen Geschéftsstelle und Genossenschatfterin-
nen und Genossenschaftern, an der laufend gearbeitet werden kann, erscheint seither auch der
Mitgliederbrief in erfrischtem Layout vier Mal jahrlich, mit aktuellen und interessanten Informatio-
nen zu den laufenden Projekten. Auch der Internetauftritt wurde neu gestaltet.

An einem Forum im Herbst, ebenfalls unter der Leitung von Marlis Egger Andermatt, an dem von
fast jedem Haus ein oder zwei Vertreter teilnahmen, wurde Uber die Erwartungen der einzelnen
Hausgemeinschaften gegeniber der Genossenschaft diskutiert. Es zeigte sich, dass das Thema
und das Bediirfnis nach Selbstverwaltung der einzelnen Hauser (das ja das ,Markenzeichen* der
WOGENO ist nach wie vor aktuell sind. Der Vorstand hat sich diesem Thema an seiner jahrlichen



Retraite angenommen und wird die Selbstverwaltung weiter fordern. Mittelfristig wird das einfache
Mietermodell, wie es in einzelnen Hausern noch besteht, durch ein Selbstverwaltungsmodell er-
setzt. Der Vorstand erarbeitet momentan einen Vorschlag, der dann, bevor er eingefiihrt wird, in
einem weiteren Forum mit den Genossenschafterinnen und Genossenschaftern diskutiert wird.
Gleichzeitig sollen auch Richtlinien zur Wohnungsvergabe erarbeitet werden.

Vermietungssituation

Die Kehrseite der Wohnungsnhot fur wohnungssuchende Mieterinnen und Mieter sind gut vermie-
tete Wohnungen fiir Liegenschaftsbesitzer. Auch die WOGENO Luzern profitiert von dieser Situa-
tion, wir hatten im vergangenen Jahr kaum Leerstande zu verzeichnen.

Bei samtlichen Wohnungswechseln kamen teilweise schon langjahrige Mitglieder der WOGENO
als Neumieter zum Zuge. Die Anzahl Mitglieder der WOGENO Luzern stieg im Laufe des Jahres
von 553 auf 659 an, wobei 45 davon auf das Konto der Schauburg gingen. Die grosse Zunahme
an Mitgliedern bedeutet auch, dass das Bedurfnis nach Wohnraum der Mitglieder nicht in allen Fal-
len befriedigt werden kann; umso wichtiger werden im Hinblick auf die Zukunft, neben Erwerb oder
Errichten von neuem Wohnraum, auch Richtlinien fir eine faire Wohnungszuweisung sein.

Finanzielle Situation

Auch das Jahr 2013 war fur die WOGENO Luzern ein erfolgreiches Jahr. Dank der wiederum sehr
gunstigen Hypothekarzinsen und der guten Vermietungssituation resultiert auch in diesem Jahr ein
Gewinn, der dazu verwendet werden soll, die Eigenkapitalbasis der WOGENO Luzern zu starken.
Ein gewisses Eigenkapital erhdht unseren finanziellen Spielraum, insbesondere auch fir Zeiten, in
denen der Marktwert und damit auch die Belastbarkeit mit Hypotheken unserer Liegenschaften
wieder sinken. Das Ziel des Vorstandes ist es weiterhin, mittelfristig die Eigenkapitalbasis von
heute 9 % auf 15 - 20 % zu erhohen.

Noch immer haben einige unserer Hauser einen hohen aufgestauten Sanierungsbedarf, der in den
nachsten Jahren angegangen werden muss. Dies ist der Hauptgrund, weshalb die Mietzinse der
WOGENO Luzern nicht einfach dem Trend des Referenzzinssatzes des Bundes folgen und sin-
ken. Nach dem Prinzip der Kostenmiete, das auch fir die WOGENO Luzern die Grundlage zur Be-
rechnung ihrer Mieten dient, ist die Gesamtbetrachtung der finanziellen Situation notwendig. Alle
Kosten der Genossenschaft missen langfristig gedeckt werden kénnen. Fir die Mieterinnen und
Mieter ist es wichtig zu wissen, dass keine Gewinne aus der WOGENO Luzern abfliessen und ihr
Mietzins somit einzig und allein dem langerfristigen Erhalt aller Wohnungen der WOGENO Luzern
dient.

Die Sanierung einer Wohnung bewirkt immer einen gewissen Mehrwert, weil heute der Einbau bei-
spielsweise einer Kiiche mehr kostet als vor 25 Jahren. Allerdings bietet sie auch mehr und ist
komfortabler. Der Mehrwert muss abgegolten werden, was letztlich eine Mietzinserhéhung bedeu-
tet. Obwohl daran sicherlich niemand Freude hat, ist der Vorstand darauf bedacht, diese Mietzins-
erhéhungen auch durchzufiihren, um langfristig den Unterhalt der Liegenschaften zu sichern. Ent-
sprechend unserem Leitbild bemihen wir uns aber, durch sanfte Renovationen eine maglichst mo-
derate Mietzinserh6hung zu ermdglichen.

Weitere Details zur Jahresrechnung finden Sie bei den Kommentaren im Abschnitt Jahresrech-
nung dieses Mitgliederbriefes.



Vorstand, Geschéaftsprufungskommission, Geschaftsstelle

Wie an der letzten Generalversammlung angekiindigt, treten auf diese GV hin Tamara Sigrist, zu-
standig fur das Ressort Kommunikation, sowie Matthias Burkart, Ressort Bau und Unterhalt, von
ihren Amtern zurtick. Lesen Sie dazu die Portraits am Ende des Mitgliederbriefes.

Auch Ute Kunze von der GPK tritt auf diese GV hin zuriick. Sie stand in manchen Fragen, in denen
der Vorstand sich unsicher war, zur Verfigung und hat mit wohluberlegten Beurteilungen den Weg
aus scheinbaren Sackgassen gezeigt.

Wir sind froh, fur alle drei Stellen jeweils eine Nachfolgerin oder einen Nachfolger gefunden zu ha-
ben.

Reto Stocker wird sich an der nachsten GV zur Wahl in den Vorstand fur das Ressort Bau und Un-
terhalt zur Verfigung stellen. Er durfte einigen Bewohnerinnen und Bewohnern unserer Hauser be-
kannt sein, leitete er doch friiher die Farbwerkstatt und hat in mancher Wohnung Malerarbeiten er-
ledigt. In seiner Freizeit studierte er Jurisprudenz und arbeitet heute beim Handelsregisteramt
Nidwalden. Er kennt somit schon viele unserer Hauser und bringt gute Voraussetzungen aus der
Praxis mit, um die Nachfolge von Matthias Burkart anzutreten.

Romana Lanfranconi stellt sich fir das Ressort Kommunikation zur Verfiigung. Sie wohnt mit ihrer
Familie im Untergrundhof und arbeitet als Filmemacherin bei Voltafilm. Als Bewohnerin einer
selbstverwalteten Liegenschaft kann sie die Aspekte der Selbstverwaltung, wie schon Tamara
Sigrist, in die Vorstandsarbeit im Bereich Kommunikation mit einfliessen lassen.

Barbara Fas stellt sich zur Wahl als Mitglied der GPK. Sie wohnt mit ihrer Familie an der Sedel-
strasse 21. Sie ist seit einigen Jahren im Einwohnerrat der Gemeinde Emmenbriicke und ist aus-
serdem Mitglied der GPK der Gemeinde Emmen.

Beide Kandidatinnen und der Kandidat werden sich an der GV personlich vorstellen und zur Wabhl
stellen. Ebenfalls zur Wahl stellen sich die nicht zurlicktretenden Mitglieder des Vorstandes (Ro-
land Heller, Michael Zgraggen, Peter Frommenwiler und Lukas Berger) sowie der GPK (Markus
Kappeler).

Da die atb Bachmann Treuhand AG, an welche die WOGENO Luzern ihre Geschaftsstelle manda-
tiert hat, neben der WOGENO Luzern auch die ProMiet AG, die vormalige Besitzerin der Schau-
burg betreut hat, ging die Integration der Schauburg in die Geschéftsstelle der WOGENO Luzern
relativ einfach tber die Bihne. Das Mandat der WOGENO Luzern wurde entsprechend erweitert,
und die Personen der atb, die vorher fur die ProMiet AG arbeiteten, arbeiten heute fir die
WOGENO Luzern. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Geschaftsstelle wurden lhnen in einem
Mitgliederbrief im letzten Jahr vorgestellt.

Dank

Als Préasident mochte ich mich an dieser Stelle ganz herzlich bei allen Mitgliedern des Vorstandes,
der GPK und bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Geschaftsstelle der WOGENO Luzern
fur Ihren Einsatz im vergangenen Jahr bedanken. Ein ganz besonderes Dankeschén haben sich
die zurticktretenden Mitglieder des Vorstandes und der GPK, Tamara Sigrist, Ute Kunze und
Matthias Burkhart, redlich verdient. Aber auch an alle Genossenschafterinnen und Genossen-
schafter geht ein Dank, sei es daflr, dass sie sich um den von ihnen bewohnten Wohnraum kiim-
mern, sei es weil sie die Genossenschaft mit Darlehen oder auch einfach ideell unterstiitzen.

Wir wirden uns freuen, Sie an der kommenden Generalversammlung am 17. Juni 2014 im
Romero-Haus begrissen zu dirfen und mit Ihnen bei dieser Gelegenheit im Rahmen eines Apéro
vor der Versammlung auf den 30. Geburtstag der WOGENO Luzern anzustossen.



Im Namen des Vorstandes:

Lukas Berger, Prasident WOGENO Luzern.

Jahresbericht 2013 / 2014 der Geschéaftsprifungskommission der
WOGENO

Gemass Statuten kontrolliert die Geschaftsprifungskommission die Tatigkeit des Vorstandes auf
Einhaltung der Statuten und der Reglemente sowie der Beschliisse der Generalversammlung. Wir,
Ute Kunze und Markus Kappeler haben jeweils Einladungen, Protokolle, Pendenzenliste, Control-
ling und Liquiditatsplan fur die Vorstandssitzungen erhalten. Zudem haben wir als Beisitzer/In an
einigen Vorstandssitzungen teilgenommen. Der Vorstand hat weitere Schritte zur Verbesserung
der Kommunikation mit den Mitgliedern gemacht: mit der neuen Website, mit der frischen Gestal-
tung Mitgliederbrief und besonders mit dem WOGENO-Forum, wo eine aktive Mitsprache der Mit-
glieder initiiert wurde. Das ernste Bemiihen des Vorstandes, Anspriichen der einzelnen Mieter und
Hausgemeinschaften wie der WOGENO als Ganzes gerecht zu werden, ist aus den Protokollen
ersichtlich und konnten die GPK Mitglieder an Sitzungen direkt beobachten.

Die GPK darf feststellen, dass der Vorstand seine Aufgaben im Sinne der Statuten und nach den
Vorgaben von Reglementen und Beschliissen erfllt.

Luzern, 8. Mai 2014

Ute Kunze Markus Kappeler

Jahresrechnung 2013 mit Kommentar

Wie bereits erwahnt, kann auch 2013 von einem sehr erfolgreichen Geschaftsjahr gesprochen
werden. Die Jahresrechnung schliesst mit einem Gewinn von Fr. 86°702.43 ab. Durch die Integra-
tion der Schauburg haben sich die relativen Zahlen in Bilanz und Erfolgsrechnung zwar stark er-
hoht, im Verhaltnis wie Beispielsweise Eigenkapital/Fremdkapital oder Kapitalaufwand/Mietertrag
haben sich die Zahlen nur minim verandert. Die Bilanz, die Erfolgsrechnung und der Anhang sind
nachstehend abgedruckt. Daraus kénnen alle relevanten Zahlen entnommen werden. Hier erhalten
Sie einen schnellen Uberblick tiber das finanzielle Geschéftsjahr:

= Mietertrag: Die Mietzinseinnahmen haben sich um rund 43.8% oder Fr. 1°014‘952 auf neu
Fr. 3'305719 erhoht.

= Reparaturen/Unterhalt Liegenschaften: Die geplanten Unterhalts- und Sanierungsarbeiten
konnten durchgefuhrt werden. Fir insgesamt Fr. 2'107'742 wurden Arbeiten ausgefihrt. Davon
wurden Fr. 711‘000 aktiviert, Fr. 711'642 betreffen den ordentlichen (geplanten) Unterhalt und
Fr. 675100 betragt der ausserordentliche Liegenschaftsunterhalt. 2013 wurden, wie im Jahres-
bericht erwahnt, nebst vielen kleineren Unterhaltsarbeiten folgen Arbeiten durchgefihrt:

= Hinter-Bramberg 9. Sanierung Kiiche EG Nord Fr. 32'000



= Horwerstrasse 85. Sanierung Dach und Unterhalt Fenster fiir Fr. 240°000

= Rhynauerstrasse 3 + 5. Sanierung Dach, 5 Bader, Ersatz Fenster, Isolation Kellerdecke,
Malerarbeiten fur insgesamt Fr. 760000

= Sunnehusli. Rickstellung fur Ersatz Solaranlage und Unterhalt Stiitzmauer Fr. 40'000

= Schauburg. Rickstellung fur Planung Sanierung

= Unter-Grundhof. Reparatur Abdichtungen und Abdeckungen Solaranlage nach Hagelscha-
den Fr. 30'000

=  Wesemlinstrasse 23. Warmwasserzuleitungen und 3 Kiichen saniert fur Fr. 185'000

= Abschreibungen: Die Abschreibungen haben sich mit der Schauburg auf Fr. 760'000 erhéht.

= Kapitalaufwand: Der Kapitalaufwand betrug Fr. 668°475 oder 20.1 % (Vorjahr 22.1 %) der
Bruttomieten.

» a.o. Aufwand Liegenschaften: Nebst den geplanten und ausgefiihrten Arbeiten wurden
Ruckstellungen fur Planungsarbeiten im 2014 gebildet. Dartiber hinaus erlaubte das gute Er-
gebnis, wie im Vorjahr zusatzliche Aufwendungen von Fr. 675'000 direkt der Erfolgsrechnung
zu belasten.

» Genossenschaftsaufwand: Auch beim Genossenschaftsaufwand ist vom Kauf der Schau-
burg betroffen. Das Honorar samtliche Arbeiten (Liegenschaftsverwaltung, Genossenschafts-
verwaltung, Darlehenskasse, Fiihren der Genossenschaft) wurde Anfang letzten Jahres neu
ausgehandelt und betragt Fr. 254‘944. Die Umsetzung der Verbesserung der Kommunikation
mit dem Workshop, der professionellen Begleitung und dem Forum im Herbst hat um
Fr. 125600 hoéhere Kosten verursacht als urspriinglich geplant und ist im Konto Werbung ent-
halten. In diesem Konto ebenfalls enthalten sind die Kosten fir die neue Website von rund Fr.
7'500. Neu werden die Kosten fur den Mitgliederbrief (Fr. 14‘339), die Kosten der Liegen-
schaftskaufe (Fr. 6°‘963) sowie Zinsertrag Bank/Post und der Zinsertrag von Darlehen an Dritte
separat ausgewiesen.

Die Bilanz per 31.12.2013 schliesst mit Aktiven und Passiven von Fr. 50252'735.66 ab.

AKTIVEN. Die hohe Liquiditat ist in erster Linie auf die Verschiebung der Sanierungsarbeiten an
der Vonmattstrasse 26 zurlick zu fuhren. Ursprunglich war vorgesehen, die Arbeiten in 2 Etappen
auszufuhren. Dadurch hat sich die Liquiditat auf Fr. 2'092'783 erhoht. Beim Anlagevermdgen ha-
ben sich der Buchwert der Liegenschaften um den Kauf der Schauburg, die Aktivierungen der Sa-
nierungsarbeiten abziiglich der Abschreibungen erhoht.

PASSIVEN. Beim langfristigen Fremdkapital sind die freien (privaten) Darlehen erneut zuriickge-
gangen, und zwar um knapp Fr. 56'000. Beim Kauf der Schauburg haben sich die Hypothekardar-
lehen bei Banken um Fr. 5'550'000, die EGW-Anleihen um Fr. 6'000'000 und die Hypothekardarle-
hen Dritte um Fr. 3'211'000 erhoht. Darin enthalten sind auch das Verkauferdarlehen der ProMiet
AG Uber Fr. 2'850'000 welches im 2013 bereits mit Fr. 570’000 amortisiert wurde sowie 4 weitere
grundpfandgesicherte Darlehen von Privaten. Die vertragsgeméassen Amortisationen bei der Bank
Coop wurden bis 2016 sistiert. Dafiir werden die BBVM-Darlehen des Bundes bis 2017 jahrlich mit
Fr. 300'000 zuriickgefuhrt. Das Verkauferdarlehen der ProMiet AG wird bis Ende 2017 (jahrlich

Fr. 570'000) zurtickbezahlt.

Das gesamte Anteilscheinkapital betragt Fr. 4'383'830. Aufgrund der weiterhin verschéarften
Situation auf dem Wohnungsmarkt zeichneten neu 106 Personen Anteilscheine im Betrag von
Fr. 212°000. Das einbezahlte Pflichtanteilkapital ist 2013 um Fr. 210'000 gestiegen.

Dank dem erneuten Gewinn wurde die Eigenkapitalbasis weiter gestarkt. Das gesamte
Eigenkapital mit Reserven und Gewinnvortrag betragt per Ende 2013 nun Fr. 4'755'257 oder neu
9 % des Gesamtkapitals. Mittel- bis langfristig strebt der Vorstand eine Eigenkapitalbasis von 15 %
bis 20 % an.



Cash Flow

Der Cash Flow betragt 2013 Fr. 894'933 (VJ Fr. 600'948). Ein hoher Cash-Flow ermdglicht der
WOGENO, den Liegenschaftsunterhalt, insbesondere gréssere Sanierungsprojekte selber zu fi-
nanzieren und/oder zusatzliche Amortisationen (Rickzahlung Hypotheken bei Banken) zu leisten.
Der Bericht der Revisionsstelle sowie die Jahresrechnung 2013 mit Bilanz, Erfolgsrechnung und

Anhang sind im Anschluss an die Gewinnverwendung abgedruckt.
Text: Andreas Kock

Gewinnverwendung
Der Vorstand beantragt der Versammlung folgende Gewinnverwendung:
Zur Verfigung GV:

Gewinnvortag Vorjahr Fr. 229724.51
Gewinn 2013 Fr. 86'702.43

Total zur Verfiugung GV Fr. 316'426.94
Einlage allg. Reserven Fr. -10'000.00

Gewinnvortrag neues GJ  Fr. 306'426.94




| Beat Achermann

Treuhand

Bericht der Revisionsstelle

zur Bingeschrénkten Revision
t0r das Geschiftsjahr 2013
an die Generalversammiung der

WOGENOQ Luzern Genossenschaft, Margrethenhof &, 6275 Ballwil

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der WOGENO
Luzern Genossenschaft fir das am 31. Dezember 2013 abgeschlossene Geschéftsiahr geprift.

FOr die Jahresrechnung ist die Verwaltung verantwortlich, w@hrend unsere Aufgabe darin besteht, die
Jahresrechnung zu prifen. Wir bestétigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zulas-
sung und Unabhdangigkeit erfllen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision. Danach ist diese
Revision so zu planen und durchzuflhren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung
erkannt werden. Eine Eingeschrankte Revision umfasst hauptsachlich Befragungen und analytische
Prifungshandlungen sowie den Umstanden angemessene Detailprifungen der beim gepriften Unter-
nehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Profungen der betrieblichen Ablaufe und des inter-
nen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Prifungshandiungen zur Avfdeckung deliktischer
Handlungen oder anderer Geselzesverstdsse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen missten, dass

die Jahresrechnung sowie der Anfrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes nicht Gesetz und Sia-
tuten entsprechen,

Luzem, 14. Mai 2014

Beat Ach n Trevhand GmbH

Beat Achermann

dipl, Wirtschafispriter
gelassaner Revisionsexperte
leitander Reavisor

Jahresrechnung 2013

Rechnungswesen - Wirtschaftspriifung- Unternehmensberatung - Steuerbaratung - Vermogensberatung - Vorsorgeberatung

Beat Achermann Treuhand GmbH Telefon 041 220 02 02
Pilatusstrasse 24 Telefax 041 220 02 03
6003 Luzern E-Mail achermann@swissonline.ch
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Bilanz
WOGENO Luzern Seite - 01
Bilanz per 31.12.2013
IST IST

31.12.2012 31.12.2013
AKTIVEN
Flussige Mittel 1'199'905.02 1'856'712.01 4%
Forderungen, Vorrate 18'542.17 11'407.70 0%
Aktive Rechnungsabgrenzungen 105'098.50 224'664.15 0%
Umlaufsvermégen 1'323'545.69 2'092'783.86 4%
Beteiligungen, Darlehen 68'002.00 61'502.00 0%
Mobilien, Einrichtungen Geschéftsstelle 1'601.00 1'201.00 0%
Liegenschaften 33'317'000.00 48'068'000.00] 96%
Aktivierter Aufwand 34'123.60 29'248.80 0%
Anlagevermégen 33'420'726.60 48'159'951.80| 96%
Total AKTIVEN 34'744'272.29 50'252735.66 | 100%
PASSIVEN
Kurzfristige Verbindlichkeiten 392'242.15 415'879.04 1%
gekundigtes PAK-/AS-Kapital 416'886.75 439'260.00 1%
Passive Rechnungsabgrenzungen 786'601.80 1'344'111.65 3%
Kurzfristiges Fremdkapital 1'595'730.70 2'199'250.69 4%
Freie Darlehen 1'565'227.25 1'509'345.45 3%
Hypothekardarlehen Banken 18'350'000.00 23'900'000.00| 48%
Hypothekardarlehen Dritte 1'728'947.70 4'370'399 .45 9%
Obligationen EGW/Hypothekardarlehen Bund 6'690'000.00 12'390'002.00] 25%
Unterhaltskonti Hausvereine 199'516.70 205'612.65 0%
Ruackstellung Unterhalt 319'912.43 922'868.28 2%
Langfristiges Fremdkapital 28'853'604.08 43'298'227.83| 86%
Total Fremdkapital 30'449'334.78 45'497'478.52| 91%
Anteilscheinkapital 4'010'213.00 4'383'830.20 9%
Allgemeine Reserven 45'000.00 55'000.00 0%
Vortrag Vorjahr 180'888.91 229'724.51 0%
Ergebnis laufendes Jahr 58'835.60 86'702.43 0%
Total Eigenkapital 4'294'937.51 4'755'257.14 9%
Total PASSIVEN 34'744'272.29 50'252735.66 | 100%
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Erfolgsrechnung

WOGENO Luzern Seite - 02
Erfolgsrechnung vom 01.01.2013 - 31.12.2013
IST SOLL IST
2012 2013 2013

Mietertrag brutto 2'316'037.40 3'308'946.00 3'330'988.65 | 100%
Mietzinsausfall und Reduktionen -3'757.10 -30'828.00 -11'707.75 0%
Mietertrag netto 2'312'280.30 3'278'118.00 3'319'280.90 | 100%
Kapitalaufwand 508'720.45 689'185.00 668'474.71 20%
Unterhalt in selbstverwalteten Liegenschaften 66'794.00 173'431.00 68'068.80 2%
Reparaturen, Unterhalt, Gbriger Aufwand 359'741.30 547'351.00 643'573.68 19%
Entnahme Erneuerungs-/Unterhaltsfonds - - 0%
Einlage Erneuerungs-/Unterhaltsfonds 36'737.20 41'547.00 42'955.85 1%
Abschreibungen Liegenschaften 500'000.00 760'000.00 760'000.00 23%
Abschreibung Disagio EGW 4'874.80 4'875.00 4'874.80 0%
Sonstiger Liegenschaftsaufwand 1'967.70 16'000.00 2'277.70 0%
Total Liegenschaftsaufwand 1'478'835.45 2'232'389.00 2'190'225.54 66%
ord. Liegenschaftserfolg 833'444.85 1'045'729.00 1'129'055.36 | 34%
a.o. Aufwand Liegenschaften -498'000.00 -380'000.00 -675'100.00 | -20%
Liegenschaftserfoly 335'444.85 665729.00 453'955.36 | 14%
Honerar Geschéftsfiihrung 165'962.30 254'000.00 254'944 05 8%
Entschadigung Vorstand 15'711.55 20'000.00 24'750.00 1%
allgem. Verwaltungsaufwand 39'776.75 41'300.00 61'165.33 2%
Abschreibungen 500.00 500.00 400.00 0%
Zinsertrag Bank/Post -676.00 - -486.80 0%
Zinsertrag Darlehen an Dritte - - -4'347 .60 0%
Total Genossenschaftsaufwand 221'274.60 315'800.00 336'424.98 10%
Ordentlicher Erfolg vor Steuern 114'170.25 349'929.00 117°530.38 4%
ordentliche Steuern -24'452 95 -20'700.00 -30'827.95 -1%
Ausserordentlicher Erfolg -30'881.70 -250'000.00 -
JAHRESGEWINN 58'635.60 79'229.00 86702.43 3%
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Anhang zur Jahresrechnung 2013 Vorjahr Laufjahr

Zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verpfindete Aktiven

Immobilien Buchwerte 33'317'000.00 48'068'000.00
Grundpfandtitel 38'525'300.00 55'979'300.00
Dafiir beanspruchte Kredite 26'768'947.70 40'660'401.45
Katasterschatzungswerte ohne 33'520'400.00 33'520'400.00
Schauburg, Hiinenberg

Brandversicherungswerte der Sachanlagen

Geb&dudeversicherungswerte 31'876'000.00 44'729'000.00

Brandversicherungswerte der Sachanlagen 150'000.00 150'000.00

Beteiligung an Obligationenanleihen

Die WOGENO Luzern hat Uber die Emissionszentrale fir gemeinnitzige Wohn-

bautrager (EGW) folgende Obligationenanleihensquoten bezogen:

EGW-Anleihe Serie 24, Laufzeit 01.05.2005 - 30.04.2020, Zinssatz 2.75%

Schauburg | - 1'000'000.00

EGW-Anleihe Serie 36, Laufzeit 28.11.2009 - 27.11.2019, Zinssatz 2.5%

Rhynauerstrasse 3, Luzern 800'000.00 800'000.00

Dammestrasse 14a, Luzern 700'000.00 700'000.00

Unterlachenstrasse 28 + 30, Luzern 1'300'000.00 1'300'000.00

Schauburg Il - 2'500'000.00

EGW-Anleihe Serie 37, Laufzeit 28.11.2009 - 27.11.2014, Zinssatz 1.625%

Schauburg Il - 2'500'000.00

Total 2'800'000.00 8'800'000.00

Guthaben Anteilschein- und Pflichtanteilscheinkapital

Per 31. Dezember 2013 bestehen folgende Guthaben aus nicht einbezahltem

- Anteilscheinkapital (Mitgliedschaften) 13'250.00 17'731.40

- Pflichtanteilscheinkapital ("PAK" fir Wohnungen) 611'537.00 1'874'293.40

Total 624'787.00 1'892'024.80

Das vorstehende Guthaben Anteilschein- und Pflichtanteilscheinkapital ist nicht

bilanziert.

Geklindigte Anteilscheine

Stand der gekiindigten, nicht aushezahlten Anteilscheine

- Anteilscheinkapital (Mitgliedschaften) 63'146.75 78'000.00

- Pflichtanteilscheinkapital ("PAK" fir Wohnungen) 353'740.00 361'260.00

Total 416'886.75 439'260.00

Diese werden im Anschluss an die Generalversammlungen 2014 und 2015 zu 100%

zur Rickzahlung fallig. Alle gekindigten Anteilscheine werden im Fremdkapital bi-
lanziert.

Durchfiihrung Risikobeurteilung

Der Vorstand hat periodisch ausreichende Risikobeurteilungen vorgenommen und

allféllige sich daraus ergebende Massnahmen eingeleitet, um zu gewahrleisten,
dass das Risiko einer wesentlichen Falschaussage in der Rechnungslegung als
klein einzustufen ist.

Ballwil, 9. Mai 2014/ak




Rickblick auf Vorstands-Retraite und Vororientierung Forum 2014

Jedes Jabhr trifft sich der Vorstand zur einer Klausurtagung. Das ganze Jahr hindurch, werden The-
men gesammelt, die eine intensivere Vorbereitung und -langere Besprechungen bendtigen als dies
an einer normalen Vorstandssitzung maoglich ist.

Hauptthema der Retraite 2014 war wiederum das Thema "Kommunikation" sowie die Themen und
Aussagen der Mitglieder aus dem Forum 2013 zu analysieren und zu bearbeiten.

Auszug aus unserer Traktandenliste:

-Rickblick Forum. Wurden Ziele erreicht?

-Das WOGENO-Selbstverstandnis-Leitbild aktuell?
-Mitsprache in baulichen Angelegenheiten

-Mitsprache bei neuen Mieterinnen im Haus/Siedlung
-WOGENO-Verstandnis fordern bei den Neuen
-Durchmischung und Hausgemeinschaften
-WOGENO-Strategie im Umfeld der aktuellen Wohnraumpolitik

Die wichtigsten Erkenntnisse waren, dass die Modelle der Selbstverwaltung vereinheitlicht und ver-
einfacht werden mussen und dass jedes Haus einem Modell der Selbstverwaltung unterstehen
sollte.

Daraus ergab sich automatisch das neue Thema fur das Forum 2014:
»Modelle der Selbstverwaltung®.

Damit das Modell der Selbstverwaltung auch in Zukunft seine Berechtigung hat, ist es unabding-
bar, dass die Hausmodelle der WOGENO Luzern klar definiert sind, damit klare und verlassliche
Aussagen zu Rechten und Pflichten bestehen sowie die Grenzen der personlichen Mitsprache klar
geregelt sind.

Diese Grundlagen sowie weitere Themen mochten wir gerne mit Ihnen zusammen am néchsten
Forum im Herbst/Winter 2014 erarbeiten. Die Einladung erfolgt Anfang September.

Ich persdnlich empfand es als einen sehr
produktiven und erfolgreichen Tag. Wir
konnten an nur einem Tag bereits viele Eck-
pfeiler fur eine erfolgreiche Kommunikation
im nachsten Jahr erarbeiten.

Text: Tamara Sigrist
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Besichtigung der Baustelle Vonmattstrasse 26 durch den Vorstand



Besichtigung Eichmattstrasse 12 durch G-Net/Besuch aus
Potsdam

Nachdem vor eineinhalb Jahren eine Delegation von Luzerner Genossenschaften in

Potsdam weilte, fand vom 1. — 4. Mai ein Gegenbesuch statt. Der Einladung des G-
Net und im Besonderen der abl folgten acht Wohnbauexpertinnen und —experten, die in Potsdam —
einer Partnerstadt von Luzern — Wohnbaugenossenschaften leiten.

Der Besuch fand wahrend der Luga statt, da am Stand der abl am 2. Mai der Genossenschaftstag
stattfand. An diesem Anlass trafen sich Genossenschaften und andere gemeinnitzige Wohnbau-
trager aus Luzern und Umgebung mit Gasten aus Politik und Gesellschaft zu einem ungezwunge-
nen Erfahrungsaustausch tber Fragen zur Wohnraumentwicklung in Luzern und anderswo, unter
anderem eben auch in Potsdam.

Daneben sollten die Potsdamer Besucher einige Beispiele genossenschaftlichen Bauens in Luzern
besichtigen und einen Einblick in Strategien und Projekte ihrer Partner erhalten. Wahrend der Be-
sichtigungstour am 2. Mai besuchte die Potsdamer Delegation neben der Siedlung Giitschhalde
der GEFA, der Biregghalde der OeWL und des ,Dorflis* der EBG auch die WOGENO-Hauser an
der Rhynauerstrasse und an der Eichmattstrasse. Die Delegation zeigte sich sehr beeindruckt vom
Modell der Selbstverwaltung der Hauser, wie es die WOGENO Luzern anbietet. Auch die schénen
Garten und der blihende Innenhof der Rhynauerstrasse — der Buddelehof — wurden bewundert.
Schliesslich wurden auch noch Email-Adressen ausgetauscht, damit bald der Duft von Svens
Schoggikuchen und urschweizerischer Apfelwéahe die genossenschaftlichen Kiichen in Potsdam
durchwehen kann, wie er dies an der Eichmattstrasse wahrend der Wohnungsbesichtigung tat.

Text: Lukas Berger




Ricktritte aus dem Vorstand. Matthias Burkart und Tamara Sigrist

Matthias Burkart wurde an der GV 2008 in den Vorstand der WOGENO Lu-
zern gewahlt. Zusammen mit Roli Heller ist er fur das Ressort Bau und Unter-
halt zustandig. Durch seine sehr strukturierte Denkweise und seine pointierten
Ausserungen hat er manche Vorstandsitzung gepragt und einen wesentlichen
Beitrag an die Weiterentwicklung der WOGENO Luzern geleistet. Sein Einsatz
fur den baulichen Bereich der Hauser in seinem Verantwortungsbereich hat
stets zu genossenschaftstauglichen Losungen geflhrt, beispielhaft hierfur die
kurzlich vollendeten Projekte unter seiner Verantwortung an der Hor-
werstrasse 85, im Untergrundhof, an der Wesemlinstrasse 23 und 25 und zu-
letzt an der Vonmattstrasse 26. Matthias tritt nach 6 intensiven Vorstandsjah-
ren auf die nachste GV hin aus dem Vorstand zurtck.

Tamara Sigrist ist seit 2010 Mitglied des WOGENO-Vorstands, ihr Zusténdig-
keitsbereich ist das Ressort Kommunikation und Geschéftsstelle. Tamara hat
mit Ausdauer daran gearbeitet, die Kommunikationssituation in der WOGENO
Luzern zu verbessern. Inrem Einsatz ist es zu verdanken, dass der Mitglieder-
brief sich von einem ein- bis maximal zweimal jahrlich erscheinenden, etwas
verstaubt und trocken wirkenden Mitteilungsblatt zum vorliegenden Magazin
mit aktuellen und interessanten Inhalten wandelte. Nebst dem war sie feder-
fuhrend bei der Vorbereitung und Durchfiihrung des ersten Kommunikations-
Forums im Herbst 2013, welches auf grossen Anklang gestossen ist und zu-
kunftig wiederholt werden wird. Tamara beginnt im Sommer eine Weiterbil-
dung und tritt aus Kapazitatsgriinden auf die nachste GV hin aus dem Vor-
stand zuriick.

Text: Michael Zgraggen



