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Liebe Leserinnen, liebe Leser

Wer kennt sie nicht, die Tage, an denen schon der früh morgendliche Wecker 

lauter erscheint als in der Erinnerung. Der plötzlich einsetzende Regen auf dem 

Arbeitsweg nässt die Hosenbeine, die Batterie des Fahrradlichts erzeugt nur 

noch ein schwaches Flackern. Dicht gedrängt der Terminkalender, hektisches 

Abarbeiten von Pendenzen und wichtigen Vereinbarungen steht bevor. Das müh-

same Telefonat, fehlendes Papier im Drucker, die kleinen Widrigkeiten des All-

tags sorgen für getrübte Stimmung.

Nicht immer einfach ist es im ruhelosen und oftmals aufgeregten täglichen Le-

ben Gelassenheit zu bewahren. Den Blick offen zu halten für die komischen, 

für die kleinen, vermeintlich belanglosen Dinge, welche dieses trotz all seinen 

Herausforderungen mit sich bringt.

Doch was gibt es Schöneres als bei der Heimkehr nach Hause von der freu-

dig strahlenden Tochter begrüsst zu werden, welche ihre neu gewonnenen Le-

sekenntnisse an Franz Hohlers Gedicht demonstriert:

Es war einmal ein Igel

Dem wuchsen plötzlich Flügel.

Er flog, ihr glaubt es kaum

Auf einen Tannenbaum.

Dort hüpft er auf und nieder

Und singt die schönsten Lieder.

Nur morgens beim Erwachen

Da spürt er seine Stacheln.

«Lustig, gäll Papi!». Und so ist es, lustig und erheiternd, mit einem Wisch die 

Unstimmigkeiten des Alltagstrotts zur Seite schiebend, frohe und aufgeräumte 

Stimmung unter den Beteiligten nach sich ziehend.

In diesem Sinne wünsche ich Ihnen viele entspannte und fröhliche Momente  

im 2014.

Mit freundlichem Gruss

Michael Zgraggen, Vorstandsmitglied  (Ressort Finanzen)
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saNieruNg

abschluss Dachsanierung horwerstrasse 85 
in Kriens

kurz vor Weihnachten 2013 konnten am ersten WOgEnO-haus an der hor-
werstrasse die Dachsanierung und  verschiedene kleinere  Instandstellungs-
arbeiten grösstenteils abgeschlossen werden.

nach einer relativ aufwändigen Entrümpelung des Dachbodens, der mit lee-
ren blechkesseln, kisten und alten Ziegeln  vollgestellt war, musste mit  ei-
nem grossen bausauger die schlacke entfernt werden. Der Dachstuhl zeigte 
an verschiedenen stellen Wasserschäden welche beim Entfernen der alten 
Dacheindeckung zutage traten. Insgesamt befand sich die Dachkonstruktion 
trotz ihres Alters aber in einem sehr guten Zustand. mit dem neuen Dachauf-
bau mit zeitgemässer Dämmung, einem unterdach und einer komplett neuen 
Ziegeleindeckung ist das haus nun wieder für die Zukunft gerüstet.

Die Jalousien, die Innen- und die Aussenfenster wurden nur sanft renoviert 
und auf ihre Funktionalität geprüft. Einzelne Teile der Fensterfutter mussten 
besonders auf der Westseite ergänzt werden. Die Dachwohnung erhielt mit 
zwei neuen Dachflächenfenstern mehr Licht und behaglichkeit. In zwei Woh-
nungen wurden die Wand- und bodenbeläge der nasszellen mit glasmosaik 
ersetzt und einzelne Armaturen ausgewechselt.

(Text: matthias burkart)

Einblick in die 

Dachkonstruktion

Der sanierte  

Dachstock
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erläuterungen zu Den einzelnen Positionen

  1. mIETERTRAg
Der mietzinsertrag entspricht grundsätzlich dem vorjahr, erhöht durch akti-
vierte  Liegenschafts-sanierungen  bzw. mietzinserhöhungen  durch wertver-
mehrende Investitionen. Der mietertrag beträgt chF 3‘329‘700. Der mietzin-
sausfall wurde mit chF 27‘000 erneut vorsichtig budgetiert.

Immer wieder erhalten wir Anfragen betreffend mietzinssenkungen aufgrund 
der veränderungen des Referenz-Zinssatzes des bundes. Die Auswirkungen 
auf  die mietzinse  werden  in  der  presse  jeweils  dahingehend  kommentiert, 
dass die mieten in der schweiz grossflächig zu senken seien. Auch der miete-
rinnen- und mieterverband reagiert gleich, differenziert aber nicht, dass der 
gemeinnützige  Wohnungsbau,  mithin  die  allermeisten  Wohnbaugenossen-
schaften in der schweiz, nach anderen gesetzmässigkeiten organisiert sind. 
mit der bekannten Folge, dass deren mieten zum Teil deutlich unter denen 
des gängigen Immobilienmarkts liegen.

Wie  sie  sicherlich wissen,  berechnet  die WOgEnO  Luzern  ihre mietzinsen 
aufgrund der gemeinnützigen Ausrichtung nach dem in den statuten veran-
kerten prinzip  der kostenmiete. grundlegend dabei  ist  die gesamtbetrach-
tung,  also  ob  alle  kosten  der  genossenschaft  langfristig  gedeckt  werden 
können.  Für  die mieterInnen  ist  es  auch wichtig  zu wissen,  dass  keine ge-
winne aus der WOgEnO Luzern abfliessen, alles geld somit  in eigene und/
oder  neue  Liegenschaften, wie  z.b.  für  unterhalt  oder  sanierungen,  inves-
tiert wird.

In einem mietverhältnis mit kostenmiete sinken deshalb bei einer Redukti-
on des Referenzzinssatzes die mietzinse nicht automatisch. Es  ist aber nur 
richtig, wenn die mietzinsberechnungen laufend überprüft und allenfalls an-
gepasst werden. Der vorstand hat die situation im Rahmen des budgets 2014 
geprüft und aufgrund der grossen  Investitionen  in die bestehenden Liegen-
schaften  (siehe  unterhaltsplanung  Liegenschaften)  beschlossen,  die  miet-
zinsen auf dem heutigen niveau zu belassen.

plaNuNg
2014

glasmosaik  

Wandbelag

Das fertige Dach-

flächenfenster
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Eine  Ausnahme  dazu  bilden  die  Liegenschaften  die  dem  WEg  unterstellt 
sind. Diese Liegenschaften sind der mietzinskontrolle des bundes unterstellt 
und von veränderungen des Referenz-Zinssatzes nicht betroffen. bei diesen 
mietverhältnissen wurde  in  den  letzten  rund  sechs  Jahren die  fällige miet-
zinserhöhung jeweils mit der senkung des hypothekarzinses bzw. heute des 
Referenz-Zinssatzes verrechnet.

  2. kApITALAuFWAnD
Die hypothekarzinsen bleiben bis einen mehraufwand von chF 5‘000 unver-
ändert bei chF 562‘600.  Infolge der hohen Amortisationen bei den privaten 
Investoren reduzieren sich diese hypothekarzinsen um rund chF 16‘000 auf 
chF 81‘000. Der gesamte kapitalaufwand beträgt chF 665‘800 (inkl. Zinsen 
an private Darlehensgeber und bankspesen).

  3.  LIEgEnschAFTsunTERhALT
Die  gesamtkosten  für  den  Liegenschaftsunterhalt  betragen  2014  chF 
2‘672‘700. Dies  ist darauf zurückzuführen, dass die sanierung der vonmatt-
strasse 26 auf das Jahr 2014 verschoben wurde  (chF 1‘650‘000). Entgegen 
ersten Annahmen übernimmt der mieterverein schauburg die siedlung erst 
nach der sanierung. Aus diesem grund ist der unterhalt in selbstverwalteten 
Liegenschaften wieder rund um chF 100‘000 tiefer als im vorjahr budgetiert.

Der ausserordentliche Liegenschaftsaufwand von chF 920‘000 setzt sich ins-
besondere zusammen aus den sanierungskosten an der vonmattstrasse 26 
(chF 500‘000), dem heizungsersatz im bireggring 6a (chF 110‘000) und der 
planung  der Reihenhäuser  und  der  sanierung  der  Autoeinstellhalle  in  der 
schauburg (chF 210‘000).

bei  den  Abschreibungen  haben  wir  eine  Änderung  der  berechnung  vorge-
nommen. neu werden die Abschreibungen nicht mehr von den Anlagekosten 
sondern  vom gebäudeversicherungswert berechnet, weil das Land  ja nicht 
abgeschrieben  werden  muss.  Daher  die  Reduktion  zum  vorjahr  um  chF 
100‘000 auf chF 660‘000.

  4. gEnOssEnschAFTsAuFWAnD
Das honorar  für  die geschäftsführung wurde ab 1.  Januar  2013 an die  ak-
tuellen  gegebenheiten mit  dem  kauf  der  schauburg  angepasst.  seit  2013 
werden die spesen nicht mehr pauschal sondern nach Aufwand abgerechnet. 
Dies war beim Erstellen des letzten budgets noch nicht bekannt. Weiter wer-
den die kosten für den mitgliederbrief separat ausgewiesen mit chF 15‘000. 
Dadurch erhöht sich der verwaltungsaufwand um rund chF 16‘000. 

Der vorstand hat das budget für das Jahr 2014 an seiner letzten sitzung ge-
nehmigt. Die Detailzahlen können der nachstehenden Aufstellung entnommen 
werden:

buDgET 2014 sOLL 2013 (chF) % sOLL 2014 (chF) %

mietertrag 3‘308‘946 100.94 3‘329‘747 100.84

mietzinsausfall und Reduktionen - 30‘828 0.94 - 27‘828 0.84

mietertrag netto 3‘278‘118  100.00 3‘301‘919 100.00

kapitalaufwand 689‘185 21.02 665‘857 20.16

unterhalt in selbstverwalteten 
Liegenschaften

173‘431 5.29 68‘484 2.07

Reparaturen, unterhalt, 
übriger Aufwand

547‘351 16.70 638‘248 17.75

Einlage Erneuerungs-/ 
unterhaltsfonds

41‘547 1.27 -46‘550 -1.41

Abschreibungen Liegenschaften 760‘000 23.18 660‘000 19.99

Abschreibung Disagio EgW 4‘875 0.15 4‘875 0.15

sonstiger Liegenschaftsaufwand 16‘000 0.49 16‘000 0.48

Total Liegenschaftsaufwand 2‘232‘389 68.10 2‘006‘914 60.78

ord. Liegenschaftserfolg 1‘045‘729 31.90 1‘295‘005 39.22

a.o. Aufwand Liegenschaften - 630‘000 19.22 -920‘000 27.86

Liegenschaftserfolg 415‘729 12.68 375‘005 11.36

honorar geschäftsführung 250‘000 7.63 250‘000 7.57

Entschädigung vorstand 20‘000 0.61 25‘000 0.76

honorare Aussenaufträge 4‘000 0.12 6‘000 0.18

allgemeiner verwaltungsaufwand 40‘900 1.25 57‘900 1.75

Abschreibungen 900 0.03 600 0.02

steuern 20‘700 0.63 19‘100 0.58

Total genossenschaftsaufwand 336‘500 10.27 358‘600 10.86

Ordentlicher Erfolg 79‘229 2.41 16‘405 0.50

Ausserordentlicher Erfolg 0 0

JAhREsgEWInn 79‘229 2.41 16‘405 0.50
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liegenschaftsunterhalt

Der vorstand hat Anfang Jahr das budget 2014 erstellt und die langfristige 
unterhaltsplanung 2014 – 2023 aktualisiert.

Auch 2014 wird, wie schon die vorjahre, ein intensives Jahr was den Liegen-
schaftsunterhalt betrifft. sämtliche mieterInnen wurden bereits über die  in 
ihrer  Liegenschaft / Wohnung  anfallenden Arbeiten  informiert.  Folgende Ar-
beiten  sind  geplant  (die  kosten  beruhen  auf  schätzungen,  die  Termine  für 
planung und Ausführung sind Zielvorgaben):

LIEgEnschAFT ARbEITEn kOsTEn  (chF) pLAnung AusFühRung

Wesemlinstr. 23
Ersatz Fenster; 
umgebung

200'000 30.06.14 herbst

bireggring 6a heizungssanierung 110'000 30.06.14 herbst

sunnehüsli
Ersatz solaranlage,

sanierung  
stützmauer

43'000 Erledigt April/mai

vonmattstr. 26
sanierung Dach  
und Wohnungen

1'650'000 28.02.14 märz – mai

unterlachenstr.  
24, 28, 30

sanierung Fenster, 
Fassade, balkone

55'000 30.04.14 mai – Juli

schauburg
sanierung  

Autoeinstellhalle
220'000 30.06.14 herbst

schauburg Rh planung sanierung 175'000 31.12.14 2015

Auch für die folgenden Jahre sind umfangreiche unterhalts- und sanierungs-
arbeiten vorgesehen:

2015 ARbEITEn

sälistrasse 18 malerarbeiten Fassade, Ersatz Fensterläden

schauburg Reihenhäuser gesamtsanierung

schauburg mFh planung gesamtsanierung 2016

2016 ARbEITEn

Rhynauerstrasse 5 Ersatz küchen

Luzernerstrasse 18 sanierung Fassade

schauburg mehrfamilienhäuser gesamtsanierung

(Text: Andreas köck)
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Vonmattstrasse 26

Am 10. märz 2014 erfolgte der baustart für die sanierung der vonmattstrasse 26. 
Wie  in den Erläuterungen zum budget 2014 erwähnt, werden in den nächsten 
drei monaten chF 1.65 mio. verbaut. Folgende Arbeiten werden ausgeführt:

  sanierung Dach, Rückbau nicht mehr benötigter kamine
  Wiederherstellung der offenen Dachterrasse welche bei einem früheren 
  umbau überdeckt wurde
  Erweiterung der 3-Zimmer-Dachwohnung in eine 4.5-Zimmer-maisonette-
  Wohnung
  Einbau einer Einzimmer-Wohnung mit kochmöglichkeit und kleinem 
  bad/Wc) im Dachgeschoss
  Ersatz der Fenster
  Ersatz der küchen
  sanierung der bäder
  sanierung der steigleitungen wie Wasser, Elektrisch, strom und der 
  Fallstränge für das Abwasser

bei der planung wurde  festgestellt, dass  verschiedene bauteile wie kleber 
von plättli, Elektrotableaus, bodenbeläge, etc. asbesthaltig sind. Aus diesem 
grund erfolgt  vor den eigentlichen sanierungsarbeiten eine «Asbest-sanie-
rung». Diese geht einher mit den Rückbauarbeiten von küche und bad/Wc. 
Die  sanierung  der Wohnungen  dauert  bis mitte mai.  Die maisonette-Dach-
wohnung und die neue mansarden-Wohnung werden Anfang Juni bezugsbe-
reit sein.

Als erstes wurde ein baugerüst mit notdach erstellt. Dieses ist von weit her 
sichtbar. Zum Aufbau musste ein ganzer Tag lang die vonmattstrasse für den 
Durchgangsverkehr gesperrt werden. Ein paar Impressionen können sie den 
folgenden bildern entnehmen.

(Text: Andreas köck)

baustart
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genossenschaftstag an Der luga

Wie wohnen sie in der Zukunft? Wie viel Raum werden wir künftig brauchen? 
Wie reagiert der gemeinnützige Wohnungsbau darauf? Diesen Fragen können 
sie an der Luga vom 25. April bis zum 4. mai zusammen mit der allgemeinen 
baugenossenschaft luzern (abl) im Rahmen ihres 90-Jahre-Jubiläums nach-
gehen. herzstück der Ausstellung ist der «Raumwandler» der symbolisch für 
bewegung und Weiterentwicklung des genossenschaftlichen Wohnens steht 
und zu neuen Ideen und Denkweisen anregen soll.

speziell weisen wir auf den ersten Luzerner genossenschaftstag hin:
Am 2. mai 2014 wird der abl-stand an der Luga zur plattform  für den Aus-
tausch zwischen den genossenschafterInnen aus der gemeinnützigen Wohn-
bauszene und dem interessierten publikum. Zu gast ist auch eine Delegation 
aus potsdam.

(Text: marlies Egger Andermatt)

luga
2014

visualisierung

«Raumwandler»
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2. VollVersammlung Vom 13. märz 2014

Eine  umfrage  im  netzwerk  gemeinnütziger  Wohnbauträger  Luzern  g-net, 
zu dem auch die WOgEnO Luzern gehört, hat ergeben, dass diese genossen-
schaften in den nächsten fünf Jahren rund 400 millionen Franken investieren 
können und wollen. Das entspricht bis zu 1000 Wohnungen. An dieser umfra-
ge hat auch die WOgEnO Luzern teilgenommen. Aufgrund der langfristigen 
Investitions-planung kann sich der vorstand vorstellen, in den nächsten fünf 
bis zehn Jahren rund chF 10 mio. in neue Wohnungen zu investieren.

Damit  das  gesamt-Ziel  von  ca.  2‘500  gemeinnützigen  Wohnungen  in  den 
nächsten 25 Jahren auch erreicht werden kann,  ist eine zügige umsetzung 
der Wohnbaupolitik des stadtrates, mit der städtische grundstücke für den 
gemeinnützigen  Wohnungsbau  zur  verfügung  gestellt  werden,  wichtig.  Zu-
gleich setzt das g-net auch auf gute kontakte zu privaten Eigentümern. so 
wurde in den letzten Tagen ein entsprechender brief an 1000 Liegenschafts-
besitzer in der stadt Luzern versandt. Darin stellen sich die genossenschaf-
ten  als  «verlässliche gesprächspartner»  vor, wenn  es  um die  Zukunft  von 
Liegenschaften geht.

Der  Luzerner  stadtrat  hat  im  letzten  sommer  beschlossen,  mit  21  mass-
nahmen  jährlich gegen 100 neue günstige Wohnungen zu schaffen. Anfang 
Juni gründeten 18  von 20 städtischen gemeinnützigen Wohnbauträgern die 
Institution  g-net  als  Ansprechpartner  für  die  städtischen  behörden.  Die 
genossenschaften bleiben konkurrenten, treten jedoch bei öffentlichen Aus-
schreibungen  für  den  gemeinnützigen Wohnungsbau  geschlossen  auf.  Für 
die genossenschaften ist nicht die Finanzierung der verlangten neuen Woh-
nungen ein problem, sondern vielmehr das fehlende Land.

Die stadtluzerner bevölkerung gab am 9. Februar 2014 grünes Licht, dass 
der Fonds  zu gunsten der gemeinschaftsstiftung  zur Erhaltung und schaf-
fung von preisgünstigem Wohnraum (gsW) von 2,7 auf 6,7 millionen Franken 
erhöht wird. Die WOgEnO Luzern gehört zu den gründern der gsW und ist 
deshalb im stiftungsrat durch michael Zgraggen vertreten.

(Text: Andreas köck)

g-Net

termin generalVersammlung

Die generalversammlung 2014 findet am Dienstag, 17. Juni 2014, 19.30 uhr 
im Romerohaus, kreuzbuchstrasse 44, Luzern, statt. vor der versammlung 
wird ab 18.45 uhr ein Apéro serviert.

gV
2014

Am  5.  April  2014  zieht  sich  der  vorstand  zur  seiner  alljährlichen 
klausurtagung zurück. nach dem Forum im herbst 2013 möchte der 
vorstand die Aussagen der mitglieder und mieterInnen analysieren, 
die nötigen schlüsse ziehen und deren umsetzung planen. Anläss-
lich der generalversammlung wird der vorstand weiter informieren.
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wir suchen: mitglieD im VorstanD 
Der wogeno luzern für ressort KommuniKation 
unD ÖffentlichKeitsarbeit

Für die nachfolge von Tamara sigrist suchen wir eine persönlichkeit, die sich 
für die gestaltung einer aktiven kommunikation und für das breite spektrum 
der Öffentlichkeitsarbeit für die WOgEnO Luzern interessiert – von der Ent-
wicklung der strategie, über den Dialog mit verschiedenen Zielgruppen, pla-
nung von Aktivitäten für die mitglieder oder öffentliche veranstaltungen bis 
zur redaktionellen mitgestaltung des mitgliederbriefes. schön wäre es, wenn 
dieses spannende Ressort wieder eine Frau übernehmen könnte.

Wir freuen uns auf engagierte kandidatinnen oder kandidaten, die sich inter-
essieren, die Zukunft der WOgEnO Luzern aktiv mitzugestalten.

Interessentinnen  und  Interessenten wenden  sich  bitte  an  den  präsidenten, 
Lukas berger (041 310 21 39, lukas.berger@gmx.ch), an ein anderes mitglied 
des  vorstandes  oder  an  die  geschäftsstelle,  Andreas  köck  (041  210  16  46, 
koeck@wogeno-luzern.ch)

gesucht wohNuNgs-
Markt

hünenberg – schauburg 1h

5-ZImmERWOhnung, Eg (109 m2)
Ruhige  Lage  im  schönen  maihofquartier,  rollstuhlgängige  Wohnung,  mitbe-
nützung  gemeinschaftsraum  und  garten,  selbstverwaltete  Liegenschaft mit 
mieterverein, möglichkeit zur Zusatzverbilligung nach WEg.
mZ  chF  2‘259  /  hbk  220  / mit  Eigenkapital  von  chF  44‘000  kann mietzins 
reduziert werden

> mietbeginn per sofort oder nach vereinbarung

Zurzeit ist nur die eine Wohnung zu vermieten. sobald weitere Wohnungen frei 
werden,  werden  diese  im  newsletter  veröffentlicht.  Anmeldung  newsletter 
an: InFO@WOgEnO-LuZERn.ch



typoundso.ch
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