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Editorial

Taten sind
gefordert!

Das Bediirfnis nach bezahlbarem
Wohnraum ist in aller Munde. Auch
auf dem politischen Parkett hat man
langst entschieden, dass gehandelt
werden muss. Wie dies geschehen
konnte, wurde auch am 2. Runden
Tisch mit Bundesrat Guy Parmelin
Mitte Februar 2024 besprochen. Wie
immer gibt es auch zu diesem Thema
viel Interpretationen. An der Starkung
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
fihrt aber definitiv kein Weg vorbei!
Im Aktionsplan Wohnungsknappheit
als Resultat der beiden Runden Tische
wird zentral gefordert, den preisgiinsti-
gen Wohnungsbau zu fordern.

Dies insbesondere durch die Starkung
der indirekten Wohnraumforderung,
welche die Verbande massgeblich
pragen. Nun erwarten wir, dass auf
diese Worte auch konkret Taten folgen
und die Instrumente der indirekten
Wohnraumforderung, insbesondere
den Fonds de Roulement, wie auch die
Arbeit der Verbande gestarkt werden.

Steigende Zinsen und hohere Baukosten
fordern die gesamte Branche. Darum
fragen wir uns in dieser Ausgabe wie die
gemeinnutzigen Wohnbautrager selbst
auf die Marktentwicklung reagieren
und welche Moglichkeiten fir die
Wohnbaugenossenschaften bestehen,
um selbst die Baukosten niedrig zu
halten.

Jetzt geht es darum, dass alle am gleichen
Strang ziehen —nur so konnen wir

die anstehen-den Themen erfolgreich
angehen.

IL faut agir!

La nécessité de disposer de logements
abordables est sur toutes les levres. Sur
la scene politique aussi, on a compris
depuis longtemps qu'il fallait agir.

La maniere dont cela pourrait se faire a
également été abordée lors de la deu-
xieme table ronde avec le conseiller
tédéral Guy Parmelin mi-février 2024.
Mais comme toujours, ce sujet donne
lieu a de nombreuses interprétations.
Cependant, le renforcement de la
construction de logements d"utilité
publique est définitivement incontour-
nable ! Le plan d’action contre la pénu-
rie de logements, qui résulte des deux
tables rondes, demande en particulier
de promouvoir la construction de
logements a prix modérés. Cela passe
notamment par le renforcement de
l'aide indirecte au logement, que les
associations ont largement contribué a
mettre en place. Nous attendons main-
tenant que ces paroles soient suivies
par des actions concretes et que les
instruments de I'aide indirecte au
logement, notamment le Fonds de
Roulement, ainsi que le travail des
associations soient renforcés.

La hausse des taux d’intérét et des cotts
de construction met tout le secteur au
défi. C’est pourquoi nous nous deman-
dons dans ce numéro comment les
maitres d’ouvrage d’utilité publique
réagissent eux-meémes a I'évolution du
marché et quelles possibilités existent
pour les coopératives de construction
et d’habitation de maintenir elles-
meémes les cotlits de construction a un
niveau bas.

Maintenant, il s’agit de tirer tous a la
méme corde - ce n'est qu'ainsi que
nous pourrons aborder avec succes les
themes qui nous attendent.

Adrian Achermann
Geschaftsfuhrer Verband WOHNEN SCHWEIZ

Directeur général LOGEMENT SUISSE
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Finanzierung_ Entwicklung
2 3

«Die solide Wirtschaftsentwicklung sollte sich
positiv auf den Immobilienmarkt auswirken»

Zinsen spielen beim Bau oder bei der Sanierung von Wohnungen eine entscheidende Rolle. Uber die
Wechselwirkungen von Wirtschaft, Finanzmarkten, Investitionen, aber auch tiber den Leitzins sowie
den Referenzzinssatz haben wir mit Brian Mandt, Chefoékonom der LUKB, gesprochen.

WOHNEN SCHWEIZ: Zeigen Sie uns
bitte Ihre Kristallkugel, aus der Sie die
Finanz- und Zinsprognosen heraus-
lesen?

Brian Mandt: Ich gestehe, dass ich
noch auf der Suche nach einer schonen
Kristallkugel bin (lacht). Ich nutze an-
dere Hilfsmittel, die mir bei den Prog-
nosen fur die Finanzmarkte helfen. So
haben die Wirtschaftsentwicklung und
Entscheidungen der Notenbanken und
Regierungen uber Geld- und Wirt-
schaftspolitik Einfluss auf die Finanz-
markte. Die Analyse und Interpretation
von Wirtschaftsdaten sind wichtig.
Okonomische Modelle, die die Zusam-
menhange beispielsweise zwischen
Arbeitsmarkt, Lohnen und Inflation ab-
bilden, sind weitere Hilfsmittel. Geo-
politische Ereignisse wie Kriege sind
aber nie vorhersagbar, haben aber na-
turlich Einfluss.

Gleich vorweg: Welche Hauptinfos
geben Sie einer Baugenossenschaft
zur Zinssituation 2024?

Die Schweizer Wirtschaft gewinnt die-
ses Jahran Fahrt. Die Beschaftigungs-
und Einkommensaussichten bleiben
damit positiv. Die Inflation stabilisiert
sich auf niedrigem Niveau. Somit kann
die Schweizerische Nationalbank
(SNB] den Leitzins dieses Jahr weiter
senken. Fur den Immobilienmarkt sind
die Rahmenbedingungen fiir dieses
Jahr insgesamt positiv.

Thr Stichwort SNBist ein Steilpass zur
provokativen Frage: Ist die Immobi-
lienblase ein unnotiges Schreckge-
spenst der SNB?

Nein. Die Bewertungen am Schweizer
Immobilienmarkt sind hoch. So liegt

das Verhaltnis von Kaufpreis zu Miete
bei Wohnliegenschaften Uber dem
langjahrigen Durchschnitt. Die Anfal-
ligkeit gegenliber Schocks ist hoch.
Zum Beispiel ist ein Szenario denkbar,
bei dem die Inflation nochmals kraftig
steigt und anhaltend hoch bleibt. Die
SNB wiirde in diesem Szenario den
Leitzins weiter anheben. Am Immobi-
lienmarkt konnte das zu einem abrup-
ten Preisriickgang fiihren.

Grosse Bedeutung fiir den Wohnungs-
markt hat der Referenzzins.

Ja. Dieser stieg im vergangenen De-
zember von 1,5% auf 1,75%. Das er-
laubt Vermietern, den Mietzins um
rund 3% anzuheben, wenn der Miet-
vertrag auf einem tieferen Referenz-
zinssatz als 1,75% basiert. Die Miet-
anpassungen konnen auch hdoher
ausfallen, da ein Teil der aufgelaufenen
Kostensteigerungen ebenfalls an die
Mieterinnen und Mieter Uberwalzt wer-
den kann. Die nachste Mietzinsanpas-
sung steht somit im April an. Bereits
im November stiegen die Wohnungs-
mieten um 1,1% gegeniiber dem Vor-
monat.

Welche Entwicklung erwarten Sie?

Wir erwarten, dass die SNB den Leit-
zins an den nachsten Sitzungen auf bis
zu 1 Prozent senken wird, voraus-
gesetzt die Inflationsrate bleibt im
Zielband 0 bis 2%. Da auch die Finanz-
markte von einem sinkenden SNB-Leit-
zins ausgehen, sind die Hypothekar-
zinsen in der Schweiz seit Anfang
Oktober 2023 deutlich zuriickgegan-
gen. Im Schnitt liegen die meisten
Satze aber immer noch Uber 2%. Der
Aufwartsdruck auf den Referenzzins-

satz dirfte damit zwar abnehmen, ein
weiterer Anstieg im Verlauf von 2024
auf dann 2% ist aber relativ wahr-
scheinlich.

Warum eigentlich stindig dieses ver-
krampfte Starren auf den Leitzins?

Der Leitzins ist wirklich ein sehr wich-
tiges Instrument der Notenbanken, um
ein stabiles Preisniveau zu erreichen.
Die Zentralbanken kdnnen die Inflation
mit dem Leitzins jedoch nur indirekt
und zeitlich verzogert beeinflussen.
Wenn beispielsweise die Inflation zu
stark steigt, heben die Wahrungshiter
den Leitzins an. Damit verteuern sich
tendenziell die Finanzierungsbedin-
gungen fur private Haushalte und
Unternehmen. Die Nachfrage nach
Krediten, beispielsweise fir Ausris-
tungsinvestitionen oder Bauinvestitio-
nen, wird gedampft. Das bremst die
Inlandsnachfrage und damit nimmt
auch die Inflation ab. Der Leitzins ist
daher eine wichtige Stellschraube der
Notenbanken. Allerdings haben die
Zinsanhebungen der letzten Jahre in
Industrieldndern wie der Schweiz und

4 N
Neue Rubrik:
Zinsentwicklung

Die Luzerner Kantonalbank ist
Goldpartner von WOHNEN
SCHWEIZ. Der Verband nutzt die
Finanzmarktkompetenz des Insti-
tuts fur seine Mitglieder. Ab Aus-
gabe 2/2024 erscheint in jeder Aus-
gabe des Magazins WOHNEN
SCHWEIZ eine Kolumne der LUKB
zur Zinsentwicklung. Bi.
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den USA gezeigt, dass die Volkswirt-
schaften weniger zinssensitiv sind. Die
Wirtschaft reagiert weniger stark auf
Anderungen des Leitzinses als in der
Vergangenheit.

Sind es Good News, dass die Euro-
pdische Zentralbank EZB den Leitzins-
satz an ihrer letzten Sitzung am
24. Januar 2024 nicht erhoht und bei
4,5 Prozent belassen hat?

Ja. Die Inflationsrate ist zwar deutlich
zurickgekommen - oder anders aus-
gedrickt: Die Geldentwertung hat sich
abgeschwacht. Nachdem sie 2022 in
der Spitze auf 10,6 % geklettert war, fiel
sie bis zuletzt auf 2,6 %. Jedoch liegt
die Teuerungsrate damit noch deutlich
uber der von der EZB anvisierten Ziel-
inflation von 2%. Insgesamt schatze
ich die Inflationsperspektiven fiir den
Euroraum jedoch als freundlich ein,
zumal ich nur eine moderate Entwick-
lung der Binnennachfrage erwarte. Ich
gehe davon aus, dass sich die Teue-
rungsrate im Jahresverlauf auf einem
niedrigeren Niveau stabilisieren wird.
Das eroffnet der EZB Spielraum, ihren
Leitzins zu senken. Ich gehe davon aus,
dass sich die Wahrungshuter Zeit las-
senwerden und den Leitzins erstin der
zweiten Jahreshalfte 2024 reduzieren
werden.

Nach dem Abwirtstrend der Zinsen in
den letzten Jahren kam es nach
Covid-19 zur Anhebung. Ist diese
Zeitenwende positiv oder negativ?
Ich widerspreche Ihnen, es handelt
sich um keine Zeitenwende in der Zins-
landschaft. Der langfristige Riickgang
der Zinsen hatte vor allem strukturelle
Grinde, die trotz der Covid-19-Pande-
mie bestehen bleiben. Ich denke da an
die demografische Entwicklung. So ist
in vielen Industrielandern die Lebens-
erwartung der Menschen gestiegen,
wahrend das Renteneintrittsalter mehr
oder weniger gleich blieb. Damit stieg
die Ersparnisbildung und die Zinsen
sanken. Gleichzeitig hat sich die In-
vestitionsnachfrage im Trend der letz-
ten Jahrzehnte verringert.
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Brian Mandt

hat in Bonn Volkswirtschaft studiert.
Wahrend tiber 20 Jahren arbeitete 3
er in der Finanzwirtschaft. Seit sechs

Jahren ist er Chefokonom der
Luzerner Kantonalbank LUKB.

Warum denn der Anstieg?

Der Anstieg der nominalen Zinsen seit
der Covid-19-Krise basiert auf den
kraftig gestiegen Inflationsraten und
weniger auf strukturellen Umbrichen.
Um die Ubermassige Inflation zu be-
kampfen, haben die Zentralbanken ihre
Zinsen angehoben. Mit Erfolg, denn die
Teuerungsraten sind deutlich gefallen.
Die Inflationsaussichten fiir dieses und
nachstes Jahr sind positiv und die Fi-
nanzmarktteilnehmer erwarten, dass
die Notenbanken die Zinsen rasch wie-
der senken konnten. Die Phasen an-
haltend hoher Inflation sind eher die
Ausnahme in der Wirtschaftsge-
schichte. Daher rechne ich damit, dass
die Zinsen langfristig auf niedrige
Niveaus fallen werden. Positiv oder ne-
gativ lasst sich das meiner Meinung
nach nicht beurteilen.

Wie werden sich die Zinsen ent-
wickeln?

Ich gehe davon aus, dass die SNB den
Leitzins dieses Jahr senken wird, vor-
ausgesetzt die Inflationsrate stabili-
siert sich auf moderatem Niveau. Senkt
die SNB den Leitzins, werden auch der
Saron und die Zinssatze am Geldmarkt
zuriickkommen. Das lange Zinsende

Bild zvg

hat bereits viel von den Zinssenkungen
der SNB eingepreist. Wahrend die
10-jahrige Schweizer Staatsanleihe
letztes Jahr in der Spitze noch bei
1,52% rentierte, lag sie Mitte Februar
bei gut 0,9 %. Deshalb sehe ich hier nur
wenig Spielraum fir weitere Riick-
gange.

Wie steht es um die Wechselwirkung
zwischen Zinsentwicklung, Konjunk-
tur und Immobilienmarkt?

Die solide Wirtschaftsentwicklung
sollte sich auch positiv auf den Immo-
bilienmarkt auswirken. So wird der
robuste Arbeitsmarkt auch dieses Jahr
auslandische Arbeitskrafte anlocken.
Somit diirfte die Nettozuwanderung in
die Schweiz hoch bleiben. Das stellt
einen wichtigen Treiber insbesondere
fur den Mietwohnungsmarkt dar.
Neben der Nettozuwanderung halt der
Trend zu kleineren Haushaltsgrossen
an, was ebenfalls die Nachfrage hoch-
halt. Da ich von Zinssenkungen der
SNB ausgehe, dirften sich die Finan-
zierungsbedingungen fir Bauherr-
schaften tendenziell verbessern. Auch
das stitzt den Immobilienmarkt.

Interview Kurt Bischof
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Financement_Economie

L'impact de 'economie sur les taux d'interét,
les prix de U'immobilier et des loyers

A'la question de savoir quelles sont les
«connaissances de base» pour chaque
coopérative de construction en matiere
d’'intéréts en 2024, Brian Mandt cite les
points suivants:

- L'économie suisse prend de la vitesse
cette année.

- Les perspectives d’emploi et de
revenus restent donc positives.

- Linflation se stabilise a un faible
niveau.

- La Banque nationale suisse (BNS)
pourra donc abaisser son taux direc-
teur au cours du second semestre.

- Pour le marché immobilier, les
conditions-cadres sont globale-
ment positives pour cette année.

« Le rapport entre le prix

d’achat et le loyer des

immeubles d’habitation

est supérieur a la moyenne
along terme.»

Une bulle immobiliére?

Et que pense cet économiste expéri-
menté de la position tres discutée de
la Banque nationale suisse selon la-
quelle une bulle immobiliére menace?
Brian Mandt estime qu’elle est justi-
fiée. Les évaluations sur le marché
immobilier suisse sont élevées. Ainsi,
le rapport entre le prix d'achat et le
loyer des immeubles d’habitation est
supérieur a la moyenne a long terme.
«La vulnérabilité aux chocs est éle-
vée.» On peut par exemple imaginer un
scénario dans lequel linflation aug-
menterait encore fortement et reste-
rait durablement élevée. Dans ce scé-
nario, la BNS reléverait encore le taux
directeur. Cela pourrait entrainer une
baisse brutale des prix sur le marché
immobilier.
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Brian Mandt est économiste en chef de la Banque

cantonale de Lucerne. Photo mad

Taux d’intérét de référence et loyers
En ce qui concerne le taux de réfé-
rence, Brian Mandt s’attend a une
baisse a 1,25 pour cent au cours du
second semestre, pour autant que le
taux d’inflation reste dans la fourchette
de 0a 2 pour cent. Les marchés finan-
ciers tablant eux aussi sur une baisse
du taux directeur de la BNS, les taux
hypothécaires ont nettement baissé en
Suisse depuis début octobre 2023. En
moyenne, la plupart des taux se situent
toutefois encore au-dessus de 2 pour
cent. Selon Brian Mandt, la pression a
la hausse sur le taux de référence de-
vrait donc diminuer, «mais une nou-
velle hausse dans le courant de 2024
pour atteindre alors 2 pour cent est
relativement probable».

Taux directeur et inflation

Brian Mandt juge positif le maintien du
taux directeur a 4,5 pour cent par la
Banque centrale européenne lors de

Brian Mandt, économiste en chef de 1a Banque cantonale de Lucerne LUKB, explique les interactions entre
I’économie, les marchés financiers, les investissements ainsi que les prix de I'immobilier et les loyers.

« Je m’attends a ce que le taux
d’inflation se stabilise a un
niveau bas au cours de l’année.»

sa réunion du 24 janvier 2024. Le taux
d'inflation a certes nettement reculé.
La dépréciation de la monnaie s’est
affaiblie. Aprées avoir atteint un pic de
10,6 pour cent en 2022, elle a chuté a
2,6 pour cent. Toutefois, le taux d’infla-
tion se situe encore nettement au-des-
sus de l'objectif de 2 pour cent fixé par
la BCE. Dans l'ensemble, 'économiste
estime que les perspectives d'inflation
pour la zone euro sont favorables,
d’autant plus qu'il ne s'attend qu’a une
évolution modérée de la demande in-
térieure. «Je m'attends a ce que le taux
d’inflation se stabilise a un niveau plus
bas au cours de lannée.»
Selon lui, cela donne a la BCE une
marge de manceuvre pour abaisser son
taux directeur. «Je pars du principe que
les gardiens de la monnaie prendront
leur temps et ne réduiront le taux di-
recteur qu'au second semestre 2024.»
Kurt Bischof

p
Nouvelle rubrique:
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évolution des taux d’intérét

La Bangue cantonale de Lucerne (LUKB)
est partenaire d'or de LOGEMENT
SUISSE. La Fédération profite des com-
pétences de l'établissement en matiére
de marchés financiers pour ses
membres. A partir du numéro 2/2024,
une chronique de la LUKB sur ['évolution
des taux d’'intérét sera publiée dans
chaque édition du magazine LOGEMENT
SUISSE.
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Finanzierung_ Baukosten

Wie die Baugenossenschaften ihre Baukosten
geschickt beeinflussen konnen

Steigende Baukosten stellen Bauherrschaften vor grosse Herausforderungen. Das gilt fiir Baugenossen-
schaften genauso wie fiir private und institutionelle Investoren. Umso wichtiger ist es, sie geschickt zu
beeinflussen und konsequent zu iiberwachen.

Als Bauherrschaft ist man gut beraten,
von Anfang an die Beeinflussung und
sauber nachvollziehbare Uberwachung
der Baukosten im Blick zu haben. Dies
beginnt in den Phasen der strategi-
schen Planung und Machbarkeit, in
welchen verschiedene Kostenszena-
rien durchgespielt werden. Ein be-
wahrtes und ausserst effektives Ins-
trument ist das virtuelle Projekt mit
Tragbarkeitsnachweis. Hierbei werden
vor der eigentlichen Projektierung
viele relevante Aspekte des Bauvor-
habens durchleuchtet und auf ihre

« Die steigenden Baukosten
sind eine Herausforderung,
doch konnen sie mittels intel-
ligenter Instrumente gut
kontrolliert werden. »

wirtschaftliche Machbarkeit hin Uber-
prift. Insbesondere werden potenzielle
Kostenfallen identifiziert, damit unan-
genehme Uberraschungen wahrend
der weiteren Projektkonkretisierung
vermieden werden kdnnen.

Nicht zwingend der Giinstigste!

Nach erfolgter Projektierung gilt es in
der Ausschreibungsphase unliebsame
Kostenkonsequenzen auszuschliessen
beziehungsweise zu minimieren. Bei
der Vergabe gibt es Fallen. Es liegt auf
der Hand: Die Vergabe erfolgt meist an
den Unternehmer mit dem giinstigsten
Preis. Doch ist das haufig nur vermeint-
lich eine gute Losung, da die Unterneh-
mer aufgrund der Konkurrenz teilweise
Preise unter den Eigenkosten angeben,
dadurch bereits mit einem Verlust in
ein Projekt starten und diesen mittels

-

Ist die Projektierung bereits weit
fortgeschritten und zeigt es sich,
dass den Kosten zu Beginn entweder
zu wenig Aufmerksamkeit geschenkt
wurde oder sich diese im Laufe der
Projektierung deutlich von den Ziel-
kosten wegentwickelt haben, braucht
es korrektive Massnahmen. In die-
sem Zusammenhang hat sich die
Methode des Workshopverfahrens
unter Einbezug aller Beteiligten be-
wahrt. Durch die enge Zusammen-
arbeit von Bauherrschaft, Planern
und Nutzern werden allfallige Mehr-
kosten und deren Ursachen (z.B.
Detaillésungen) sowie mégliche An-

-

Wenn die Kosten aus dem Ruder laufen

\

passungen (z.B.im Raumprogramm
oder beim Farb- und Materialkon-
zept) besprochen und optimiert.
Die Uberwachung der Kosten ist eine
standige Aufgabe, die im Projektteam
entsprechend zu etablieren ist. Im
Rahmen eines stringenten Projekt-
qualitatsmanagements werden bei-
spielsweise regelmassig Sitzungen
mit der Gesamtleitung, dem Bau-
management, der Bauherrenver-
tretung und der Bauherrschaft
durchgefihrt, um Kostenrisiken zu
analysieren und entsprechende Lo-
sungen zu erarbeiten.

Oskar Pasierbek

J

« Massgeschneiderte Losun-

gen bei Vertragen konnen

auch ausserhalb der Normen
vereinbart werden.»

Regierapporten und Nachtragen auf-
holen missen. So kdnnen Vergaben an
den Zweit- oder Drittplatzierten Sinn
ergeben, insofern mit diesen Unterneh-
mern Vereinbarungen getroffen werden
konnen, welche zum Beispiel generell
Regiearbeiten und Nachtrage wahrend
der Bauzeit ausschliessen. Im Gegen-
satz zu weiteren Angebotsrunden, wel-
che den Kostendruck auf den Unter-
nehmer weiter erhchen, konnen die
Interessen der Bauherrschaft und der
Unternehmer an einer effizienten sowie
zieltermin- und zielkostenorientierten
Baustelle gleichgeschaltet werden.

Vertragsmanagement

Viele Bauherrschaften setzen beim
Vertragsmanagement auf bewahrte
Losungen, die sich an den Empfehlun-
gen von KBOB und SIA orientieren. Oft
geht jedoch vergessen, dass auch
massgeschneiderte Vereinbarungen
ausserhalb der Normen getroffen wer-
den konnen. Als Beispiel sei der um-
strittene Art. 59 in der SIA-Norm 118
erwahnt. Im Falle von «ausserordent-
lichen Umstanden» wird dort in Abs. 2
festgehalten: «Uber die Hohe der zu-
satzlichen Vergltung verstandigen sich
die Vertragsparteien von Fall zu Fall.
Zu vergiten sind aber hochstens die
nachgewiesenen tatsachlichen Mehr-
aufwendungen.» Haufig kommt es in
der Folge zu unerspriesslichen Dis-
kussionen zwischen Bauherrschaft
und Unternehmer, wenn es um die
Hohe der zusatzlichen Vergitung geht.

LOGEMENT SUISSE



Umgang mit Abweichungen

Die Losungsfindung verursacht hohe
zeitliche Aufwendungen und Kosten bei
allen Projektbeteiligten. Dem kann be-
reits im Rahmen der Vergabegespra-
che vorgebeugt werden, indem beson-

dere Bestimmungen vereinbart
werden, ab welcher Abweichung zur
Werkvertragssumme eine Teuerung
als ausserordentlicher Umstand an-
gesehen wird. Zum Beispiel wurde bei
einem Siedlungsbau in Zirich verhan-
delt, dass erst ab einer Teuerung von
mehrals 10% lber die gesamte Werk-
vertragssumme ausserordentliche
Umstande geltend gemacht werden
konnen, wobei Kostensteigerungen
unterhalb dieses Schwellenwerts zu-
lasten des Unternehmers gehen.

e Uberwachung der

Kosten ist eine standige Auf-

gabe, die im Projektteam zu
etablieren ist.»

Wirkung der Fordergelder

Zu beachten ist auch die friihzeitige
Klarung und Beantragung moglicher
Fordergelder. Baugenossenschaften
legen grossen Wert auf nachhaltige
Gebaudekonzepte, fir die Subventio-
nen beantragt oder verglnstigte Finan-
zierungen abgeschlossen werden kon-
nen. Diese Fordergelder dienen nicht
nur der Kostensenkung, sondern auch
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der Schaffung von nachhaltigem Woh-
nungsbau.

Gute Materialien halten langer
Schliesslich sollten Bauherrschaften
zielgerichtet in qualitativ langlebige
Materialien und energieeffiziente
Technologien investieren. Auch wenn
das auf den ersten Blick paradox er-
scheint, zahlen sich diese Investitionen
tber die Jahre durch geringere Be-
triebskosten aus - und tragen bei der
richtigen Wahl der Materialien und An-
lagen auch zur Umweltvertraglichkeit
der Projekte bei.

Und zu guter Letzt ...

Eine professionelle Bestellung der Bau-
herrschaft mit klaren Zielvorgaben ist
unabdingbar fiir die erfolgreiche Um-
setzung eines Bauvorhabens. Die stei-
genden Baukosten sind eine Heraus-
forderung, doch konnen sie mittels
intelligenter Instrumente gut kontrol-
liert werden. Dazu gehoren das umfas-
sende Verstandnis des Projekts, effek-
tives Risiko- und Konfliktmanagement,
eine transparente Budgetplanung und
-kontrolle, gute Vertrags- und Rechts-
kenntnisse, Kommunikations- und
Verhandlungsgeschick sowie flexible
Strategien und die Bereitschaft von allen
Projektbeteiligten, sich bei Heraus-
forderungen konstruktiv der Losungs-
findung zu widmen.

Oskar Pasierbek

Eine etablierte Methode stellt das Work-

shopverfahren unter Einbezug aller

Projektbeteiligten dar (vgl. Box Seite 8).
Bild zvg

Fachbeitrag

Oskar Pasierbek ist Partner bei der
Naef & Partner Baumanagement AG,
Zrich. Er begleitet die Realisierung
von Immobilienprojekten von

der Planung bis zur Schliissel-
iibergabe — fiir Private wie

auch fur Genossenschaften.
www.naefpartner.com

= ] )
Résume

L'augmentation des colts de
construction donne du fil a retordre
aux coopératives de construction.
Des instruments intelligents per-
mettent de les controler. Oskar
Pasierbek de Naef Partner recom-
mande d’'envisager des scénarios
de colts lors de la phase de plani-
fication et de faisabilité. Lors de
lappel d'offres, il convient d'ex-
clure préventivement les consé-
quences facheuses. Pasierbek met
en garde contre le fait de toujours
prendre en compte le fournisseur
le moins cher. Celui qui arrive en
deuxieme ou troisieme position a
souvent l'avantage de ne pas avoir
d’avenants au niveau des co(ts. En
ce qui concerne les contrats, tout
ne doit pas étre strictement
conforme a la norme SIA 118. Des
solutions sur mesure sont pos-
sibles. Si les colts dérapent effec-
tivement, des corrections doivent
étre élaborées avec tous les parti-
cipants lors d’'ateliers.

. J




Gitterinterview

Steigende Zinsen und hohere Baukosten - wie Baug

Geben Sie die Erhdhungen des Referenzzins-

satzes weiter? Wie ist Ihre Referenzzinssatz-
Politik?

Karin Stutz

Geschaftsfiihrerin

SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern
Anzahl Wohnungen: 450

Die Erhchungen des Referenzzinssatzes ha-
ben wir an die Mietenden weitergegeben, je-
doch beide Male um drei Monate verzogert.
Die SBL passt die Mieten jeweils im Gleich-
klang zum Referenzzinssatz an, das heisst,
sie werden wenn moglich gesenkt und wenn
notig erhoht.

Stephan Bochsler

Prasident

GEWOBAG, Ziirich
Anzahl Wohnungen: 2058

Im Prinzip ja, da der Referenzzinssatz die Er-
hohung der Hypothekarzinsen widerspiegelt.
Da wir der Kostenmiete unterliegen, sind wir
verpflichtet, die effektiven Mehrkosten auf
dem Fremdkapital und den Unterhaltskosten
an unsere Mietenden weiterzugeben. Wir tun
dies aktuell verzogert, in zwei Etappen und
nicht im vollen Umfang. Mietzinssenkungen
geben wir jedoch unverziglich weiter.

Bernard Jaquet

Président

CORAD, La Chaux-de-Fonds
Nombre de logements: 83

Notre coopérative a comme consigne d’adapter
les loyers uniquement aux locataires qui ont
demandé des baisses ces derniéres années.
Comme les taux sont a nouveau a la baisse,
nous sommes pour le moment en phase
d’observation.
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Stefan Bucher

Prasident

Liberale Baugenossenschaft Kriens (LBK)
Anzahl Wohnungen: 330

Die LBK hat ihre Mietzinsen aufgrund der
Referenzzinssatzerhohung bislang nicht an-
gepasst. Wegen ausgewiesenen Mietzinsre-
serven wurden die Mieten nicht generell ge-
senkt, als der Referenzzinssatz gesunken ist.
Aufgrund unserer sehr guten Finanzlage
konnen wir die Zinsanstiege momentan pro-
blemlos ohne Mietzinsaufschlage verkraften

LOGEMENT SUISSE



enossenschaften damit umgehen - vier Stimmen

Welche Auswirkungen haben die gestie-

genen Zinsen und die verdnderte Anla-
gesituation auf Ihre Baugenossenschaft?

Der Fremdfinanzierungsaufwand ist ge-
stiegen. Auslaufende Hypotheken mit
einem niedrigen Zinssatz missen jetzt zu
einem hoheren Zinssatz verlangert wer-
den. Die Finanzierung von Bauprojekten
und die gute Planung des Fremdkapitals
sind anspruchsvoller geworden.

Haben die gestiegenen Baukosten Aus-
wirkungen auf Investitionen in Sanie-
rungen oder Neubauten?

Bei unserem Neubauprojekt Hochhusli-
weid 14 bis 18 in Luzern sahen wir uns
gezwungen, die Wirtschaftlichkeit mehr-
mals zu Uberprifen und uns bei der Pla-
nung auf Wichtiges zu beschranken. Es
ist noch anspruchsvoller geworden, mit
einem Projekt allen Erwartungen gerecht
zu werden.

Welchen Stellenwert haben die spezifi-
schen Finanzierungsinstrumente fiir den
gemeinniitzigen Wohnungsbau?

Allgemein sind die Instrumente des ge-
meinnitzigen Wohnungsbaus fir uns
wichtige Pfeiler. So nutzen wir Finanzie-
rungsinstrumente (zinsgiinstige Darlehen)
und raumplanerische Instrumente.
Selbstverstandlich ist auch die Branchen-
forderung fur uns von Bedeutung.

Durch den Abschluss sowohl von kurz-
fristigen als auch von langfristigen Hypo-
theken sind die Auswirkungen von Zins-
satzanderungen jeweils abgefedert und
treten verzogert auf. In Bezug auf unsere
Anlagensituation ergeben sich fir uns
keine weiteren Auswirkungen.

Ein klares Ja. Bauen st seit 2021 spiirbar
teurer geworden, jedoch beeintrachtigt
dies unsere Projektplanungen nicht
wesentlich. Wir setzen weiterhin auf kos-
tenglinstige und okologische Ldsungen.
Allerdings belasten die hoheren Gebau-
deversicherungswerte die Erfolgsrech-
nung durch die Erhohung der Erneue-
rungsfonds, auch bei Bestandesbauten.

Dank unseres hohen Eigenfinanzierungs-
grades und unserer kerngesunden Bilanz
nutzen wir derzeit keine Subventionen
oder Sonderprogramme wie FdR, EGW
oder HBG. Bei der GEWOBAG liegen ub-
rigens bis heute manche Mieten immer
noch niedriger als zum Zeitpunkt der Ein-
fihrung des Referenzzinssatzes im Jahre
2008 - also vor 16 Jahren!

Une légére augmentation des intéréts
hypothécaires. Dans un cas, nous avons
privilégié un prét avec le taux Saron.

L'assainissement énergétique de notre
premier batiment datant des années 90
est en cours de réalisation. Le budget
établi semble tenir et nous serons proba-
blement dans la cible au moment du
bouclement des comptes de ce chantier.

Dans le cadre de chaque projet, qu’il soit
une nouvelle construction ou qu'il soit un
assainissement/rénovation, nous sollici-
tons les aides et subventions octroyées
par le canton, les communes et la confé-
dération.

Im Jahr 2022 machte unser Hypothekar-
zinsaufwand etwas mehr als 4 Prozent der
Mietzinseinnahmen aus. Gemass dem
Budget 2024 betragt die Quote nun knapp
14 Prozent. Die Zinskosten sind also um
mehr als das Dreifache gestiegen. Trotz
dieses markanten Anstiegs rechnen wir
immer noch mit einem sehr guten Ergeb-
nis.
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Die Baukostensteigerung haben wir in
einem gewissen Ausmass auch festge-
stellt. Da bei der LBK kurz- bis mittel-
fristig keine grosseren Bau- und Sanie-
rungsvorhaben anstehen, belastet uns
dies momentan nicht gross. Die Baukos-
tenteuerung hatte bislang keinen Einfluss
auf unsere Investitionsplanung oder
-politik.

In den vergangenen Jahren waren wir
nicht auf Finanzierungshilfen fiir den ge-
meinnutzigen Wohnungsbau angewiesen
und demzufolge haben wir von diesen
Instrumenten auch keinen Gebrauch ge-
macht.

Umfrage Sarah Bischof
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Wir sind |hr Partner fur

erstklassige Aufzuge.
Herstellung
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Montage
Schweizer Familienbetrieb mit
Tradition und Kompetenz seit 1958.

-
1

Service

Reparaturen
Lift AG | Querstrasse 37 | CH-8105 Regensdorf
Telefon 0448719191 | info@liftag.ch | www.liftag.ch
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WOHNEN SCHWEIZ _Infoanlass

Viel Zugkraft bei WOHNEN SCHWEIZ

Der gemeinniitzige Wohnungsbau ist im Aufwind. Zahlreich und vielfdltig sind deshalb die
Aktivitdten beim Verband WOHNEN SCHWEIZ. Das zeigte sich bei den Prasidenten-
und Geschaftsfithrertreffen, die im Dezember in Ziirich und Luzern durchgefiihrt wurden.

Prasident Daniel Burri konnte mittags
in Zurich und abends in Luzern zahl-
reiche Vertreterinnen und Vertreter
aus den Baugenossenschaften begris-
sen. «Gerne wollen wir Ihnen wieder
ein Update Uber die breite Tatigkeit des
Verbandes im Dienste der angeschlos-
senen Mitglieder geben», sagte Burri.

Wachstum mit Maas

Am Beispiel der guten Ressonanz von
WOHNEN SCHWEIZ in der Westschweiz
und der verstarkten Prasenz des Ver-
bandes im Kanton Graubiinden zeigten
Prasident Burri und Geschaftsfiihrer
Adrian Achermann auf, «dass wir ein
Wachstum mit Mass anstreben».

Der Verband ist auch am Puls der Poli-
tik. Burri erwahnte die Teilnahme am
runden Tisch (siehe Seite 24) oder die
Arbeit des politischen Beirats (siehe
Magazin WOHNEN SCHWEIZ, Ausgabe
3/2023). Bemerkenswert sind die erfolg-
reichen Vorstosse von Matthias Michel
im Standerat und vom seinerzeitigen
Nationalrat Kurt Fluri im Nationalrat.

Vernetzung mit der Wirtschaft

Der Verband WOHNEN SCHWEIZ legte
grossen Wert auf die Vernetzung mit
der Wirtschaft, was im weiteren Aus-
bau der Partnerschaften und Forder-
mitglieder seinen Niederschlag findet.
Daraus ergeben sich auch Mehrnutzen
fur die Mitglieder. Das gilt auch fir lau-
fende Projekte des Verbandes, etwa im
Bereich der Digitalisierung.

Hohere Bau- und Kapitalkosten
Auch fiir einen thematischen Input war
am Prasidenten- und Geschaftsfih-
rendentreffen gesorgt: Roman Beerin
Zirich und Urs Albrecht in Luzern,
beide von der Naef & Partner Gruppe,
informierten Uber Projektmanage-
ment in Zeiten gestiegener Bau- und
Kapitalkosten. Wie im Fachbeitrag die-
ser Ausgabe auf Seite 8/9 detailliert
ausgefihrt, sind angesichts der Kos-
tensteigerungen fiir Bauherrschaften
folgende Punkte relevant:
- Unbedingt Businessplan fir die
Planung erstellen

WOHNEN
SCHWEIZ

(] S
1ot Ilﬂfmu_e\zn.len 4
A7s Cospiratives & abitation

Referent Roman Beer mit Préasident Daniel Burri
und Geschaftsfiihrer Adrian Achermann.
Bild Reto Martinelli

- Bauherrenreserve, um Teuerungs-
risiken abzufedern

- Projektoptimierungen als Chance
nutzen

- Unternehmervertrage mit fairer

Risikobeteiligung Kurt Bischof

-

SAVE THE DATE

Die Einladung folgt demnachst.

www.wohnen-schweiz.ch/dv2024

CF s C]

DELEGIERTENVERSAMMLUNG

Wir freuen uns, Sie am 20. Juni 2024 an unserer DV im
Landhaus im Herzen von Solothurn begriissen zu diirfen.

RESERVEZ LA DATE

ASSEMBLEE DES DELEGUES

Nous nous réjouissons de vous accueillir le 20 juin 2024
anotre AD dans le Landhaus au cceur de la ville de Soleure.
Linvitation suivra prochainement.
www.logement-suisse.ch/fr/ad2024

WOHNEN

SCHUEIZ i

Fédération des Coopératives de Construction

Verband der Baugenossenschaften

LOGEMENT
SUISSE

Fédération des Coopératives de Construction
Verband der Baugenossenschaften
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LOGEMENT SUISSE _Rencontre des présidents

Succes en Suisse romande

La Fédération LOGEMENT SUISSE est tres active. La présence en Suisse
romande, en particulier, s’avere tres réjouissante, comme I'a déclaré

le président Daniel Burri lors de la rencontre des présidents et directeurs
a Zurich et Lucerne.

A lexemple de la bonne réputation de
LOGEMENT SUISSE en Suisse romande
et de la présence renforcée de la Fé-
dération dans le canton des Grisons, le
président Daniel Burri et le directeur
Adrian Achermann ont déclaré «que
nous visons une croissance impor-
tante». Le nombre de membres et de
logements affiliés a pu étre augmenté
de maniére trés réjouissante depuis

WOHNENSCHWETIZ 112024

[Wustration de Uapéritif lors de la rencontre des présidents et directeurs a Zurich et Lucerne.

Uentrée sur le marché de LOGEMENT
SUISSE en Suisse romande. Les acti-
vités seront encore développées, par
exemple avec des cours en ligne ou
avec davantage de manifestations.

La Fédération est également au coeur
de la politique. Daniel Burri a men-
tionné la participation a la table ronde
(voir page 24) ou le travail du conseil
politique (voir notre édition 3/2023). Il
convient de noter le succés des inter-

| WOHNEN

ventions de Matthias Michel au Conseil
des Etats et de l'ancien conseiller na-
tional Kurt Fluri au Conseil national.

Colits de construction et de capital

plus élevés

Des spécialistes de Naef & Partner

Gruppe, partenaire de la Fédération,

ont expliqué comment faire face a

l'augmentation des co(its de placement

et de construction (voir aussi page 8).

Leurs principales recommandations:

- Etablir impérativement un business
plan pour la planification

- Constituer une réserve pour le
maitre d’ouvrage afin d'atténuer les
risques de hausse des prix

- Utiliser les optimisations de projet
comme une opportunité

- Des contrats d’entrepreneur avec
une participation équitable aux

risques Kurt Bischof
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Luzern | Schwyz | Stans | Zug

«Den gemeinnutzigen
Wohnungsbau kennen
wir seit Jahrzehnten!
Unser Baumanagement
beantwortet Sanierungs-
und Baufragen aktuell.»

arlewo.ch

Wohnraum entwickeln -
zusammen mit lhnen, fir Sie

Bauherrenberatung Portfolioanalyse
Bauherrenvertretung  Sanierungsstrategie
Siedlungserneuerung  Investitionsplanung
Projektentwicklung Baumanagement
Potenzialabschatzung  Bauleitung

Naef & Partner Gruppe — Frauminsterstrasse 16 — 8001 Zirich
www.naefpartner.com — 044 205 5577

b. partner“\

treuhand | steuern | revision

Partner

www.bepartner.ch

bepartner ag | Kauffmannweg 14 | Luzern Dipl. Treuhandexperte

MAS FH in Treuhand und
Unternehmensberatung
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| ortitied Bompany. | CAS Verwaltungsrat
E Zugelassener Revisionsexperte

......

lhre zuverlassigen und
kompetenten Partner

Fabian Haindl Roger von Ah

Partner

Dipl. Wirtschaftspriifer
Betriebsékonom FH

CAS Verwaltungsrat
Zugelassener Revisionsexperte




Dossier «Finanzierungshilfen fiir Baugenossenschaften»

Fonds de Roulement und Sonderprogramm _

I} lim.
v

Er hat sich tiber die Jahrzehnte bewadhrt: Der Fonds de Roulement
hilft Baugenossenschaften mit zinsgtinstigen Darlehen bei der
Finanzierung von Projekten. Noch bis 2025 lauft zusdtzlich das
Sonderprogramm fiir energetische Sanierungen.

Beim Fonds de Roulement handelt es
sich neben den EGW-Anleihen um das
zentrale und wichtigste Forderinstru-
ment des Bundes fir den gemeinniit-
zigen Wohnungsbau. Die Abwicklung
erfolgt Uber die Dachverbande. WOH-
NEN SCHWEIZ hat mit seiner
Fondskommission und dem Team auf
der Geschaftsstelle grosse Erfahrun-
gen und steht kleinen, mittleren und
grossen gemeinnutzigen Wohnbautra-
gern gerne zur Verfligung.

So funktioniert der Fonds

Die Baugenossenschaften konnen mit
dem Fonds de Roulement von einem
zinsglinstigen Darlehen fiir Neubau-
und Erneuerungsprojekte sowie fir
den Kauf von bestehenden Objekten
und von Bauland profitieren. Die Dar-
lehen mit Laufzeiten von 20 bis 25 Jah-
ren konnen praktisch als Fremdkapital
betrachtet werden. Das bedeutet, dass
sie nachrangig zum Bankkredit ge-
wahrt werden und sich in einem Be-
reich befinden, in dem die Bank aus
Risikosicht nicht mehr investiert (Be-
lehnung von bis zu 90 Prozent der
Anlagekosten maglich). Der aktuelle
Zinssatzvon 1 Prozent kann vor diesem
Hintergrund als sehr attraktiv bezeich-
net werden.

Sonderprogramm

Erganzend zum Fonds lauft noch bis
2025 das Sonderprogramm fir ener-
getische Sanierungen von Mehrfami-
lienhdusern - ein spezifisches Angebot
des Bundes fir gemeinnutzige Wohn-
bautridger. Uberragend - mit 0,0 Pro-
zent Zins! Hier eroffnen sich fur ge-
meinnltzige Wohnbautrager in den

WOHNENSCHWETIZ 112024

ersten 10 Jahren vorteilhafte Mdglich-
keiten mit einem zinsfreien Darlehen
von CHF 50000 pro Wohnung. Nach
dieser Zeit bleibt der Vorteil bestehen,
denn der regulare Zinssatz von derzeit
1 Prozent begleitet die verbleibenden
15 Jahre der Darlehenslaufzeit, so-
lange der hypothekarische Referenz-
zinssatz 3 Prozent nicht Gberschreitet.

Voraussetzungen einhalten

Sowohl der Fonds de Roulement wie
das Sonderprogramm sind sehr attrak-
tive Finanzierungshilfen. Wichtig dabei
istallerdings das Einhalten der Voraus-
setzungen und Bedingungen. Dazu
steht der Verband WOHNEN SCHWEIZ
den gemeinnitzigen Wohnbautragern
gerne zur Verflgung.

Bruno Meyer

Bruno Meyer

Spezialist Finanzierungen
Geschiftsstelle WOHNEN SCHWEIZ

Obergrundstrasse 70, 6002 Luzern

bruno.meyer@wohnen-schweiz.ch
0413100050

- , )
Reésume
Avec le Fonds de roulement, les
coopératives de construction béné-
ficient d'un prét a taux préférentiel
pour les projets de construction et
de rénovation, ainsi que de préts a
taux réduit pour l'achat d'objets
existants et de terrains a batir. En
complément du fonds, le pro-
gramme spécial pour l'assainisse-
ment énergétique des immeubles
collectifs - une offre spécifique de
la Confédération pour les coopéra-
tives d’habitation - est encore en
vigueur jusqu'en 2025. Il offre un
taux d'intérét de 0,0 pour cent. Pour
les deux instruments, il est impor-
tant de respecter les conditions.
L'équipe de LOGEMENT SUISSE se
tient a votre disposition pour vous

aider.
J
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Dossier «Finanzierungshilfen fiir Baugenossenschaften»

Gute Griinde fiir eine EGW-Finanzierung

Gerade in Zeiten von hohen Zinsen und steigenden Mieten lohnt
sich eine EGW-Finanzierung fiir gemeinniitzige Wohnbautrager.
Denn sie garantiert langfristig glinstige Zinsen.

Die EGW ist ein Finanzierungsinstru-
ment speziell fir gemeinnitzige Wohn-
bautrager und Teil der indirekten
Wohnraumforderung des Bundes. Als
Erganzung zum Fonds de Roulement
liegt ihr Fokus auf langfristigen zins-
glinstigen Finanzierungen. Die EGW
nimmt am Kapitalmarkt Anleihen auf,
die der Bund verbiirgt.

Vorteilhafte Konditionen

Dank der Biirgschaft des Bundes pro-
fitiert die EGW von ausserst glinstigen
Konditionen und kann dadurch lang-
fristige Finanzierungen zu festen und
tiefen Zinsen anbieten. Mitihren Finan-
zierungen verschafft die EGW insbe-
sondere auch kleinen und mittleren
gemeinnutzigen Wohnbautragern
einen Zugang zum Kapitalmarkt. Im
Vergleich zu Festhypotheken anderer
Anbieter ist ein EGW-Kredit 1 bis 1,5
Prozentpunkte gunstiger. Mit langen
Laufzeiten von 15 bis 20 Jahren sind
EGW-Anleihen eine attraktive Moglich-
keit, um die Zinslast auf Jahre hinaus
zu senken. So haben die gemein-
nitzigen Wohnbautrager Planungs-
sicherheit und konnen die Mietzinsen
langfristig stabilisieren.

Grosse Wirkung

Die Einsparungen bei den Finanzie-
rungskosten wirken sich direkt auf die
Mieten der gemeinnitzigen Wohnbau-
trager aus. Damit tragt die EGW mass-
geblich zu bezahlbaren Mietzinsen bei:
Dank EGW-Hypotheken von insgesamt
fast 4 Milliarden Franken profitieren
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derzeit gut 38000 Haushalte in mehr
als 300 Schweizer Gemeinden von
gunstigen Mietzinsen.

Klare Kriterien
Fir EGW-Finanzierungen bestehen
klare Kriterien. Sie stehen nur Wohn-
bautragern zur Verfligung, die gemass
Wohnraumforderungsgesetz gemein-
nitzig sind und sich an den Grundsat-
zen der Charta der gemeinnitzigen
Wohnbautrager orientieren. Zudem
bestehen Anforderungen an das Objekt
und an die finanzielle Tragbarkeit. Die
Geschaftsstelle der EGW ermittelt den
Belehnungswert einer Liegenschaft
nach der Ertragswertmethode. Die Be-
lehnungsgrenze betragt 80 Prozent des
Ertragswerts; die Darlehen werden
ublicherweise im Nachgang zu Banken
gewahrt. Der Kreditentscheid wird
durch eine unabhangige Prifungskom-
mission gefallt. Gemeinnitzige Wohn-
bautrager konnen Mittel fir neue
Finanzierungen und fir die Verlange-
rung von bestehenden Hypotheken bis
40 Prozent ihres langfristigen Fremd-
kapitals beantragen.

Patrizia Obrist

Patrizia Obrist

B.Sc. Betriebsokonomin mit Vertiefung

Finance & Banking
Direktorin Emissionszentrale EGW

(o , )
Résume
Grace au cautionnement de la
Confédération, la Centrale d’ émis-
sion CCL profite de conditions ex-
trémement avantageuses et peut
ainsi proposer des financements a
long terme a des taux d’intérét fixes
et bas. Avec ses financements, la
CCL permet en particulier aux pe-
tits et moyens maitres d’ouvrage
d'utilité publique d’'accéder au
marché des capitaux. En comparai-
son avec les hypothéques fixes
d’autres prestataires, un crédit CCL
est 1 a 1,5 point de pourcentage
plus avantageux. Avec des durées
de 15 a 20 ans, les emprunts CCL
sont une possibilité intéressante de
réduire la charge d’'intéréts pen-

dant des années.
J
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Nur neun Kantone sind aktiv

Kantonale Forderprogramme sind nur gerade aus neun Kantonen
bekannt. Der Handlungsbedarf ist gross. In einigen Kantonen bewegt sich
etwas. WOHNEN SCHWEIZ begleitet aktuell den Kantons Graubiinden.

Basel-Stadt: Abgabe von Land im Bau-
recht, Blrgschaften, Mitfinanzierung
beim Kauf geeigneter Areale, Darlehen
zur Projektabwicklung, Handande-
rungssteuer durch Verkaufer, Reduk-
tion bei Grundstiicksteuer.

www.stadtwohnen.bs.ch

Basel-Landschaft: Beitrage an Woh-
nungen mit gutem Energiestandard.

www.baselland.ch

Genf: Ziel von 20 Prozent gemeinnut-
zigem Wohnungsbestand! Dazu dienen:
bevorzuge Landabgabe an Gemeinniit-
zige, Blrgschaften, Darlehen, Objekt-
hilfe, Mindestanteil von gemeinnitzi-
gen Wohnungen in der Raumplanung,
35 Millionen jahrlich in Forderungs-
fonds.

www.ge.ch/parcourir#construire_et se_loger

Neuenburg: Steigerung des gemein-
nitzigen Anteils von 2 auf 5 Prozent,
Abgabe von Land im Baurecht, Ver-

birgung von Anleihen, Darlehen, Be-
teiligung am Anteilkapital.

www.ne.ch

Nidwalden: Kanton kann sich an Or-
ganisationen des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus beteiligen, Abgabe von
Grundsticken im Baurecht an Genos-
senschaften, Ausniitzungszuschlag fiir
Gemeinnitzige durch die Gemeinden.

www.nw.ch

Waadt: Wohnungen gelten als gemein-
nitzig, wenn der maximale Mietpreis
durch die offentliche Hand festgelegt
wird, unabhangig davon, ob der Investor
ein gemeinnutziger Bautrager ist oder
nicht. Ist dies der Fall, gibt es fianzielle,
steuerliche und raumplanerische Er-
leichterungen.
www.vd.ch/themes/territoire-et-construction/

logement

Wallis: Unterstitzung von Bau, Reno-
vation oder Erwerb von Wohnungen in

Hypothekar-Biirgschaftsgenossenschaft

Mit Birgschaften ermdoglicht die Hypo-
thekar-Biirgschaftsgenossenschaft
hbg Immobilienfinanzierungen mit
einer Belehnung von bis zu 90% der
Anlagekosten. Die Birgschaft der hbg
lasst sich gut mit weiteren Forderins-
trumenten kombinieren.

Darlehen, welche durch eine Birg-
schaft der hbg abgesichert sind, kon-
nen innert 20 bis 25 Jahren zurick-
gefiihrt werden. Gegeniiber einer
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klassischen Hypothekarfinanzierung
eines Finanzdienstleisters wird somit
ein deutlich langerer Zeitraum fir die
Amortisation eingeraumt. Diese erwei-
terte Riickzahlungsfrist schont die Li-
quiditat und schafft Optionen fir die
Umsetzung neuer Projekte. Die Bank
erhalt durch die hbg-Biirgschaft eine
weitere Sicherheit und kann somit trotz
hoher Gesamtbelehnung gute Kondi-

tionen anbieten. Daniel Miiller

Berggebieten, A-fonds-perdu-Beitrige
fur natlrliche Personen, glinstige Dar-
lehen fir Baugenossenschaften.

www.vs.ch/fr/web/seti/aide-au-logement

Zug: Beitrdage zur Verbilligung der
Mietzinse, zinsgunstige Darlehen,
zinslose Projektdarlehen, Forderung
des preisglinstigen Wohnraums bei
Arrondierungen der Bauzonen, Ver-
wendung eigener Grundstiicke, aktive
Landpolitik des Gemeinwesens, Mehr-
nutzungen fir Gemeinnitzige.

www.zg.ch/de/soziales/wohnungswesen

Ziirich: Zinslose Darlehen bei gleicher
Leistung der Gemeinde, Einkommens-
und Vermogensgrenzen, Gemeinden
konnen bei Auf- und Einzonungen Min-
destanteil preisglinstiger Wohnungen
vorschreiben.
www.zh.ch/de/volkswirtschaftsdirektion/
amt-fuer-wirtschaft-und-arbeit.html

Kurt Bischof

- ] R
Résumé

Seuls neuf cantons connaissent
des programmes d’encouragement
cantonaux pour la construction de
logements d'utilité publique. La
nécessité d'agir est grande. Il y a
tout de méme parmi ces cantons
quelques-uns qui sont tres actifs.

Outre les instruments connus que
sont le Fonds de roulement et la
CCL, il y a aussi la Coopérative de
cautionnement hypothécaire cch.
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Dossier «Finanzierungshilfen fiir Baugenossenschaften»

Immobilienakteure miissen heute agil sein. Dies gilt speziell fiir
Eigentiimerschaften mehrerer Liegenschaften. Die Kernfrage:
Wie werden Portfolios am besten finanziert? Wichtig sind passende

Antworten von Finanzinstituten.

Die Finanzierungsbedingungen fir Im-
mobilien haben sich in den letzten Jah-
ren stark verandert. Die Zinskosten
sind gestiegen. Die in den Bichern
stehenden Werte der Liegenschaften
sind unter Druck, Abwertungen erfol-
gen aber selten. Das Transaktions-
volumen ist 2023 vor diesem Hinter-
grund landesweit um rund 50 Prozent
gesunken, oft weil die Preisvorstellun-
gen zu stark auseinandergingen. Dies
konnte sich 2024 andern: Es gibt An-
zeichen dafiir, dass es wieder vermehrt
zu Abschlissen kommen wird. Fir
diesen Fall mussen Investoren vorbe-
reitet sein. Geschwindigkeit und finan-
zielle Schlagkraft sind entscheidend,
um Opportunitaten nutzen zu kdnnen.
Doch wie stellt man sich am besten auf,
um im entscheidenden Moment bei
einem Immobilienkauf auch die Finan-
zierung erfolgreich sicherzustellen?

Alt: Hypotheken fiir Objekte
Portfolio-Eigentiimer haben heute an-
dere Maoglichkeiten als vor einigen Jah-
ren. Friiher war eine Finanzierung auf
eine spezifische Liegenschaft bezogen
- es gab eine klare Zuweisung einer
Hypothek auf ein Objekt. Erwarben die
Eigentimer ein neues Objekt, nahmen
sie dafur eine neue Hypothek auf. Fur
Investitionen in Bestandsbauten stock-
ten sie die vorhandene Hypothek auf.
Vor einem Investitionsentscheid muss-
ten die Eigentimer jedes Mal warten,
bis die Finanzierung gesichert war.

Neu: Rahmenkreditlimite

Heute konnen Eigentimer eines Im-
mobilienportfolios, zum Beispiel
Wohnbaugenossenschaften, ihre Fi-
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nanzierung umfassender gestalten.
Moglich macht dies die sogenannte
Rahmenkreditlimite. Fur diese verein-
bart ein Eigentiimer mit der Bank auf
der Basis seines Portfolios einen Ge-
samt-Kreditrahmen. Wird eine Liegen-
schaft verkauft, reduziert sich der Kre-
ditrahmen. Kauft der Eigentimer ein
neues Objekt, steigt zwar die Bean-
spruchung der Hypothek, durch die
zusatzliche Deckung aber auch der
Kreditrahmen. Fir den Eigentiimer hat
die Portfolio-Hypothek zwei entschei-
dende Vorteile: erstens weiss er stets,
wie hoch die verfuigbaren Kredite sind,
und zweitens steigt durch das Pooling
der Liegenschaften seine Finanzkraft.
Beides zusammen erlaubt, bei einer
Kaufgelegenheit oder bei einer Sanie-
rung rasch zu handeln.

Rahmenkredit

Fir eine Rahmenkreditlimite muss ein
Eigentimer verschiedene Vorausset-
zungen erfillen. So ist zentral, dass er
den baulichen Zustand seiner Be-
standsobjekte sehr gut kennt. Das-
selbe gilt fur die Kosten- und Ertrags-
seite bis hin zur Modellierung der
Cashflow-Strome im Portfolio. Das
LUKB Immobilienmanagement, ver-
bunden mit dem LUKB ImmoTool,
unterstitzt Eigentimer bei diesen Auf-

gaben. Flavio Ciglia

Flavio Ciglia

Leiter LUKB Immobilienbank

- ] N
Résumé

Autrefois, un financement était lié
a un bienimmobilier spécifique - il
y avait une affectation claire d'une
hypotheque a un objet. Aujourd’hui,
les limites de crédit-cadre sont
beaucoup plus attrayantes. Pour
celles-ci, un propriétaire convient
avec la banque d’une limite de cré-
dit globale sur la base de son por-
tefeuille. Pour le propriétaire, Uhy-
pothéque de portefeuille présente
deux avantages décisifs: d'une part,
il connait toujours le montant des
crédits disponibles et, d’autre part,
le regroupement des biens immo-
biliers augmente sa capacité finan-

ciere.
J
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Lassen sich mit Fusionen Kosten sparen?

Fusionen von kleinen Baugenossenschaften werden immer wieder ins Feld gefithrt, um Ressourcen und
Geld zu sparen. Ist das wirklich so? Ein interessanter Blick in die Nordwestschweiz mit ihrem dichten

Netz an kleinen Genossenschaften.

Bei der Finanzierung von gemeinnit-
zigen Bautragern geht es nicht um An-
lagen, Investitionen, Zinsen und For-
derprogramme, sondern auch um die
Betriebskosten. Dabei stellt sich die
Frage nach dem vertretbaren Verhalt-
nis zwischen Kostenaufwand und An-
zahl Wohnungen.

3 bis 60 Wohnungen

Interessante Antworten findet man in
der Nordwestschweiz. Etwa zwei Drit-
tel aller Baugenossenschaften verfi-
gen uber 3 bis 60 Wohnungen. Einer,
der sich damit auskennt, ist Rolf Frei,
Geschaftsfiihrer der Falken Immobi-
lien GmbH, Prasident der Baugenos-
senschaft zum Stab Muttenz und de-
signiertes Vorstandsmitglied von
WOHNEN SCHWEIZ. Er urteilt differen-
ziert: «Viele dieser kleineren Genos-
senschaften sind sehr gut gefihrt,
finden internen Nachwuchs und lagern
richtigerweise mangels internen
Know-hows gewisse Tatigkeiten aus
- deren Zeit ist also langst nicht ab-
gelaufen.» Mit der Auslagerung von
Teilleistungen in der Bewirtschaftung
sowie bei grosseren Investitionsprojek-
ten gelinge es ihnen, einerseits die zu-
nehmenden regulatorischen Anforde-
rungen zu meistern und anderseits
eine Uberlastung der Vorstandsmit-
glieder zu vermeiden. «Allerdings gibt
es auch kleine Genossenschaften, die
wegen Nachwuchsproblemen im Vor-
stand oder grosseren Entwicklungs-
schritten bei den Liegenschaften Ver-
anderungen der Organisation in
Betracht ziehen.»

Und die Rentabilitat?

Was sagt Frei zum Verhaltnis zwischen
der Anzahl Wohnungen und dem Ver-
waltungsaufwand? «lch sehe einige

WOHNENSCHWETIZ 112024
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«Viele dieser kleineren
Genossenschaften sind sehr
gut gefiithrt, finden internen

Nachwuchs und lagern
richtigerweise mangels inter-
nen Know-hows gewisse
Tatigkeiten aus — deren Zeit ist
also langst nicht abgelaufen.

Rolf Frei, Geschaftsfithrer Falken Immobilien/
Prasident Baugenossenschaft zum Stab Muttenz

kleineren Genossenschaften, welche
okonomisch betrachtet genauso gut,
wenn nicht sogar besser agieren als
mittelgrosse oder grossere Genossen-

schaften». Allerdings diirfe man nicht
daruber hinwegschauen, dass die
Dienstleistung respektive der Service
fur die Mitglieder bei kleineren Genos-
senschaften teilweise etwas umstand-
lich und weniger «kundenfreundlich»
sei. Existiert bei grosseren Genossen-
schaften eine Geschaftsstelle als kla-
rer Ansprechpartnerin zu fixen Zeiten,
konnen es bei kleineren Genossen-
schaften verschiedene Personen
sein. «Ein Nachteil? Kann sein, muss
aber nicht», so Frei.

Schlank organisiert, nahe bei Basis
«Als Starken einer kleinen Genossen-
schaft seheich die schlanke Organisa-
tion, deren schnellere Entscheidungs-
wege sowie die grossere Einflussnahme
der einzelnen Mitglieder auf das An-
gebot», sagt Frei. Das bezieht sich auf
den Ausbaustandard der Wohnungen,
die Aussenraumgestaltung sowie die
Entwicklung der Genossenschaft.
Sarah Bischof

= ] )
Resume
La fusion des coopératives de
construction est-elle un moyen de
réduire les colits? «Le président de
la coopérative de construction zum
Stab Muttenz connait trés bien la
situation dans le nord-ouest de la
Suisse. Ici, le nombre de coopéra-
tives de 3 a 60 logements est trés
important. La force des petites coo-
pératives réside dans leur organi-
sation légere, leur accés et leurs
colits généralement bas. La plu-
part d’entre elles parviennent éga-
lement a recruter la reléve au sein
du comité.

- J
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Finanzierungskosten: Zinssenkungen 2024 maglich

Aktuell geht der Markt von tendenziell sinkenden Leitzinsen der Schweizerischen Nationalbank (SNB)
aus. Allerdings gehen die Einschdtzungen, in welcher Intensitdt diese Senkungen stattfinden werden,

relativ weit auseinander.

Im Jahr 2024 stellt sich bei den Finan-
zierungskosten - seien diese fur
Fremdkapital oder Eigenkapital - ins-
besondere die Fragen, ob, wann und
falls Jain welchem Umfang die Schwei-
zerische Nationalbank (SNBJ die Leit-
zinsen senken wird. Die Einschatzun-
gen hierzu gehen relativ weit
auseinander. Gewisse Vorlaufindikato-
ren sind aber eindeutig.

Klare Botschaft

So lasst sich feststellen, dass die Ren-
ditenvon 10-jahrigen Bundesobligatio-
nen im Jahr 2023 von 1,3 Prozent auf
rund 0,7 Prozent gesunken sind. Auch
ein Blick auf Vergleichsportale von
Hypothekarfinanzierungen zeigt, dass
eine flache, teils sogar inverse Zins-
kurve herrscht. Konkret heisst dies,
dass Finanzinstitute die 10-jahrige
Festzinshypothek fast gleich teuer -
oder in einigen Fallen sogar giinstiger
- als die 2-jahrige Festzinshypotheken
anbieten. Sowohl die Entwicklungen
der 10-jahrigen Bundesobligationen
als auch jene der Festzinshypotheken
zeigen, dass die Finanzmarkte von
einem Rickgang der Inflation und da-
mit einhergehend der Leitzinsen aus-
gehen.

4 )
Im Rahmen des Immo-Monitorings
veroffentlicht Wiiest Partner vier-
mal jahrlich aktuell Einschatzungen
zu allen wesentlichen Entwicklun-
gen der Schweizer Bau- und Im-
mobilienmarkte (kostenpflichtig).

Wiiest Partner informiert in jeder Ausgabe
des Magazins WOHNEN SCHWEIZ iiber aktuelle
Immobilienentwicklungen.

www.wuestpartner.com/ch-de/immo-monitoring

. J

22

+2.0% /
F T

+1‘501"r0 /
+1.0% \ /

) - e
+0.5% /

W gﬁ/ﬁ____,fw— —
-0.5% r__.««-ﬂ"’f/-
Laufzeit T T T T T T T T T T T

inJahren 1 2 3 4 5 6 7 8

- 2013 2018 - 2021
Stand: jeweils Dezember. Quelle: SNB

2022

« Wiiest Partner geht aktuell
nicht von mehreren Zins-
schritten im Jahr 2024 aus. »

Intensitat der Zinsschritte umstritten
Esistaber gut moglich, dass die Markte
die Wahrscheinlichkeit und Geschwin-
digkeit einer geldpolitischen Locke-
rung Uberbewerten. Im Gegensatz zur
Federal Reserve (FED), der US-ameri-
kanischen Zentralbank, haben weder
die Europdische Zentralbank (EZB]
noch die SNB fur die nahe Zukunft
Zinssenkungen in Aussicht gestellt.
Entsprechend geht Wiest Partner ak-
tuell nicht von mehreren Zinsschritten
im Jahr 2024 aus. Am anderen Ende
des Spektrums zur Einschatzung der
Zinsentwicklung stehen Finanz-
institute, welche teilweise von drei
Zinsschritten im aktuellen Jahr aus-
gehen.

Unabhangig von der Anzahl Zins-
schritte ist generell von einer Entspan-
nung auf dem Finanzierungsmarkt
auszugehen, das heisst die Hypothe-
karzinsen dirften sich seitwarts mit

' 30 " Zinskurven: Renditen
von Bundesobligationen
nach Laufzeit.

(Quelle: SNB)

9 10 15 20
— 2023

geringfiigigen Ausschlagen nach unten
und/oder oben bewegen. Dies je nach-
dem, ob die Finanzmarkte die die Ge-
schwindigkeit von Zinsanpassungen
Uber- oder unterschatzt haben.

Dr. Bernhard Eicher

(., , A
Résume
Actuellement, le marché s’attend a
une tendance a la baisse des taux
directeurs de la Banque nationale
suisse [BNS). Toutefois, les estima-
tions quant a lintensité de ces
baisses sont relativement diver-
gentes. Les instituts financiers pro-
posent des hypotheques a taux fixe
sur 10 ans presque aussi cheres -
voire moins cheres dans certains
cas - que les hypothéques a taux
fixe sur 2 ans. Actuellement, Wiest
Partner ne prévoit pas plusieurs
hausses des taux d'intérét en 2024,
mais estime qu'une hausse des
taux d’intérét est possible au cours
du second semestre. )
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Wohnungsknappheit_Runder Tisch

«Fur den gemeinniitzigen Wohnungsbau
war der runde Tisch sehr wertvoll»

Daniel Burri, Prasident des Verbandes WOHNEN SCHWEIZ, hat am 13. Februar 2024 am runden
Tisch Wohnungsknappheit teilgenommen, der von Bundesrat Guy Parmelin einberufen worden ist.
Das Magazin WOHNEN SCHWEIZ hat mit Daniel Burri tiber Ergebnisse und Wirkung gesprochen.

WOHNEN SCHWEIZ: Runder Tisch
tont wahnsinnig gut, aber was und
wie lief das genau ab?

Daniel Burri: Das Wichtigste ist, dass
alle Stakeholder rund um das Thema
Wohnen bereits zum zweiten Mal an
diesen runden Tisch gebracht worden
sind. Es sind wirklich breite Kreise ver-
treten, deshalb ist es ein langer Tisch
(lacht). Bei aller Verschiedenheit der
Positionen gestehe ich den Beteiligten
den guten Willen zu, nach den zentra-
len Themen und den entsprechenden
Handlungsfeldern zu suchen. Der erste
runde Tisch im Mai 2023 erteilte den
Auftrag, einen Aktionsplan auszuarbei-
ten. Uber diesen haben wir nun am
zweiten runden Tisch diskutiert.

« Aktuell wird das Budget des
BWO sowie der Verbande
aufgrund des Spardrucks bei
den Bundesfinanzen stetig
gekiirzt. Das muss korrigiert
werden. Es ist ein Gebot der
Stunde, den Worten Taten
folgen zu lassen und die
Institutionen zu starken und
nicht weiter durch Budget-
ktirzungen zu schwachen.

Daniel Burri

24

«Der runde Tisch wurde
schlechter geredet, als er war.»

Der runde Tisch wurde im Nachgang
medial und von gewissen Interessen-
vertretern arg zerzaust. Er lose kein
einziges Problem, sondern lése nur
neue Studien aus, so der Vorwurf.
Das hat mich geargert. Der runde Tisch
wurde schlechter geredet, als er war.
Aufgrund der unterschiedlichen Zu-
standigkeiten von Bund, Kantonen und
Gemeinden konnte man sich noch gar
nicht auf konkrete Massnahmen eini-
gen. Es war gar nicht moglich, aber wir
haben die drei relevanten Themenfel-
der benannt. Das sind:

- Innenentwicklung erleichtern
und qualitatsvoll umsetzen

- Verfahren beschleunigen

- Genlgend preisgilinstigen und
bedarfsgerechten Wohnraum
sicherstellen

Sie widersprechen also dem Vorwurf,
der Berg habe eine Maus geboren?
Dieser Vorwurf ist ungerechtfertigt. Die
Erwartungshaltung, dass man sofort
an die Umsetzung von Massnahmen
gehen kann, war vollig Ubersteigert.

Es scheint auch, dass Bundesrat
Parmelin zu seinem Wort steht?

Das ist so. Im Magazin WOHNEN
SCHWEIZ, Ausgabe 1/2023, hat er ein
klares Pladoyer fiir mehr gemeinnit-
zigen Wohnungsbau zur Losung der
Wohnungsknappheit abgegeben. Das
hat er am runden Tisch mehrmals be-
kraftigt.

Liest man den Aktionsplan, hat man
den Eindruck, dass der gemeinniitzige
Wohnungsbau der heimliche Sieger
des runden Tisches ist.

Das kann man in der Tat so sehen. Der
gemeinnitzige Wohnungsbau ist eines
der drei Themenfelder zur Losung des
Problems. Das hat es so noch nie ge-
geben. Ich ziehe das Fazit, dass der
runde Tisch fir den gemeinnitzigen
Wohnungsbau sehr wertvoll war. Er
wurde auf eine Stufe katapultiert, die
ihm zusteht. Oder nichterner gesagt:
Der gemeinnitzige Wohnungsbau ist
eines der grossen Kernthemen. Das
wurde von allen, die am Tisch sitzen,
bekraftigt. Wenn das keine grosse Er-
rungenschaft fiir unsere Sache ist?

LOGEMENT SUISSE
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Unmittelbar vor Beginn der Sitzung am runden Tisch; in der Mitte Bundesrat Guy Parmelin,

rechts Daniel Burri, WOHNEN SCHWEIZ.

Was ist nun zu tun?

Die indirekte Wohnraumfdérderung
muss gestarkt werden. Ich verweise
auf die Abstimmung zum neuen Rah-
menkredit fir den Fonds de Roulement
2018-2028. Dieser Kredit wurde in den
eidgendssischen Raten politisch breit
unterstitzt. Vor rund vier Jahren sprach
sich die nationale Politik deutlich fir
die indirekte Wohnraumfdrderung als
indirekter Gegenvorschlag zur Initia-
tive des MV aus.

Was heisst das nun konkret?

Aktuell wird das Budget des BWO so-
wie der Verbande aufgrund des Spar-
drucks bei den Bundesfinanzen stetig
gekirzt. Das muss korrigiert werden.
Esist ein Gebot der Stunde, den Worten
Taten folgen zu lassen und die Institu-
tionen zu starken und nicht weiter
durch Budgetkirzungen zu schwa-
chen. Der Bund ist hier gefordert. Ohne
die Arbeit der beiden Dachverbande
wird es uns nicht gelingen, die gemein-
nitzigen Wohnbautrager zu motivie-
ren, wichtige substanzielle Investitio-
nen zugunsten des gemeinnitzigen
und preisginstigen Wohnungsbaus
auszulosen. Daflir braucht es auch die
notigen Anreize.

Wie wird die einzelne Baugenossen-
schaft profitieren konnen?

Wichtig ist, bei Mehrausnutzungen
einen Mindestanteil von preisgiinsti-
gem Wohnraum vorzusehen. Diese
Massnahme wird, wie bereits beim ers-
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ten runden Tisch, breit getragen. Auch
von der Immobilienbranche. So hatte
Markus Mettler von der Halter Gruppe
in seinem Referat aufgezeigt, dass Ver-
dichtungsprojekte in der Bevolkerung
nur akzeptiert werden, wenn sie mit
der Erstellung von preisglnstigen
Wohnungen einhergehen. Das hat er
auch im Magazin WOHNEN SCHWEIZ
4/2023 bekraftigt.

Verdichtung als Zaubermittel?

Es braucht klare Vorgaben, damit die
Verdichtung nicht glinstigen Wohn-
raum verdrangt und anschliessend
teuren Wohnraum entstehen lasst.
Vielmehr sollte die Verdichtung dazu

« Es braucht klare Vorgaben,
damit die Verdichtung
nicht giinstigen Wohnraum
verdrangt und anschliessend
teuren Wohnraum

entstehen Iéisst.»

fuhren, dass der Wohnraum aufgrund
des geringeren okologischen Fussab-
druckes beziehungsweise des kleine-
ren Landanteils in der Tendenz auch
gunstig bleiben kann.

Wie geht es nun weiter?

Die diversen Studien und Abklarungen
sind nun ausgelost worden. Das Bun-
desamt fir Wohnungswesen wird ein-
malim Jahr beiden Partnern eine Um-
frage Uber den Stand der Arbeiten
durchfiihren. Dann nehme ich an, dass
Bundesrat Guy Parmelin je nach Ent-
wicklung wieder zu einem runden
Tisch einladen wird. Der Verband WOH-
NEN SCHWEIZ wird sich zusammen
mit seinem politischen Beirat in der
Bundespolitik weiterhin fir die Star-
kung des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus einsetzen, weil den schonen Wor-
ten Taten folgen missen.

Interview Kurt Bischof

/ 7 /4

Résume

La Fédération LOGEMENT SUISSE

était représentée par son président

Daniel Burri a la table ronde sur la

pénurie de logements convoquée par

le conseiller fédéral Guy Parmelin.

Daniel Burri estime qu'il est réjouis-

sant que toutes les forces concernées

par le theme du logement se soient
réunies et aient pu se mettre d’accord
sur les trois themes prioritaires:

- Faciliter le développement interne
et le mettre en ceuvre de maniére
qualitative

- Accélérer les procédures

- Garantir un nombre suffisant de
logements a prix modérés et adap-
tés aux besoins

.

\

Pour Daniel Burri, il est trés réjouis-
sant que la construction de loge-
ments d’utilité publique ait été clas-
sée parmi les thémes prioritaires
pour faire face a la pénurie de loge-
ments. Ou, plus prosaiquement, la
construction de logements d'utilité
publique est l'un des grands themes
centraux. Cela a été réaffirmé par
tous ceux qui étaient autour de la
table. «N’est-ce pas un grand succées
pour notre cause?», a demandé Da-
niel Burri de maniere rhétorique lors
de linterview. Le plan d’action doit
maintenant étre mis en ceuvre.
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Kontaktieren Sie uns: Tont gut? Dann spulen Sie vor
' www.blickwinkel.lu auf unsere Einsteigerpakete:

Gemeinsam
fUr eine gute
Nachbarschatft.

siedlungsidentitat.ch
info@itoba.ch | 056 552 00 32

ZWwischenraume verbinden Generationen
\ wir schaffen Werte zwischen dir und mir.

Wir Gberzeugen Wohnbaugenossenschaften im kreativen Spielraum, im kompetenten
Werkraum, im bilanzierten Wirtschaftsraum, im Begegnungsraum fur Generationen.




Ratgeber _Recht

Baukosteniiberschreitung -
Architekturbiiro in der Haftung

Aufgrund jingster politischer Konflikte und Nachwirkungen der Corona-Pandemie stellen Baukosten-
iberschreitungen fast schon die Regel dar. Die Folge sind hohere Investitionskosten, verminderte
Renditen und Rechtsstreitereien.

Die Grunde fur Baukostenuberschrei-
tungen konnen sowohl bei der Bau-
herrschaft als auch beim Architektur-
biro liegen: Unvorhergesehene
Probleme wahrend der Bauphase oder
Anderungen im Projektumfang,
Materialpreiserhohungen, steigende
Arbeitskosten oder unerwartete
Bodenbeschaffenheiten sind magliche
Ursachen. Sind die Mehrkosten auf Zu-
satzbestellungen oder Bestellungs-
anderungen seitens der Bauherrschaft
zuriickzuflihren, ist diese in der Pflicht,
die jeweiligen Mehrkosten zu tragen.
Liegen die Grinde fir eine Kosten-
uberschreitung dagegen in vertrags-
widrig verursachten Zusatzkosten, in
der Ungenauigkeit des Kostenvoran-
schlags oder in einer mangelhaften
Kostenlberwachung, tragt das Archi-
tekturbiro die Verantwortung.

Haftung von Architekturbiiros

Die Erstellung eines Kostenvoran-
schlags ist in Anwendung der bundes-
gerichtlichen Rechtsprechung als
Auftrag zu qualifizieren. Demnach
schulden Architekturbiros bei Kosten-
voranschlagen keinen Erfolg, sondern
lediglich ein sorgfaltiges Tatigwerden.
Sie haften mithin fiir getreue und sorg-
faltige Ausfihrung des ihnen Ubertra-
genen Geschéfts (Art. 398 Abs. 2 OR).
Mit Vorbehalt von abweichenden Ver-
einbarungen wird in der Lehre und
Rechtsprechung von einer Toleranz-
grenze von 10 Prozent Abweichung der
effektiven von den veranschlagten Kos-
ten ausgegangen.

Liegt die Baukostenuberschreitung
uber dieser Toleranzgrenze, hat das
Architekturbiro diese Mehrkosten als
Schaden zu ersetzen - sofern sie etwa
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schuldhaft durch unwirtschaftliche
oder fehlerhafte Planung, unglinstige
Vergabe der Arbeiten oder falsche
Weisungen verursacht wurden. Der
Schaden der Bauherrschaft ist dabei
jedoch nicht mit den Mehrkosten
gleichzusetzen, denn die hoheren Kos-
ten resultieren oft in einem Mehrwert
der Bauten. Diese Tatsache ist bei der
Schadensbemessung zu berlcksich-
tigen. Ein Schaden der Bauherrschaft
liegt nur dann vor, wenn sie (1) bei
Kenntnis der Unrichtigkeit des Kosten-
voranschlags anders Uber die finan-
ziellen Mittel disponiert hatte und (2)
der - aufgedrangte - Mehrwert der
Bauten nutzlos ist oder die Investition
ihre wirtschaftlichen Moglichkeiten
Ubersteigt. Sollten diese beiden Vor-
aussetzungen vorliegen, besteht ein
rechtserheblicher Schaden, fir wel-
chen vom Architekturbiro Ersatz ver-
langt werden kann.

Und der Honoraranspruch?
Bei einer Baukostentiiberschreitung
von Uber 10 Prozent des Kostenvor-
anschlags ist davon auszugehen, dass
das Architekturbiiro seinen Auftrag
nicht sorgfaltig ausgefihrt hat. Diese
Schlechterfillung kann zusatzlich zur
Schadenersatzpflicht auch die Kirzung
des Honoraranspruchs zur Folge ha-
ben. In der Rechtsprechung zeigt sich
dies regelmassig. Die Hohe der Reduk-
tion ist dabei von der tatsachlichen
Uberschreitung abhdngig und muss fiir
jeden individuellen Einzelfall berech-
net werden.

Claudia Keller Luthi

Claudia Keller Luthi ist

Rechtsanwaltin, Notarin und

Partnerin bei Grossenbacher
Rechtsanwalte AG in Luzern.

= ] )
Resume
Les dépassements de colts de
construction apparaissent dans de
nombreux projets: si les colts sup-
plémentaires sont dus a des com-
mandes supplémentaires ou a des
modifications de commande de la
part du maitre d'ouvrage, ce der-
nier est tenu de supporter les co(ts
supplémentaires en question. En
revanche, si les raisons sont liées
a des colits supplémentaires géné-
rés en violation du contrat, a l'im-
précision du devis ou a une surveil-
lance insuffisante des colts, c’est
le bureau d’architectes qui est res-
ponsable. Dans la jurisprudence,
on part d’un seuil de tolérance de
10 pour cent d'écart entre les colts
effectifs et les colits estimés. Il y a
alors obligation de verser des dom-
mages et intéréts ainsi que, dans
certaines circonstances, une ré-
duction des honoraires obliga-

toires.

. J
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LOGEMENT SUISSE_Membres

Nouveau chez LOGEMENT SUISSE

Depuis 2004, la fondation PL Partenaire Logement crée a Sion des logements d’utilité publique
pour les seniors. Actuellement, un projet important est en cours sur la Riviera vaudoise.

La fondation PL Partenaire Logement
a été fondée le 30 novembre 2004 sous
Uimpulsion d'un personnage reconnu
dans le domaine du logement d'utilité
publique en Suisse romande, M. Roger
Dubuis. Ce dernier est actuellement
toujours le président de PL Partenaire
Logement. Il faut également relever,
en ce qui concerne Roger Dubuis, qu’il
a été a la base de la création de plu-
sieurs autres maitres d'ouvrage d'uti-
lité publique, dans plusieurs cantons
romands.

Roger Dubuis, président de la fondation
PL Partenaire Logement.

Photo mad

Groupe cible: Seniors

PL Partenaire Logement a pour but de
mettre sur le marché des logements
adaptés pour séniors. La fondation
possédait plusieurs immeubles mais
elle s’est récemment séparée d'un ba-
timent pour réinvestir dans un nouveau
projet situé sur la Riviera vaudoise, ou
le marché du logement est extréme-
ment tendu et la demande en loge-
ments d'utilité publique est tres forte.

28

23 logements

La fondation va donc permettre a des
personnes du 3e age de se loger dans
des appartements a prix coltant dans
cette magnifique région. Dans ce pro-
jet, la fondation sera le partenaire pri-
vilégié d'un d’'EMS existant et les loge-
ments seront réalisés sur un terrain en
DDP octroyé par une commune locale.
La fondation est actuellement proprié-
taire de 23 logements protégés et la
typologie de ceux-ci est la suivante:
80% de 3,5 pieces et 20% de 2,5 et 4,5
piéces. Mais le futur projet va accroitre
son offre d'appartements pour séniors.

Pascal Magnin

4 )
Zusammenfassung

Als neues Mitglied heisst WOHNEN
SUISSE die Stiftung PL Partenaire
Logement in Sitten willkommen.
Diese wurde 2004 von Prasident
Roger Dubuis, einer wichtigen Per-
sonlichkeit des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus in der Westschweiz,
gegrindet. Die Zielgruppe sind
Senioren. Die Stiftung besitzt 23 be-
treute Wohnungen und investiert
derzeitin ein Projekt an der Waadt-
lander Riviera, wo der Wohnungs-
markt sehr angespannt ist.

- J

«Die EGW hatte enorm
viel Verstandnis fur

die NOte unserer jungen
Genossenschaft.»

Gregor Rominger, Prasident
der Wohnbaugenossenschaft Linde, Steckborn

Besuchen Sie unsere Website www.egw-ccl.ch
und kontaktieren Sie uns fiir eine Beratung:
kontakt@egw-ccl.ch oder Telefon 062 206 06 16

Emissionszentrale fiir

gemeinniitzige Wohnbautrager

e gw Centrale d’émission pour

la construction de logements

LOGEMENT SUISSE




LOGEMENT SUISSE _Suisse romande

LOGEMENT SUISSE lance une formation
continue en ligne en Suisse romande

Depuis plusd'unan et demi, LOGEMENT
SUISSE est également représenté en
Suisse romande avec un bureau. Pascal
Magnin et Benoit Grenon (membre du
comité) travaillent sur place et sou-
tiennent les membres et les représen-

/ [ L] L] \
Formation continue en ligne

de LOGEMENT SUISSE

- 24.04.2024,13h 45-15h 00
Les Maitre d’ouvrage d’utilité
publique: Leurs spécificités et leur
role sur le marché du logement
- 29.05.2024,13h 45-15h 00
Instruments de financement pour les
Maitre d’ouvrage d’utilité publique
- 28.08.2024,13h 45-15h 00
Structures et formes légales des
Maitres d'ouvrage d'utilité publique
- 30.09.2024,13h 45-15h 00
Les coopératives d’habitation et les
fondations: Instruments de conduite
et gouvernance
- 30.10.2024,13h 45-15h 00
Une année apres lentrée en vigueur
de la nouvelle protection des
données: impact et nécessité d'agir
- 27.11.2024,13h 45-15h 00
Analyse financiere et gestion de la
dette d'un Maitre d’ouvrage d'utilité
publique.

Colts: Prix par cours: CHF 60.-
(non-membres)/CHF 40.- (membres)
Prix pour l'ensemble des cours:

CHF 300.- (non-membres)/

CHF 200.- (membres).

Inscription: www.logement-suisse.ch/

fr/e-formation

. J

tants des communes dans le lancement
et la réalisation de projets de construc-
tion de logements d’utilité publique.
Dans ce contexte, le veeu de disposer de
connaissances pratiques de base a été
exprimé de plus en plus souvent. Avec le
soutien de Reto Martinelli, LOGEMENT
SUISSE a lancé une série de formations
continues en format numérique, en six
cours. Loffre en ligne a lieu a différentes
dates,de 13h45a 15h 00, via MS-Teams.
La série de cette année débutera le 24
avril et sera consacrée aux particularités
des maitres d'ouvrage d’utilité publique
etaleurrole surle marché du logement
(voir également U'encadré).

Par spécialistes pour tous

Loffre de LOGEMENT SUISSE ne se
limite pas a ses propres membres en
Suisse romande. Les responsables de
communes et de villes, des respon-
sables du développement régional, des
partis politiques et des personnes in-
téressées a la construction de loge-
ments d'utilité publique peuvent éga-

Afin de répondre au besoin de connaissances pratiques ciblées, LOGEMENT SUISSE a développé six
modules de formation en ligne pour 2024.

LOGEMENT

Pascal Magnin, Reto Martinelli et Benoit Grenon se
réjouissent d'accueillir de nombreux participants

aux cours en ligne. Photo mad

lement participer aux différents cours.
Cela permet un transfert de connais-
sances compact sur la construction de
logements d'utilité publique, les diffé-
rentes formes de maitres d’ouvrage,
les aides financieres publiques et leurs
instruments de gestion stratégiques et
opérationnels. red.

-
Zusammenfassung

Dank dem Biro in Lausanne werden
die Dienstleistungen als nationale
Dachorganisation fur den gemeinndit-
zigen Wohnungsbau auch in der West-
schweiz angeboten. Um das Bediirfnis
nach kompaktem Praxiswissen zu
entsprechen, wurden fiir 2024 sechs
Online-Schulungsmodule entwickelt.
Das Onlineangebot findet an verschie-
den Daten jeweils von 13.45 bis 15.00
Uhr via MS-Teams statt. Damit wird
ein kompakter Wissenstransfer tber
den gemeinnitzigen Wohnungsbau,

~

denverschiedenen Formen von Wohn-
bautragern und deren strategische
und operative Fihrungsinstrumente
moglich. Neben Mitgliedern von WOH-
NEN SCHWEIZ kénnen auch Verant-
wortliche von Gemeinden und Stadten,
aus der Regionalentwicklung, den
politischen Parteien und Personen,
die am gemeinniitzigen Wohnungsbau
interessiert sind, teilnehmen.

Mehr:
www.wohnen-schweiz.ch/e-formation

WOHNENSCHWETIZ 112024
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Bader sanieren im Eiltempo

Sanierungen von Badezimmern bergen unterschiedliche
Herausforderungen. talsee erleichtert Sanierungs-

und Renovationsprojekte mit der Vorwandsystemlosung
vitessa erheblich. Zeitersparnis im Bauprozess und
hochster Komfort in der Anwendung sind garantiert.

30

Eine der grossten Herausforderungen bei Sanierungsprojek-
ten liegt in der Koordination wéhrend der Bauphase. Hier
gehen oftmals Zeit und Ressourcen verloren. vitessa redu-
ziert anfallende Schnittstellen und sorgt fur die maximale
Planungs- und Umsetzungssicherheit. Dafir kombiniert das
clevere System Badmadbel und Verkleidung fur Spllkasten
und Leitungen in einem einzigen Element. Das Vorwand-
mobel wird direkt an der bestehenden Wand befestigt. Alles
aus einer Hand: Systemldsung, Projektleitung und Montage.

Schnell, schneller, vitessa

Der grosste Vorteil von vitessa liegt darin, dass das Mobel-
element nach der Montage sofort gebrauchsbereit ist. Daftir
wird bereits im Werk ein vorgefertigter Installationsrahmen
erstellt,in dem alle objektspezifischen Anschllsse integriert
sind. Er bietet den idealen Ausgangspunkt fiir die Sanitarin-
stallateure, die ihre Arbeiten damit schnell und kostenspa-
rend umsetzen konnen. Das System erlaubt es, Waschtisch
und WC bereits wieder zu nutzen, bevor der Wandbelag fertig-
gestelltist. Dadurch reduziert sich der Nutzungsunterbruch
erheblich. Das Ergebnis: zufriedene Mieter und tiefere Kosten
im Bauprozess.

Maximale Raumausnutzung

Die kompakte Bauweise von vitessa unterstltzt auch die
optimale Grundrissgestaltung im Bad. Die Vorwandinstalla-
tion sowie die Verlegung der notwendigen Leitungen inner-
halb des Unterbaus bewirken einen Raumgewinn von bis zu
20 cm in der Raumtiefe. So entsteht speziell fur schmal ge-

schnittene Bader ein erheblicher Gewinn an Flache. NUtzli-
cher Stauraum und praktische Ablageflachen kommen noch
dazu. Jedes einzelne Element kann je nach Eigenheiten der
Raume massvariabel angefertigt werden, und das auch bei
grosseren Projekten

Varianten mit Stil und Komfort

Mit vier Designvarianten und einer grossen Materialauswahl
schafft vitessa Raum fiir Individualitat. Neben viel Stauraum,
Ablageflachen und einem fugenlosen Waschbecken aus dem
Mineralwerkstoff Corian® bieten die vier unterschiedlichen
Varianten spezifische Vorteile. Diese reichen von einer milli-
metergenauen Raumplanung in Kleinstbadern bis zu ge-
rundeten Fronten im Material Corian®. Der pflegeleichte
Mineralwerkstoff sorgt fiir eine edle Optik und garantiert dank
seiner schlag- und stossfesten Eigenschaften eine ausser-
gewohnlich lange Lebensdauer.

www.talsee.ch > Badeinrichtungen >
Vorwandmobel vitessa

LOGEMENT SUISSE



Genossenschaften_Rundschau

Grosse Projekte fiir bezahlbaren Wohnraum

Rimlang

Die Grundsteinlegung des Ersatzneu-
baus der Siedlung 14 der GBRZ ist er-
folgt. Die Rimlanger Siedlung wird in
zwei Etappen realisiert. Die 1. Etappe
wird per 1. August 2025 bezogen. An-
schliessend starten die Abbrucharbei-
ten fir die 2. Etappe. Diese wird im
Sommer 2027 bezugsbereit sein.

Sils im Engadin

Die Cooperativa Lagrev will etwas
gegen die Wohnungsnot tun und hat ein
Bauprojekt eingereicht. Im Quartier
Seglias sollen 18 Wohnungen fir Ein-
heimische entstehen. Auch wenn das
Wohnhaus mit unverkennbarer Cha-
rakteristika der Engadiner Hauser und
nach hochsten Standards entwickelt
uberzeugen, sind Einsprachen einge-
reicht worden. Der Baustart, urspring-
lich fir Frihjahr 2024 geplant, wird
sich somit hinauszdgern.

Reussbiihl

Die Baugenossenschaft Reussbihl
realisiert in den nachsten vier Jahren
27 neue Wohnungen. Das Bauprojekt
«Wohnen am Staffelntali» in Reussbihl
umfasst Wohnungen von 1,5 bis 5,5
Zimmern.

Ersatzneubau Siedlung 14 der GBRZ, Riimlang.

Zurich-Affoltern

Die Hauser A bis D der 1. Bauetappe
der Siedlung Afaltra der Baugenossen-
schaft Waidmatt in Zirich-Affoltern
sind bezogen, die Hauser E bis H der
zweiten Bauetappe werden im 2. Quar-
tal 2024 zum Bezug bereitstehen. Afal-
tra heisst Apfelbaum und entspricht
dem Namen von Affoltern im 9. Jahr-
hundert. Hier entstehen in unmittel-
barer Nahe des Waldes Hurstholz und
des Neugutbachs insgesamt 276 Woh-
nungenindrei Etappen. Inder Siedlung
sind Menschen jeder Lebensphase
willkommen. Die Wohnungsgrossen

= =
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reichenvon 2- bis zu 5,5-Zimmer-Woh-
nungen.

Luzern

Bis im Jahr 2026 entstehen auf dem
Areal Industriestrasse in Luzern 151
Wohnungen. Im Dezember 2023 er-
folgte der Spatenstich in Anwesenheit
von Daniel Burri, Prasident der Libe-
ralen Baugenossenschaft Luzern und
Vertreter der Verwaltung der Koopera-
tion. Zum Genossenschaftsverband
Kooperation Industriestrasse Luzern
gehoren finf verschiedene Baugenos-
senschaften.

Sursee

Die Logis Suisse AG ist neu Eigenti-
merin einer Bestandesliegenschaft
und Entwicklungsparzelle in Sursee
mit einer Grundstlcksflache von ins-
gesamt 3650 m?. Diese befindet sich in
der Nahe des Stadtchens Sursee sowie
des Naherholungsgebiets Sempacher-
see. Bi/SB
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Branchennews_Hinweise

Laufen:
Fir Badalltag gemacht

Forderprogramm:

Energiekosten senken

Casa Hand & Werker AG:
Projektleitung zahlt sich aus

Mit Meda prasentiert Laufen eine Bad-
kollektion, die auf das Wesentliche re-
duziert ist. Keramik-Waschtische mit
klaren Linien pragen das Design, be-
tont durch rechte Winkel und sanfte
Kurven. Weitere Merkmale sind die
grosszigigen Abstellflachen sowie der
umlaufende Rand, der das Uberflies-
sen von Wasser verhindert. Erhaltlich
inverschiedenen Modellen und Farben
wie glanzendem oder mattem Weiss,
Weiss mit schmutzabweisender LCC-
Veredelung, Graphit matt und Schwarz
matt. Erganzend stehen Mineralgus-
Waschtische, kombiniert mit einem
Mdobel, dinnwandige Badewannen aus
Marbond, Mdbel sowie ein komplettes
Armaturensortiment zur Verfiigung. pd.

www.laufen.ch

Liebe Wohnbaugenossenschaften

Uberbringen Sie Ihren Mieterinnen und
Mietern eine gute Nachricht! Dass die
Energie- und somit die Nebenkosten
massiv gestiegen sind, ist bereits be-
kannt. Die gute Nachricht ist, dass die
Kosten fir das Warmwasser um bis zu
300 Franken pro Haushalt (3 Personen)
ohne Komfortverlust reduziert werden
konnen. Das nationale Forderpro-
gramm «Schlauer Shower» macht es
maglich. Alle Wohnbaugenossenschaf-
ten konnen mitmachen und ihre Mie-
tenden von der Forderung profitieren
lassen. Pro Wohnung kann maximal
eine moderne Sparbrause gefdrdert
werden. Jetzt gratis anmelden und
mitmachen. pd.

www.duschbrause-co2.ch/wohnenschweiz

Die Casa Hand &Werker AG verwandelt
jedenUmbauin eine Erfolgsgeschichte.
Das erfahrene, innovative Team bringt
nicht nur grosses technisches Know-
how mit und verwandelt ldeen mit
Kreativitat in umsetzbare Losungen.
Effizienz, Funktionalitat und Qualitat ist
besonders fir Wohnbaugenossen-
schaften wichtig. Durch die professio-
nelle Herangehensweise gewahrleistet
das Team sowohl eine reibungslose
Umsetzung als auch die Zufriedenheit
aller Beteiligten. Damit spart die Bau-
herrschaft Zeit, Geld und Nerven. Das
Team von Casa Hand &Werker AG steht
fur Infos gerne zur Verfiigung - damit
das nachstes Umbauprojekt eine
Punktlandung wird. pd.

www.hand-und-werker.ch

nscha
Société coopérative de
cautionnement hypothécaire

Geschaftsstelle:

c/o Zircher Kantonalbank
Bahnhofstr. 9, 8001 Zirich
Telefon 044 292 63 21

Voranzeige Generalversammlung

Mittwoch, 5. Juni 2024, 17.15 Uhr

Generalversammlung der Hypothekar-
Burgschaftsgenossenschaft schweizerischer
Bau- und Wohngenossenschaften (HBG)

Hotel Schweizerhof
Bahnhofplatz 7, 8001 Zurich
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Energie_Tagung

Nur Mut zu grossen Fotovoltaikanlagen!

Die Energieveranstaltung 2024 des Kantons Luzern, WOHNEN SCHWEIZ und wbg Zentralschweiz
ermutigte die Baugenossenschaften, auf Solarenergie zu setzen und moglichst grosse Anlagen zu

planen.

Adrian Achermann, Geschaftsfihrer
von WOHNEN SCHWEIZ, konnte 50
Teilnehmende zur traditionellen Ener-
gietagung begriissen. «Der Schweizer
Fotovoltaikmarkt wachst rasant»,
sagte Marco Lustenberger von der
Dienststelle Umwelt und Energie des
Kantons Luzern. 2023 sind gemass
Schatzungen von Swissolar Anlagen
mit einer Leistung von 1500 Megawatt
installiert worden, so viele wie nie zu-
vor. 2024 durften es 1700 Megawatt
sein. Diesen Boom brauche es, wenn
die Schweiz das Ziel von Netto-Null
2050 erreichen wolle. «Das Potenzial
der Energie aus der Sonne ist riesig»:
Bis 2050 muss gemass Energieper-
spektiven 2050+ die Fotovoltaik 34
Terawattstunden (TWh) an Netto-Null
beitragen. 2022 lag die Produktion erst
bei 3,86 TWh.»

Solarstrom-Preise

Lustenberger fihrte aus, dass die So-
larstromm-Kosten bei kleinen Anlagen
bei 10 bis 20 Rappen und bei grossen
Anlagen unter 10 Rappen pro Kilowatt-
stunde liegen. Der mittlere Strompreis
fir Haushalte in der Region betrage 33
Rappen. «Grosse Anlagen lohnen
sich», folgerte Lustenberger, denn:
«Solarstrom ist preiswert und nach-
haltig.» Fir Diskussionen sorgte an der
Veranstaltung der Preis fur den nicht
benotigen und somit ins Netz einge-
speisten Solarstrom.

Fordermoglichkeiten nutzen

Mit Forderprogrammen und Anreizen
bei Gebaudeprogrammen wollen Bund
und Kantone die Fotovoltaik weiter be-
feuern. Der Luzerner Kantonsrat berat
zurzeit eine Revision des Energiegeset-
zes, das voraussichtlich in einem Jahr
in Kraft tritt. Neu soll bei Neubauten

WOHNENSCHWETIZ 112024

Entwicklung PV-Ertrag Schweiz [TWh]

2035 040 045

Der Handlungsbedarf ist gross, wenn die Schweiz ihr Ziel bei der Solarenergie bis 2050 erreichen will.

«Das Potenzial der Energie
aus der Sonne ist riesig.

Marco Lustenberger

ein Anteil des Dachs mit Fotovoltaik-
panels ausgeristet werden mussen.
Die Pflicht soll auch fiir Dachsanierun-
gen, selbst kleinere, gelten. Lusten-
berger ermunterte die Baugenossen-
schaften, die Fordermoglichkeiten zu
nutzen. Bis 30 Prozent der Investitio-
nen werden gefordert.

Mutmachende Beispiele

Pascal Zieler und Johannes Schlattau
stellten die Solar-Offensive der Wohn-
genossenschaft Geissenstein EBG vor.
Die EBG will bereits 2030 Netto-Null
erreichen. |hre PV-Offensive umfasst
13 Liegenschaften. An die Kosten von
einer Million Franken erhalten sie For-
dergeldervon 150000 Franken. So kon-
nen rund 315000 Kilowattstunden pro
Jahr produziert werden.

Ernst Sandmeier von der WWL Emmen
zeigte auf, dass Fotovoltaik und ge-
meinsame Stromnutzung auch in einer
kleinen Genossenschaft mit 19 Woh-
nungen sinnvoll sind. Es gelang ihnen

sogar der Einbezug der Nachbar-
Eigentimerschaften. 43 Prozent der
produzierten Energie werden direkt
genutzt. Kurt Bischof

N

(ox
Résume
Le potentiel de l'énergie solaire est
important et doit étre exploité par
les coopératives de construction.
Et: cela en vaut la peine! Tel était
le message de la conférence sur
Uénergie organisée cette année par
le canton de Lucerne, LOGEMENT
SUISSE et WBG. Si la Suisse veut
atteindre le zéro net en 2050, elle a
besoin d'un développement massif
de U'énergie solaire. Deux instru-
ments importants, également pré-
cieux pour les coopératives de
Suisse romande, ont été présentés
lors de la journée:
Calcul de la rétribution unique pour
les petites installations photovol-
taiques: www.pronovo.ch
Potentiel de chaque immeuble en
Suisse pour le photovoltaique:
www.sonnendach.ch
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Entdecken Sie unser Angebot
E-Mobilitat, Solaranlagenund War
ckw.ch/co2reduzieren




Agenda

Partner von WOHNEN SCHWEIZ

Goldpartnerschaften

A

-‘AN LIKER

www.anliker.ch

CKW

www.ckw.ch

E] Electrolux

www.electrolux.ch

Silberpartnerschaften

ARLEWO

arbeiten leben wohnen

www.arlewo.ch

/A
ASSEPRO

Sicherheit fir Unternehmen

www.assepro.com

avobis

www.avobis.ch

b blickwinkel

In der Kommunikation zuhause.

www.blickwinkel.lu

b.partnerm\

treuhand | steuern | revision

www.bepartner.ch
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Luzerner
Kantonalbank

www.lukb.ch

VWuestpartner

www.wuestpartner.com

‘—
EELEI1IQEE@

www.itoba.ch

JAGGI
HAFTER

;

www.jaeggihafter.ch

Leuenberger I \
Architekten

www.leuenberger-architekten.ch

REGENSDORF

(1 LIFTAG

www.liftag.ch

naef & partner

www.naefpartner.com

-
)
- SADA

www.sada.ch

Agenda

20.06.2024

Solothurn
Delegiertenversammlung 2024
WOHNEN SCHWEIZ

17.10.2024

Bern
1. Genossenschaftskongress Idée Coopérative

Formation continue en ligne
de LOGEMENT SUISSE

24.04.2024
13h45 - 15h 00, Vidéo
Les Maitre d'ouvrage d'utilité publique:

Leurs spécificités et leur role sur le marché
du logement

29.05.2024
13h45 - 15h 00, Vidéo

Instruments de financement pour les Maitre
d’ouvrage d’utilité publique

Inscription:
www.logement-suisse.ch/e-formation.

Auswahl von Kursen im Rahmen des Weiter-
bildungsprogramms der Dachverbande.
Detailprogramm/Anmeldung: www.wohnen-
schweiz.ch/services/weiterbildung

23.04.2024
09.00 bis 17.00 Uhr, Bern

Wohnungsabnahme

15.05.2024
09.00 bis 17.00 Uhr, Ziirich

Mietrecht in Wohnbaugenossenschaften

23.05.2024
08.45 bis 16.30 Uhr, Laufen

Hauswart-Servicekurs

30.05.2024
17.30 bis 21.00 Uhr, Ziirich

Aufgaben und Pflichten von

Vorstandsmitgliedern




Beste
Energie-
klasse!

Schont die Ur
und Ih,re Ireb"

~ Forbetter living. Designed in Sweden.

'Energieverbrauch unter Berucksichtigung des EU-Schwellenwerts fUr den Energieverbrauch.
2Basjerend auf einem internen Test mit 1kg Beladung im Dampfprogramm im Vergleich zum Feinwasche-Programm.
3Interner Test, bei dem die Anzahl Falten-auf Baumwollgewebe vor und nach dem Dampfprogramm gemessen wurde.




