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EDITORIAL

Auf anderen Wegen als dem Heimatweg

Bestimmt kennen Sie den Sinnspruch «Der Mensch ist ein Gewohnheitstier».
Viele mdgen keine Veranderungen, sondern schatzen liebgewonnene Rituale, die
gewohnte Umgebung, die vertrauten Gerlche und Gerdusche, die freundlichen
Nachbarn und vieles andere mehr. Ganz anders die in diesem Geschéaftsbericht
portratierten abl-Menschen. In ihren Leben standen und stehen Verdnderungen an.

Larissa Wirz zieht mit ihrem Partner nach New York statt ins Himmelrich 3 (wobei:
In Manhattan gibts etliche Firmen, die sich mit dem Namen «Heaven» schmucken,
so zum Beispiel eine Burger-Bude). abl-Mitarbeiter Urs Heller, in dessen Buro das
Schild «Heimatweg» hangt, lasst sich nach Jahrzehnten der vielfaltigen Arbeit fr
unsere Genossenschaft pensionieren. Die Familie Brunner-Leu mit ihren drei
kleinen Kindern plant den grossen Umzug ins neue Himmelrich 3. Fir Arianna
Dalpiaz und Balazs Csakvari wiederum hat das «Zwischenrich» Anlass zu
Veranderungen in ihren Leben gegeben.

Und schliesslich Frida Gisler, die im Alter von 88 Jahren noch einmal umzog,
obwohl sie gesundheitlich angeschlagen ist und sie die Umstande arg gefordert
hatten. Sie gibt sich immer mal wieder einen Schubs und sagt sich: «Auf! Los!»
Bemerkenswert, finden Sie nicht? Gewohnheiten sind nicht nur positiv. Manchmal
dricken wir uns aus Bequemlichkeit vor Veranderungen, wagen keinen Aufbruch
und halten am Gewohnten fest. Wir versinken in Lethargie, obwohl wir wissen,
dass Veranderungen guttun wirden.

Die abl ist kein «Gewohnheitstier», wie Sie diesem Geschaftsbericht entnehmen
konnen. Veranderungen, Auf- und Umbriche gehdren zu ihrer Geschichte und zur
Zukunft. Das lasst sich unter anderem aus den Gedanken des Prédsidenten Ruedi
Meier und des Geschaftsleiters Martin Buob herauslesen. Kritisches Hinterfragen,
standige Anpassungen und Innovationen sorgen daflr, dass die abl agil bleibt.

Benno Zgraggen

L (@) abes 2018
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Der grosse Schritt uber
den Nordatlantik

Larissa Wirz wandert aus

«Einen Neustart zu wagen, in andere Kulturen einzu-
tauchen und meinen personlichen Rucksack mit neuen
Erfahrungen zu fillen», antwortet Larissa Wirz auf die
Frage, womit sie Aufbruch verbindet. Aufbruch und
Umbruch — im Leben der Luzernerin hat sich in den ver-
gangenen Monaten vieles bewegt und verandert.

Im letzten Herbst hat ihr langjahriger Freund Tobias

ein Jobangebot aus den Vereinigten Staaten von Amerika
erhalten. Als Larissa dies erzahlt, schmunzelt sie und
meint: «Die Nachricht ist zuerst im Spam-Ordner gelan-
det.» Es stellte sich heraus, dass die Anfrage aus New
York stammte. Fir Tobias war schnell klar, dass sich
ihm eine solche Chance kein zweites Mal bieten wird.
Ein dreimonatiges Assessment begann, das Abend-
schichten mit sich brachte. Anfang Jahr schliesslich
erhielt er die Zusage fir die Stelle als Schmuckdesigner
bei einem US-amerikanischen Luxusjuwelier. Die beiden
entschieden, sich auf das Abenteuer und damit auf ein
Leben in Manhattan, weit weg von zu Hause, einzulas-
sen. Erst im Januar hatte die 25-Jahrige eine neue
Stelle als Project Manager in einer Event- und Kommu-
nikationsagentur in Luzern angetreten. Fir sie bedeutet
der Umzug nach New York nicht nur einen geografischen,
sondern auch einen beruflichen Umbruch. Ob sie weiter
in der Kommunikation arbeiten werde, frage ich sie.
Sie zbgert und bemerkt, dass sie dies nicht ausschlies-
se, sich aber durchaus auch andere Branchen wie die
Sportbranche, die sie bereits kennt, oder den Tourismus
vorstellen konne. Wohin der Weg fir sie diesbezlglich
geht, stehe noch offen.

Aufbruch bringt unter anderem Abschied und Loslassen
mit sich. Es ist ein Adieu von nahestehenden Menschen,
liebgewordenen Dingen und der Heimatstadt Luzern.
«In meinem Koffer finden sicherlich mein geliebtes
Kopfkissen seinen Platz, ebenso Erinnerungsstlicke von
meiner Familie und meinen Freunden.» lhr Rennrad
wird auch mitreisen und im Central Park zum Einsatz
kommen. Vermissen wird sie Luzern, den See, den
regionalen Markt und ihre grosse Kiche und damit die
Moglichkeit, als Gastgeberin agieren zu konnen. Fehlen
wird ihr auch die manchmal sehr pingelige Art der
Schweizerinnen und Schweizer und die Plnktlichkeit.
Bereits auf friilheren Reisen sei ihr bewusst geworden,
was sie an der Schweiz schéatzt.

In den kommenden Jahren werden Larissa und Tobias,
die einst mit einer Neubauwohnung im Himmelrich 3
liebaugelten, mitten in New York mit acht Millionen an-
deren Einwohnern leben. Eines steht fir die beiden
jedoch fest: «Die Schweiz — insbesondere Luzern —
bleibt unser Daheim. Wann wir dahin zurlckkehren
werden, steht noch in den Sternen», sagt Larissa

mit einem verschmitzten Lacheln.

Text Chantal Wartenweiler



GEDANKEN DES PRASIDENTEN

Unser Kerngeschaft Wohnen — Kontinuitat und Aufbruch

Gute und bezahlbare Wohnungen vermieten — das Kern-
geschaft der abl funktionierte 2018 gut. Wir hatten keine
Leerstande zu verzeichnen. Und die Durchschnittsmieten
sind in einem sehr attraktiven Bereich: Beispielsweise
kostet eine 3-Zimmer-Wohnung CHF 1’023, eine 4-Zim-
mer-Wohnung CHF 1'249. Allerdings kdmpfen wir bei den
Neubauprojekten tagtéglich an der besagten «Mietzins-
front». Obwohl wir die renovierten oder neu gebauten
Wohnungen gut vermieten kénnen, sind wir mit Bemer-
kungen zur Hohe der Mieten konfrontiert. Dies ldsst uns
nicht kalt. Aber im Spannungsfeld der Nachhaltigkeit —
gute Bauqualitat, vernlnftiger Ausbaustandard, funktio-
nierende Grundrisse, gute Infrastruktur, soziale Durch-
mischung — geraten zuweilen die Anfangsmieten unter
Druck. Allerdings verfligen wir Uber einen markanten Vor-
teil: Unsere Mietzinsen bleiben in der Regel Uber Jahre
stabil.

Zum oben genannten Kerngeschéaft gehéren auch
die Bauprojekte — Sanierungen und Neubauten. Alle lau-
fenden Projekte kommen erfreulich voran. Darlber be-
richten wir im magazin regelméssig. Zusammengefasst:
Die abl baut, renoviert, vermietet. Sie macht dies seit 95
Jahren. Kontinuitat pur.

Aufbruch und Erneuerung

Zu dieser Kontinuitdt gehoéren auch Aufbruch und Er-
neuerung. Wie oben beschrieben, sind die Anspriche an
die Wohnungen und Siedlungen von heute markant
anders als friher. Ebenso sind die Anspriiche an die Ge-
schéftsstelle und deren Mitarbeitende gestiegen. Gute
Dienstleistungsqualitét, hohes Kostenbewusstsein, breite
Qualifikation mit Erfahrungstransfer und zweckmassige
Organisation — an diesen Eckpunkten orientieren wir uns.
Auch fir den Vorstand und die Geschéaftsprifungs-
kommission steigen die Anforderungen. In diesen Berei-
chen steckt die abl in einem Prozess der Erneuerung.
Vieles wurde schon angepackt und umgesetzt, vieles ist
noch zu tun. Denn wichtig fir echte Kontinuitat sind die
standige kritische Uberprifung, laufende Anpassungen
und Innovationen.

Genossenschafts- und Nachbarschaftskultur

Typisch fur den Aufbruch sind beispielsweise Anpassun-
gen im Bereich der Soziokultur. Einige Aspekte in der tra-
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ditionellen Genossenschafts- und Nachbarschaftskultur
haben sich gewandelt. Neue Erwartungen und |ldeen sind
dazugekommen. Das Projekt «Vicino» kommt in Zusam-
menarbeit mit der abl-Soziokultur den besonderen Be-
durfnissen betagter Mieterinnen und Mieter entgegen.
Dieses Bewusstsein zeigt sich auch in den Baustandards:
Wo immer maoglich baut die abl hindernisfrei. In Kriens
etwa beteiligt sich die abl mit andern Baugenossenschaf-
ten, der Stadt Kriens und der Fachorganisation Spitex an
einem spezialisierten Wohnangebot fir Menschen mit
Pflegebedarf. Auf dem ewl-Areal realisieren die abl und
die Viva-Heime der Stadt Luzern den gesamten Wohn-
anteil. Zum Aufbruch in neue Gefilde gehort ebenfalls
das Engagement beim Projekt Kooperation Industrie-
strasse, wo nebst traditionellem Wohnen innovative
Wohnformen ermdglicht werden sollen.

Die strategischen Eckpunkte

Diese Dynamik geschieht nicht einfach so. Sie folgt der
abl-Philosophie, die in Form von Leitsdatzen von den
Genossenschafterinnen und Genossenschaftern verab-
schiedet worden ist. Der Vorstand und die Geschafts-
leitung Uberprifen die Entwicklung laufend und passen
die Strategie und deren Umsetzung an die aktuelle
Situation an. Im laufenden Jahr 2019 werden die ver-
schiedenen Strategien noch préaziser in Form von soge-
nannten Funktional- oder Teilstrategien ausgearbeitet.

Wachsen mit Bedacht

Die Eckpunkte dieser Entwicklung noch einmal in Kiirze:
Die abl will wachsen und damit mehr Wohnungen anbie-
ten kdnnen. Die Grenze des Wachstums muss aber kon-
trolliert respektive steuerbar sein und liegt vor allem bei
der Vermietbarkeit. Diesbezlglich haben wir bis jetzt
keine Probleme, im Gegenteil, aber wir behalten die Ent-
wicklungen genaustens im Auge. Dann wachsen wir nach
Moglichkeit an Orten und in Gebieten, wo wir bereits
prasent sind, die Verhaltnisse gut kennen und noch
attraktiver werden koénnen. Dieses aktuelle Wachstum
erfolgt haufig zusammen mit Partnerinstitutionen. So
nehmen wir Erfahrungen mit, sammeln neue und geben
die eigenen weiter.

Ruedi Meier, Prasident
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Der Reparierer und Flicker
Urs Heller, langjahriger abl-Mitarbeiter

«Ins Ubergewand wiirde ich sofort wieder steigen!»,
sagt Urs Heller und erinnert sich an die Zeit, als er mit
den Mietern direkt in ihren Wohnungen zu tun hatte.
Weil die Heizung nicht funktionierte, der Wasserablauf
verstopft war oder es anderswo gebrannt hatte. Der
gelernte Heizungsmonteur schaute sich das Problem vor
Ort an und sorgte fUr die Losung. Jetzt aber sitzt er im
Blro der abl, die Regale sind geflllt mit Ordnern und
die Wande tapeziert mit Einsatzplanen: Heller ist zustan-
dig flr den Unterhalt von etwas mehr als 2'000 Woh-
nungen und koordiniert das Handwerker-Team, das sich
um die abl-Siedlungen kimmert. «Vom Wasserhahn im
Keller bis zum Ziegel auf dem Dach sorgen wir dafur,
dass alles funktioniert», erklart Heller den vielfaltigen
Aufgabenbereich. Eingestiegen bei der abl ist er vor 37
Jahren. Zuerst als Handwerker, seit knapp 20 Jahren ist
er Leiter des Unterhalts. Und diesen Sommer ist
Schluss: Der Allrounder wird pensioniert.

Zwar ist er mit 64 ein Jahr zu frih dran, aber der Zeit-
punkt stimmt: Die Blros werden in den Himmelrich-
Neubau gezlgelt und da, wo Heller jahrzehntelang gear-
beitet hat, fahren ein paar Tage spater schon die Bagger
auf. «Das ist doch ein perfekter Schnitt!», sagt er und
lacht. Urs Heller fasst die beinahe vier Jahrzehnte beim
gleichen Arbeitgeber in einem Satz zusammen: «lch
habe bei der abl angefangen, hdore bei der abl auf und
habe in all den Jahren keine einzige Sekunde bereut.»
In dieser Zeit hat sich der Wohnungsmarkt und damit
auch die abl enorm gewandelt: Neue Siedlungen sind
entstanden, Altbauten wurden auf Vordermann gebracht.
«Die Mieter haben heute hohere Anspriche und die
Wohnungen einen komplexeren Ausbaustandard. Das
fangt bei der Gegensprechanlage an, geht Uber kontrol-
lierte Wohnungsliftung bis hin zum ferngesteuerten
Garagentor», sagt Heller und betont, dass die Digitalisie-
rung enorm viel geadndert habe: «Punkto Unterhalt bin
ich dadurch immer auf dem aktuellsten Stand
geblieben.»

Dem Aufbruch in den neuen Lebensabschnitt sieht Urs
Heller gelassen entgegen. Er macht sich keine Sorgen,
was er mit der freiwerdenden Zeit anstellen kann und
will. «Langweilig wird mir nicht: Ich bin und bleibe ein
Flicker und Reparierer», sagt er und erzahlt von seinem
Oldtimer-Toff und dem VW-Kéafer, an denen er gerne
herumbastelt und dann hie und da eine Passfahrt unter-
nimmt. Oder vom Jodlerklub, bei dem er sich auch als
Prasident engagiert. Und dann sind da auch schon zwei
Enkelkinder, mit denen er bald mehr unternehmen kann.
Nicht zuletzt steht ein grosseres Projekt vor der Tdr:
Urs Heller lebt mit seiner Frau in der abl-Siedlung Ober-
maihof, die totalsaniert wird. Demnéachst heisst es auch
privat: Packen, Abschied nehmen und in ein neu erstell-
tes oder totalsaniertes abl-Haus zlgeln. «Die abl wird
mir also erhalten bleiben und das ist gut so», sagt Urs
Heller und klappt den Ordner auf seinem Tisch zu.

Text Christine Weber
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GEDANKEN DES GESCHAFTSLEITERS

Aufbruch in eine Ara der Kooperationen

Die Segel sind gesetzt, das abl-Schiff ist auf Kurs: Mehr
als 11800 Mitglieder unterstitzen uns, die rund 2'000
qualitatsvollen Wohnungen sind vermietet, die Baupro-
jekte kommen wunschgemass voran und die gesamte
Organisation entwickelt sich wie gewohnt weiter. Den-
noch gehort es zu einem erfolgreichen Unternehmen dazu,
sich auf wechselhafte oder gar stirmische Winde vorzu-
bereiten. Vorausschauen, Abldufe regelméassig prifen,
Korrekturen anbringen, den Markt beobachten und ande-
res mehr sind unabdingbar.

Blicke ich auf die vergangenen rund zwei Jahre
meiner Tatigkeit als Geschéaftsleiter zurlick, sehe ich ver-
schiedene Veranderungstendenzen, die uns im positiven
Sinne herausfordern:

Zusammenarbeit in Kooperationen

Seit 2018 ist die abl an vier Kooperationsprojekten betei-
ligt: Das an der Urabstimmung bestatigte Projekt an der
oberen Bernstrasse realisieren wir gemeinsam mit der
Baugenossenschaft Matt. An der Industriestrasse sind
wir gleich zweifach involviert. Zum einen bei der Koope-
ration Industriestrasse und als Teilhaberin der neu ge-
grindeten ewl Areal AG, die das ewl-Areal bebaut. In
Kriens verwirklichen wir zusammen mit lokalen Bauge-
nossenschaften das Alterswohnprojekt GWAK. Die Ar-
beit in Kooperationen macht Sinn und ist fir uns ebenso
spannend wie herausfordernd. Es braucht eine gute
Koordination und viel Flexibilitat. In konstruktiven Diskus-
sionen wird der Konsens gesucht und ausgelotet, wo
Kompromisse maglich sind.

Organisationsentwicklung und

Professionalisierung der Geschaftsstelle
Die aufgegleisten Bauprojekte — und hier meine ich nicht
nur unser grosstes Projekt Himmelrich 3 — werden inzwi-
schen gleichzeitig vorangetrieben. Dies bedeutet fir die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auf der Geschaftsstelle
Veranderungen bei der Herangehensweise und der inter-
nen Zusammenarbeit. Was friiher scheinbar selbstver-
standlich von der Hand ging, muss heute noch gezielter
koordiniert werden. Im Rahmen der Organisationsent-
wicklung wurden und werden Prozesse angepasst und
verschriftlicht. Im Bereich Bau und Entwicklung haben
wir die Projektorganisationen ins Leben gerufen, die kinf-
tig bei Grossbauprojekten alle abl-Geschaftsbereiche
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regelmassig an einen Tisch bringen. So kénnen wir die
unterschiedlichen Projektphasen laufend beobachten, uns
auf mogliche Verdnderungen vorbereiten und allfallige
Risiken minimieren.

Gleichberechtigung in unseren Siedlungen

Die Entwicklung der Nachbarschaft bei Neubau- und
Sanierungsprojekten ist ein grosses Thema. Der an der
GV 2017 beschlossene Genossenschaftskulturfonds
ermoglicht der abl-Soziokultur von Beginn weg punkto
Quartier- und Nachbarschaftsentwicklung in Projekte zu
investieren. So wurden beim Projektwettbewerb an der
oberen Bernstrasse bereits beim Wettbewerbsprogramm
erste Weichen gestellt und mit der Zwischennutzung Er-
kenntnisse gesammelt. Im Himmelrich 3 und Obermai-
hof 1 ist inzwischen klar, wie die Nachbarschaft gebildet
werden soll. Die bestehenden Siedlungen werden ausser-
dem umfassend analysiert. Das Team der abl-Genossen-
schaftskultur durchleuchtet bis Mitte 2019 alle bestehen-
den Siedlungen, untersucht deren Aussenrdume, prift
eine nachhaltigere, zeitgemasse Gestaltung und Erneue-
rung — auch die Meinungen der Genossenschafterinnen
und Genossenschafter sind gefragt.

Zu guter Letzt: Himmelrich 3
Das Projekt Ersatzneubauten Himmelrich 3 ist ein letztes
typisches Beispiel fir die angesprochenen Veranderun-
gen. Durch die Grosse des Projekts ist die gesamte
Geschaftsstelle gefordert: Noch nie hat die abl so viele
Wohnungen und Gewerberdume auf einmal vermieten
durfen, noch nie hat sie 6ffentliche Parkplatze im Park-
haus angeboten. Auch ist die Herangehensweise beim
Aufbau der Nachbarschaft mit dem partizipativen Ansatz
neu. Die Beteiligung kann beispielswiese von der Mithilfe
beim Bau von Spielpldatzen bis hin zu einer mdglichen
Selbstverwaltung reichen.

Gespannt blicke ich auf die kommenden Jahre, mit
der Gewissheit, dass unsere Geschéftsstelle gut aufge-
stellt ist und unser Personal die zu bewaltigenden Auf-
gaben bestens meistern wird. Auch die Zusammenarbeit
mit dem Vorstand auf strategischer Ebene stimmt mich
zuversichtlich. So sind die Segel unseres abl-Schiffes
auch fur auffrischende Winde richtig gesetzt.

Martin Buob, Geschéftsleiter
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Umziehen heisst
auch Aufraumen

Familie Brunner-Leu freut sich auf den

Einzug ins Himmelrich 3
Auf dem Kichentisch in der Elfenaustrasse 16 steht
das Spiel «Lotti Karotti». Der erkéltete Aron erklart die
Spielregeln. Dass es eigentlich gerade ums Zlgeln
geht, interessiert den 6-Jahrigen wenig. Seine Zwillings-
schwester Mira hingegen hat sich an der Vorfreude der
Eltern bereits angesteckt. Am 1. August wird umgezo-
gen, sagt Vater Stefan Brunner. Die finfkdpfige Familie
zieht von der Elfenaustrasse ins neue Himmelrich. Von
76 Quadratmeter auf Uber 120. Die grosste Verdnderung
wird der Platz sein. «Und die zwei Badezimmer!», sagt
Mutter Martina Leu. In Ruhe ein Bad zu nehmen, ohne
dass jemand aufs WC muss, Leu kann es kaum erwarten.

Die 4b-Jahrige ist Pflegefachfrau bei der Spitex. Stefan
Brunner, 50, arbeitet als Sachbearbeiter bei einem Kredit-
kartenunternehmen in Zurich. Vor sieben Jahren sind
die beiden zusammengezogen. Ein Jahr spater waren
sie schon zu viert. Drei Jahre spater kam Lucy zur Welt.
Sie ist heute drei Jahre alt und beobachtet die Diskus-
sionen um den Umzug mit grossen Augen. Stefan
Brunner freut sich vor allem darauf, wieder zentraler in
der Stadt zu leben, in einem durchmischten Quartier.
Auch wenn es nur 800 Meter Luftlinie sind — man ist
wieder am Puls der Stadt. Jetzt sei auch der perfekte
Moment fir den Umzug, sagt Leu. Kurz bevor die beiden
Alteren in die Schule tibertreten. In der neuen Wohnung
gibt es Platz fir Pulte, flr ein Home-Office und ein
eigenes Zimmer flr Aron. Der tréumt bereits von einer
Modelleisenbahn, wenn er endlich den Platz daflr hat.
Ins Auge gefasst hat er die Grosse, aus der Viscosi-
stadt, die kUrzlich in der Zeitung war. Die Eltern lachen.
Er wird seine Vorstellungen offensichtlich zurlick-
schrauben mussen.

Auf der Liste der Familie stehen noch einige Punkte:
Ein grosseres Bett flr die Eltern, ein grosserer Esstisch
fur alle. Am jetzigen wird es mit Gasten eng. Gerade
klettert Mira Gber den Tripp-Trapp-Stuhl und Uber ihren
Bruder zum Kichenschrank und reicht allen Glaser fur
die Milch. Innerhalb von wenigen Minuten sind Tisch,
Boden und Martina Leu damit Ubergossen. Ein Milch-
Massaker. Stefan Brunner pendelt minutenlang zwischen
Tisch und Splle. Erstaunlich entspannt geht das Ge-
sprach weiter. «So wird es beim Zlgeln laufen», sagt
Martina Leu und lacht. Chaotisch selbstverstandlich —
aber auch ohne Stress.

Das Umziehen wird die Familie gestaffelt angehen.

Erst die grossen Mobel, hier ein paar Kisten, da ein paar
Taschen. Und was ist das Wichtigste, das unbedingt
und vorsichtig gezlgelt werden muss? Die «Geheim-
kastli», sind sich die beiden Madchen einig und verraten
sogar deren Inhalt: Zaubersteine und Schmuckstlcke.
Am meisten freut sich Mira auf die neuen Kinder in der
Nachbarschaft und Aron auf den Lift im Haus. Alles auf-
zurdumen und einzupacken, darauf freuen sich die drei
Geschwister hingegen gar nicht.

Text Jana Avanzini
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Lagebericht

Allgemeiner Geschaftsverlauf

Die allgemeine baugenossenschaft luzern blickt auf ein
ereignisreiches Geschaftsjahr mit gutem Ergebnis zurlck.
Das Eigenkapital betragt per Ende Jahr CHF 84.7 Mio.
Ausschlaggebend hierflir sind das gestiegene Genossen-
schaftskapital und héhere Reserven. Der Aufwand fir
die Finanzierung hat zugenommen. FUr die grossen lau-
fenden und klnftigen Bauvorhaben hat die abl langfristi-
ge Kreditvertrage abgeschlossen und deren Fristen Uber
mehrere Jahre aufgeteilt, sodass kein erhdhtes Risiko
auf ein bestimmtes Jahr fallt. Die Abschreibungen konn-
ten gemass langfristiger Planung vorgenommen werden
und leisten klnftig, unter Beizug des Erneuerungsfonds,
ihren Beitrag an ginstige Mieten. Die Bilanzsumme be-
tragt rund CHF 509.5 Mio. und hat sich damit um rund
CHF 59.5 Mio. ausgedehnt.

Vermietungslage und Mietzinsentwicklung

Die abl-Wohnungen werden weiterhin voll vermietet. Auf
die Ausschreibungen erfolgen jeweils viele Bewerbungen.
Die Erstvermietung der Wohnungen und Gewerbeflachen
in der neuen Siedlung Himmelrich 3 macht sehr gute
Fortschritte. Einzig im Bereich der Parkgelegenheiten sind
weiterhin Leerstande zu verzeichnen. Die Mietzinse haben
sich im Rahmen des Budgets entwickelt und erfuhren im
Jahresverlauf in der grossen Breite keine Veranderungen.
Der Abschluss und Bezug der neuen Wohnungen im
Maihof und Weinbergli sowie die Vermietung der zuge-
kauften Liegenschaften Obermattweg in Hergiswil ma-
chen sich finanziell splrbar. Der gesamte Mietzinsertrag
belduft sich auf CHF 30.6 Mio.

Bauprojekte, Ersatzneubauten, Sanierungen
Die Immobilien-Erneuerungen entwickeln sich. Zu Jahres-
beginn wurde die erneuerte Weinbergli-Siedlung fertig-
gestellt. In der Siedlung Himmelrich 3 konnte der Rohbau
abgeschlossen und mit dessen Ausbau begonnen werden.
Die erste Etappe des Projekts «Gesamterneuerung und
Ersatzneubauten Maihof» stand Ende Jahr kurz vor dem
Abschluss. Mit der Fertigstellung der sanierten und mit
Wohnraum erweiterten Wohnungen werden erste Kon-
turen der neuen Siedlung erkennbar sein. Diverse bauli-
che Veranderungen wie Kleinsanierungen von Wohnungen
bei Umzlgen oder neue Balkone an der Breitenlachen-
strasse tragen ebenso zum guten Zustand der abl-Immo-
bilien bei. Beim Projekt Industriestrasse konnte der Wett-
bewerb abgeschlossen und die sogenannte Dialogphase,
ein Mitwirkungs- und Diskussionsgeféss flr Interessierte,
aufgenommen werden. Auf dem Nachbarschaftsareal lauft
die Gesamtleistungsstudie im Auftrag der ewl Areal AG,
die Ende Jahr gegriindet wurde. Dabei sind die drei Part-
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ner (Stadt Luzern, ewl und abl) gleichberechtigt. Eben-
falls im Dezember haben die Genossenschaftsmitglieder
dem Projekt «Neubauten obere Bernstrasse» an der Ur-
abstimmung zugestimmt, welches die abl gemeinsam
mit der BG Matt realisiert.

Internes Kontrollsystem (IKS)

und Risikobeurteilung
Das interne Kontrollsystem (IKS) wurde neu aufgebaut.
In enger Abstimmung mit der Revisionsstelle wurden
neue Vorgaben erstellt und die Risiken geprift. Die durch-
geflihrte Kontrolle zeigte keine neuen Risiken. Die beste-
henden Risiken werden mithilfe verschiedener Flihrungs-
instrumente, zum Beispiel Risikolandkarten, weiterhin gut
Uberwacht und, wo immer maglich, verringert.

Anzahl Vollzeitstellen

Die Geschéftsstelle konnte nochmals deutlich professio-
nalisiert und auf die neuen Aufgaben, die durch die Fertig-
stellung der Neubau- und Sanierungsprojekte entstehen,
vorbereitet werden. Per Stichtag 31. Dezember 2018 be-
schaftigte die abl 35 Mitarbeitende und einen Lernenden.
Der Jahresdurchschnitt aller Mitarbeitenden lag bei 32.4
Vollzeitstellen.

Einmalige Ereignisse

Drei wichtige interne Organisationsprojekte flihren zu
strukturellen Anderungen und mehr Sicherheit in der Ver-
waltung. Die Wartung der Informatik wurde neu extern
an Frey+Cie Telecom AG vergeben. Zur Professionalisie-
rung der Immobilienstrategie hilft die Software Stratus
fUr die Betreuung des gesamten Immobilien-Portefeuilles.
Auch um alle abgeschlossenen Vertrage sicher und zen-
tral zu verwalten, wurde ein marktkonformes Werkzeug
(contractX) eingeflihrt. Das Programm gibt Auskunft Uber
Vertragseckdaten und erhoht die Sicherheit im Umgang
mit Vertragen.

Zukunftsaussichten

Die abl steht vor einem sehr intensiven Geschaftsjahr.
Im Jahr 2019 wird die erste Etappe der Siedlung Himmel-
rich 3 an die Mieterinnen und Mieter Ubergeben. Auch die
Geschéftsstelle der abl zieht im Sommer in den Neubau
an der Bundesstrasse. Ein anderer wichtiger Meilenstein
ist der Bezug der ersten Etappe der Sanierungsbauten
im Obermaihof. Beim Projekt an der Bernstrasse steht
die Genehmigung des Gestaltungsplans im Vordergrund,
parallel dazu laufen die Vorbereitungen zum Baustart. Fir
die Projekte Industriestrasse und ewl Areal AG werden
mit den Partnerorganisationen die weiteren Vorarbeiten
bis zur Urabstimmung geleistet.
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Bilanz per 31.12.

CHF 2018 2017
AKTIVEN
Flissige Mittel 30'5630'842 6% 13'189'614 3%
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 777'072 0% 1'429'581 0%
Ubrige kurzfristige Forderungen 63'430 0% 15'911 0%
Warenvorrate 73'658 0% 101'494 0%
Aktive Rechnungsabgrenzung 22'170 0% 0 0%
Heiz- und Nebenkosten (Aktiven) 6'744'800 1% 8'555'041 2%
Total Umlaufvermdgen 38'211'972 8% 23'291'541 5%
Finanzanlagen 15'393'590 3% 14'837'730 3%
Beteiligungen 200°000 0% 0 0%
Mobile Sachanlagen 196341 0% 185778 0%
Liegenschaften 362'843'466 71 % 360'106'550 80 %
Liegenschaften im Bau 92°'103'648 18% 51'107'030 1%
Immaterielle Werte 340'304 0% 449'923 0%
Nicht einbezahltes Anteilscheinkapital 159'400 0% 0 0%
Total Anlagevermaogen 471'236'748 92% 426'687°010 95%
Total AKTIVEN 509'448'720 100% 449'978'551 100%
PASSIVEN
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5'908'366 1% 3'448'589 1%
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 78187018 15% 84'972'582 19%
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 702'171 0% 817'621 0%
Passive Rechnungsabgrenzungen 309488 0% 634'840 0%
Heiz- und Nebenkosten (Passiven) 7'623'250 1% 8'945'965 2%
Total kurzfristiges Fremdkapital 92'730'293 18% 98819496 22%
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 311'657'300 61% 253'605'400 56 %
Erneuerungsfonds 18'603'628 4% 16'503'628 4%
Genossenschaftsfonds 1'488'438 0% 1'358'472 0%
Rickstellungen 210'000 0% 200000 0%
Total langfristiges Fremdkapital 331'959'366 65% 271667500 60%
Total Fremdkapital 424'689'659 83% 370486997 82%
Genossenschaftskapital 81'156"180 16 % 75901150 17%
Gesetzliche Gewinnreserven 2'031'296 0% 1'939'235 0%
Jahresgewinn 1'571'584 0% 1'651'169 0%
Total Eigenkapital 84'759'061 17% 79'491'554 18%
Total PASSIVEN 509'448'720 100% 449'978'551 100%
abtes 2018 @) 17
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Erfolgsrechnung

CHF 2018 2017
Mietzinseinnahmen 10 30°'610'865 101 % 30°269'991 101 %
Leerstand —424'720 -1% -417'285 -1%
Ubrige Ertrage 11 442177 1% 274'662 1%
Erldsminderungen -174'854 -1% -28'578 0%
Nettoerlose aus Lieferungen und Leistungen 30'453'468 100% 30098790 100%
Liegenschaftsaufwand 12 -10'275'387 -34% -9'482'454 -32%
Personalaufwand 13 -4'495'498 -15% -5'373'703 -18%
Verwaltungsaufwand (Geschaftsstelle) 14 -1'098'660 -4 % -1'108'951 -4 %
Kommunikation und Genossenschaftskultur 1) 15 —652'862 -2 % -619'363 2%
Fahrzeug- und Maschinenaufwand -60'681 0% —-60'203 0%
Betriebliches Ergebnis vor Zinsen, Steuern

und Abschreibungen (EBITDA) 13870380 46% 13'454'115 45%
Abschreibungen und Wertberichtigungen

auf Positionen des Anlagevermogens 16 -7'222'657 -24% -6'756'800 -22%
Betriebliches Ergebnis vor Zinsen

und Steuern (EBIT) 6'647'723 22% 6'697'315 23%
Finanzaufwand 17 -4'931'744 -16% -4'950'504 -16%
Finanzertrag 18 124771 0% 136'893 0%
Betriebliches Ergebnis vor Steuern 1'840'750 6% 1883703 6%
Ausserordentlicher und periodenfremder Aufwand 19 -110'952 0% -128'928 0%
Ausserordentlicher und periodenfremder Ertrag 20 B9577 0% 129’855 0%
Jahresergebnis vor Steuern 1'789'374 6% 1884630 6%
Direkte Steuern 2) -217'790 -1% -233'461 -1%
Jahresgewinn 1'571'584 5% 1'651'169 5%

1" In der von der Generalversammlung genehmigten Jahresrechnung 2017 wurde der Aufwand fiir Kommunikation und Genossenschaftskultur

im Verwaltungsaufwand ausgewiesen.

2} In der von der Generalversammlung genehmigten Jahresrechnung 2017 wurden die Kapitalsteuern unter der Position

«direkte Steuern» ausgewiesen.
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Geldflussrechnung

CHF 2018 2017
Jahresgewinn 1'671'584 1'651'169
Abschreibungen und WB auf Positionen des Anlagevermdgens 7'222'657 6'756'800
Wertberichtigung (WB) auf Finanzanlagen 100'000 0
Ausserordentliche Wertberichtigung auf Anlagevermdégen -971 -23"121
Veranderung abl-Fonds 129'966 81'631
Veranderung Ruckstellungen, Erneuerungsfonds (WB) 2°110°000 2'846'492
Cashflow vor Veranderung Nettoumlaufvermogen 11°133'236 11'312'971
Ab-/(Zu)nahme Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 652'509 -509'593
Ab-/(Zu)nahme kurzfristige Forderungen -47'518 52’116
Ab-/(Zu)nahme Warenvorréte 27'836 22'758
Ab—/(Zu)nahme aktive HK/NK 1'810'241 -4'179'627
Ab—/(Zu)nahme aktive Rechnungsabgrenzung -22'170 29'946
(Ab-)/Zunahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 299651 89'256
(Ab-)/Zunahme Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten -115'350 16'002
(Ab-)/Zunahme passive HK/NK -1'322'715 4'466'101
(Ab—-)/Zunahme passive Rechnungsabgrenzungen -325'352 227159
Veranderung Nettoumlaufvermdgen 957’132 214’118
Cashflow aus Betriebstatigkeit 12090368 11'527'089
Investitionen in Liegenschaften (inklusive Bautéatigkeit) -48'504'818 -22'458'782
Investitionen in mobile Sachanlagen —72'256 -16'412
Investitionen in Finanzanlagen/Beteiligungen -1'170'860 -899'000
Investitionen immaterielle Werte -118'966 -138'979
Desinvestition Finanzanlagen 315000 440'000
Desinvestition Sachanlagen 0 7'500
Cashflow aus Investitionstatigkeit -49'551'898 -23'065'673
Veranderung Depositenkasse —-669'564 12'161'240
Verdnderung Darlehen/Hypotheken/Bankkredite/egw 51'935'900 -244'100
Zunahme Genossenschaftskapital 5'095'630 5'659'800
Verzinsung Genossenschaftskapital -1'659'108 -1'666'438
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 54'802'858 16'010'502
Veranderung der flissigen Mittel 17'341'328 4'471'917
Bestand flissige Mittel am 1. Januar 13'189'514 8'717'596
Bestand flissige Mittel am 31. Dezember 30530842 13'189'514
Veranderung der flissigen Mittel 17'341'328 4'471'917
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Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Bewertungsgrundsatze orientieren sich grundsétzlich
an historischen Anschaffungs- oder Herstellungskosten.
Es gilt der Grundsatz der Einzelbewertung von Aktiven
und Passiven. Die wichtigsten Bilanzierungs- und Be-
wertungsgrundsatze sind nachfolgend aufgefihrt. Die
Rechnungslegung erfolgt unter Annahme der Fortfih-
rung der Unternehmenstatigkeit.

Flissige Mittel
Die flissigen Mittel umfassen Kassenbestdnde, Post- und
Bankguthaben. Diese sind zu Nominalwerten bewertet.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Die Forderungen werden zu Nominalwerten ausgewiesen.
Die betriebswirtschaftlichen Ausfallrisiken werden durch
Einzel- und Pauschalwertberichtigungen berlcksichtigt.
Pauschalwertberichtigungen werden fir Positionen vor-
genommen, die nicht bereits einzelwertberichtigt wurden,
und erfolgen auf der Basis von Erfahrungswerten.

Warenvorrate
Die Warenvorrate beinhalten Kleinmaterial fir die Instand-
haltung der Liegenschaften und werden zu Einstands-
preisen bewertet. Von Lieferanten gewahrte Skonti wer-
den als Anschaffungspreisminderung erfasst.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen sind zum Anschaffungswert, abzlglich
betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen
bewertet. Sie enthalten Wertschriften (Aktien und Anteil-
scheine) sowie langfristige Darlehen.

Beteiligungen
Als Beteiligungen werden gemaéss Art. 960d Abs. 3 OR
langfristig gehaltene Anteile am Kapital anderer Unter-
nehmungen bezeichnet, mit welchen massgeblich Ein-
fluss ausgelbt werden kann. Als Grenzwert gelten 20 %
der Stimmrechte, wobei dieser Wert pro Beteiligung ein-
zeln beurteilt wird.

Mobile Sachanlagen
Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten, abzlglich betriebswirtschaftlich
notwendiger Abschreibungen und dauerhafter Wert-
verminderungen. Die Abschreibungen erfolgen lber die
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wirtschaftliche Nutzungsdauer. Die mobilen Sachanlagen
werden zwischen 3 und 8 Jahren linear abgeschrieben.
Die Aktivierungsuntergrenze fiir mobile Sachanlagen be-
tragt CHF 5'000.

Liegenschaften

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt als Gruppe
auf der Stufe der Siedlung. Die einzelnen Gebéaude einer
Siedlung werden aufgrund ihrer Gleichartigkeit zusammen-
gefasst. Seit 2017 erfolgen die Abschreibungen der Wohn-
und Geschéaftsliegenschaften sowie der Parkierungen auf-
grund einer Schatzungsanderung auf die berechnete Rest-
nutzungsdauer. Der Restwert wird planmassig linear Uber
die neu festgelegte Dauer abgeschrieben. Die Landwerte
werden zum historischen Kaufpreis ausgewiesen (Aus-
nahme: Landaufwertung Hi3, 1. Etappe) und nicht abge-
schrieben. Photovoltaik-Anlagen werden nach Fertigstel-
lung aktiviert und linear auf 20 Jahre abgeschrieben.

Liegenschaften im Bau
Gebdude, welche sich am Bilanzstichtag noch im Bau
befinden, werden zu aufgelaufenen Baukosten bilanziert.
Unter dieser Position werden auch Planungskosten auf-
geflhrt. Die aufgelaufenen Kosten flr die werterhaltenden
Grossrenovationen werden gemass Bauverlauf abge-
grenzt.

Aktivierte Eigenleistungen
Eigenleistungen werden nur aktiviert, wenn die Kosten
zuverlassig bestimmbar sind und dadurch der Nutzwert
erhoht wird. Zinsaufwendungen wahrend der Bauphase,
welche durch Depositenkassengelder oder durch Anteil-
scheinkapital anfallen, werden nicht aktiviert. Damit wird
auf eine Erhéhung der Baukosten verzichtet.

Immaterielle Werte
Unter den immateriellen Werten werden Software-
kosten bilanziert. ICT-Projekte werden in der Gesamtheit
unter immateriellen Werten erfasst und linear Uber drei
Jahre abgeschrieben.

Unterhalt Liegenschaften
Die Unterscheidung Instandhaltung — Instandsetzung er-
folgt gemass SIA. Die Kosten fir die Instandhaltung
(Betrieb und Wartung) werden der laufenden Rechnung
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belastet. Die Kosten fir die Instandsetzung ganzer Ge-
baude/Siedlungen werden, abzlglich eines Anteils zulas-
ten der laufenden Rechnung, als Unteranlagen der Sied-
lungen aktiviert und entsprechend der Nutzungsdauer
linear abgeschrieben.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert bewertet.

Depositenkasse

Die Ausfihrungsbestimmungen sind im Reglement der
Depositenkasse vom 6. Juli 2015 geregelt. Einlagen mit
fester Anlagedauer von 2 bis 8 Jahren, welche nicht im
Folgejahr auslaufen, werden in den langfristigen verzins-
lichen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Ubrigen Depo-
siteneinlagen sind den kurzfristigen verzinslichen Ver-
bindlichkeiten zugeordnet.

Finanzverbindlichkeiten
Die innerhalb von zwolf Monaten félligen Amortisations-
raten von Hypotheken und Darlehen werden als kurzfris-
tige Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Im Folgejahr
auslaufende Hypotheken werden weiterhin als langfristig
bilanziert, soweit ihre Verlangerung beabsichtigt und wahr-
scheinlich ist.

Erneuerungsfonds

Der Erneuerungsfonds soll bis im Jahr 2032 als Ziel-
grosse 15% der Anlagekosten erreichen. Es wird ange-
strebt, den Erneuerungsfonds jahrlich im Umfang von 1%
der Anlagekosten der Liegenschaften zu dufnen. Die im
Zusammenhang mit grossen Instandsetzungsprojekten
anfallenden Kosten kénnen teilweise dem Erneuerungs-
fonds belastet werden.

Anteilscheinkapital

Das Anteilscheinkapital besteht aus der Summe der ge-
zeichneten Anteile. Der Nominalwert eines Anteilscheins
betragt CHF 50. Jedes Mitglied hat ein Minimum an 20
Anteilscheinen zu beziehen beziehungsweise CHF 1’000
als Anteilscheinkapital zu zeichnen. Zusatzliche Pflicht-
anteile richten sich nach den Bestimmungen zur Woh-
nungsvergabe. Ausscheidende Mitglieder haben Anspruch
auf Rlckzahlung der von ihnen einbezahlten Genossen-
schaftsanteile zum Nennwert. Freie Anteile kénnen nach
bisheriger Praxis zur Rlckzahlung eingefordert werden
(Kindigungsfrist 6 Monate jeweils auf Ende Jahr).

abteB 2018 (@) 2



ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

Erlauterungen zur Jahresrechnung

CHF 2018 2017
1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 777'072 1'429°581
Mietforderungen gegeniber Genossenschafter/-innen 972'096 1'426'120
Ubrige Forderungen 5'376 3'461
Delkredere -200°400 -40'000
2 Heiz- und Nebenkosten -878'450 -390'924
Aufgelaufene Kosten 6'744'800 8'5655'041
Vereinnahmte Akontozahlungen 7'623'250 8'945'965
3 Finanzanlagen 15393590 14'837'730
Reussegg Holding AG, Luzern (vormals UD Medien Holding AG) 45’000 45’000
Logis Suisse AG, Baden 4'576'390 3'655'530
Anteilscheine verschiedener Wohnbaugenossenschaften 1'843'200 1'943'200
Wertschriften 6'464'590 5'643'730
Darlehen WBG St. Gallen 200'000 200°000
Darlehen Neubad Luzern 100000 75'000
Darlehen Die Pension Luzern 150000 300°000
Darlehen Wohnwerk Luzern 1'945'000 1'945'000
Darlehen GWI Luzern 2'5693'000 2'593'000
Darlehen LBG Sternmatt-Tribschen Luzern 700’000 840000
Darlehen 5688000 5953000
Baurechtszins Industriestrasse — Einmalzahlung KIL 3'241'000 3'241'000
Ubrige Finanzanlagen gegenuber Beteiligungen 3'241°000 3'241'000
4 Beteiligungen
ewl Areal AG, Luzern, Kapital- und Stimmenanteil 33.3% 0.0%
Kooperation Industriestrasse, Luzern, Kapital- und Stimmenanteil 20.0% 20.0%
5 Liegenschaften 362'843'466 360°106'550
Bebaute Grundstlicke 35'489'487 28'259'187
Wohn- und Geschéaftshauser 307'923'480 312'323'817
Parkierungen 18'693'699 18'954'414
Photovoltaik 736'800 569'132
6 Liegenschaften im Bau 92103648 51107030
Obermaihof 1, Gesamtprojekt Maihof 5'041'855 4'625'492
Maihofmatte 10-16, Sanierung 0 3'478
Obere Bernstrasse, Planung 1'977'584 815'076
Weinbergli 1, Sanierung 0 15'394
Himmelrich 3, Ersatzneubau 77'888'752 44'449'164
Obermaihof 1, Sanierung und Erweiterung 6'925'802 1'018'108
Obermaihof 1, Ersatzneubauten 37'590 0
Industriestrasse, Planung 57'279 45'971
ewl-Areal, Planung 19'783 0
Photovoltaik 155'003 134'346
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CHF 2018 2017
7 Kurzfristiges Fremdkapital 92'730°293 98819496
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5'908'366 3'448'589
Hypotheken und Darlehen mit Restlaufzeit <12 Monate 0 10'000'000
Depositenkasse kurzfristige Anlagen 46'664'918 52'393'482
Depositenkasse Anlagen mit Falligkeit im Folgejahr 31'358'000 22'415'000
Verbindlichkeiten gegentber Dritten mit Restlaufzeit <12 Monate 164100 164100
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 78'187'018 84'972'582
Verbindlichkeiten gegenlber Dritten 675'487 788'635
Verbindlichkeiten gegenliber Genossenschafter/-innen 26'684 28'886
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 702171 817'621
Heiz- und Nebenkosten (Passiven) 7'623'250 8'945'965
Passive Rechnungsabgrenzung 309'488 634’840
8 Langfristiges Fremdkapital 331'959'366 271'667'500

Hypotheken mit Restlaufzeit >12 Monate
Depositenkasse Anlagen langfristig (2—8 Jahre)
Hypotheken und Darlehen durch Institutionen
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Erneuerungsfonds
Genossenschaftsfonds

Riickstellungen Ferien und Uberzeit
Riickstellungen

Falligkeit verzinsliche Verbindlichkeiten
Fallig innerhalb von 1-5 Jahren
Fallig nach 5 Jahren

159'010°000
116'826'500

35820800
311'657'300

18'603'628

1'488'438

210000

2107000

219'474'918
170'369'400

116'910'000
120'710'500

15'984'900
253'605'400

16'503'628

1'358'472

200000

200000

214'070'482
124'507'500
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

CHF 2018 2017

9 Genossenschaftskapital
Anzahl Mitglieder am Jahresanfang 11'435 11001
Abnahme/Zunahme 308 434
Anzahl Mitglieder am Jahresende 11'743 11435
Pflichtanteilscheinkapital am Jahresanfang 7'5632'100 7'522'700
Abnahme/Zunahme -2'100 9'400
Pflichtanteilscheinkapital am Jahresende 7'530'000 7'632°'100
Freies Anteilscheinkapital am Jahresanfang 68'369'050 62'720°'050
Abnahme/Zunahme 5'257'130 5'649°'000
Freies Anteilscheinkapital am Jahresende 73'626'180 68'369'050
Genossenschaftskapital 81'156"180 75901150
Nicht einbezahltes Pflichtanteilscheinkapital 2'250 0
Nicht einbezahltes freies Anteilscheinkapital 157150 0
Genossenschaftskapital netto 807996°780 75901150
Im Geschaftsjahr 2018 wurde die Kapitaleinzahlung auf das ESR—Verfahren (oranger Einzahlungsschein) umgestellt.
Dies fiihrt zu einem erhohten Ausstand der Kapitalzahlungen gegeniiber 2017.

10 Mietzinseinnahmen 30'610'865 30'269'991
Ertrag aus Wohnliegenschaften 27'431'523 27'138'980
Ertrag aus Geschaftsliegenschaften und Eigenmiete 1'363'352 1'368'330
Ertrag aus Parkierungen, Gastewohnungen und Kurzvermietungen 1'815'990 1'762'681

11 Ubrige Ertrage 442'177 274’662
Verkauf Energie Photovoltaik 31'116 38959
Ertrag aus Weiterverrechnung 184'043 71'338
Ertrag aus Schadenverglitungen Versicherungen 58'307 27'099
Diverse Ertrage (inkl. Einmalvergttungen KEV Swissgrid) 168'711 137'266

12 Liegenschaftsaufwand -10'275'387 -9'482'454
Instandhaltung (Betrieb und Wartung) -2'781'039 -2'640'697
Einlagen Erneuerungsfonds -2'100°000 -3'000°000
Instandsetzung (Erneuerung und Modernisierung) -4'116'280 -2'828'701
Versicherungen/sonstiger Aufwand -716'408 -479'749
Baurechtszinsen -561'661 -533'307

13 Personalaufwand -4'495'498 -5'373'703
Lohnaufwand Geschaftsstelle und Facility Management -3'946'331 -4'620'311
Entschadigung VS/GPK -152'525 -166'315
Sozialleistungen -956'781 -1'003'966
Personalnebenkosten -220'832 -316'643
Entlastung/Aktivierung Personalkosten 780'972 733'532

24 (@) avtos 2018



ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

CHF 2018 2017
14 Verwaltungsaufwand -1'098'660 -1'030'951
Beratung, Revision und Vorstand -161'658 -184'645
Raumaufwand -159'317 -174'604
Verwaltungsaufwand Geschéftsstelle -452'071 —430'681
Ubriger Betriebsaufwand, Sponsoring, Gastewohnungen -325'614 -241'122
15 Kommunikation und Genossenschaftskultur —-652'862 —619'363
Kommunikation und Anldsse -346'762 -316'663
Genossenschaftskultur -306"100 -302'700
16 Abschreibungen und Wertberichtigungen -7'222'657 —6'756'800
Abschreibungen Sachanlagen -81'826 -103'810
Abschreibungen Liegenschaften —-6'912'426 -6'490°176
Abschreibungen immaterielle Werte -228'404 -162'814
17 Finanzaufwand -4'931'744 -4'950'504
Zinsaufwand Hypothekendarlehen -2'780'050 -2'707'336
Zinsaufwand Depositenkasse -2'024'785 -2'227'314
Sonstiger Finanzaufwand -26'909 -15'854
Wertberichtigung Finanzanlagen -100"000 0
18 Finanzertrag 124’771 136893
Finanzertrag 339 1'094
Wertschriftenertrag 102'466 112'681
Zinsertrag Darlehen 21'966 23'117
19 Ausserordentlicher und periodenfremder Aufwand -110'952 -128'928
HK/NK zulasten abl aufgrund falscher Periodenzuteilungen -110'427 -128'928
Wertberichtigung Mobiliar -525 0
20 Ausserordentlicher und periodenfremder Ertrag 59’677 129’855
Anteil an Felswandsanierung, Einfache Gesellschaft Kastanienbaum 45'000 0
Sair Group Abschlagzahlungen 11'829 25'781
Wertberichtigung Mobiliar 1'497 0
Verwaltungsgebuhren, HK/NK Korrekturen 1252 0
Wertberichtigung Wertschriften 0 21'100
Ertrag aus kumulierten Abschreibungen aufgrund Verkauf Sachanlagen 0 1'497
Bereinigung abl-Konten Depositenkasse 0 890
Entschadigungen Versicherungen 0 70°000
Entschadigung Stadt Luzern 0 10'000
Anteil Kooperation Industriestrasse an Versicherungen abl 0 588
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

Sonstige Angaben

CHF 2018 2017
Verbindlichkeiten gegentiber Vorsorgeeinrichtungen

Die abl ist der PKG Pensionskasse Luzern angeschlossen 20'887 201'638
Zur Sicherung eigener Verpflichtungen verpfandete Aktiven

Buchwert der belasteten Liegenschaften 417'402'981 410'352'632
Errichtete Grundpfandrechte 409'739'000 330593000
Schuldbriefe zugunsten Banken und Institutionen 306'465'000 239'005'000
Schuldbriefe zugunsten Depositenkasse 102'118'000 90'778'000
Schuldbriefe zugunsten Stadt Luzern und Gemeinde Hergiswil 1'156'000 810°000
Effektive Hypothekarschulden 194'994'900 143'059'000
Effektive Depositenkassen-Anlagen 194'849'418 195'518'982
Honorar Revisionsstelle

Honorar flr Revisionsdienstleistungen 43'441 50'009
Honorar fir andere Dienstleistungen (Abklarungen Mehrwertsteuer) 2'413 0
Entschadigungen an Vorstand und Kommissionen

Entschadigungen an Vorstand und GPK (Grundentschadigung, Sitzungsgelder) 152'625 166'315
Spesen, Seminar, Klausuren, Ubriger Aufwand Vorstand und GPK 67'020 16'724
Anzahl Vollzeitstellen

Anzahl Vollzeitstellen 32 34
Die abl bietet im Berichtsjahr Aushildungsplétze fiir einen Lernenden und einen Praktikanten

Eventualverbindlichkeiten

Birgschaft fir GWI (Garantie OR 111) an Luzerner Kantonalbank 0 650°000
Blrgschaft fur GWI an EGW 830'000 0
(EGW = Genossenschaft fir gemeinnitzige Wohnbautrager)

Zusicherung Stiftung Contenti (Vorfinanzierung Innenausbau Hi3) 2'000°000 2'000°000
Baurechtsvertrage

Tribschenstadt

Laufzeit bis 2091 / jahrlicher Baurechtszins: CHF 396'600

Hergiswil Steg

Laufzeit bis 2090 / jahrlicher Baurechtszins 2018: CHF 52°110 / 2019: CHF 60°795 / danach Referenzzinssatz x Basis-Landwert
Hergiswil Milibach

Laufzeit bis 2071 / jahrlicher Baurechtszins 2018: CHF 32950 / 2019: CHF 38°442 / danach Referenzzinssatz x Basis-Landwert

Stadt Luzern / Bernstrasse

Laufzeit bis 2095 / jahrlicher Baurechtszins: CHF 80°000 (bis Abbruch resp. Baubeginn)

CHF 27'500 wahrend Bauphase, ab 1. Mietbezug CHF 82000 (ab 2030 Anpassung alle 10 Jahre)

Langfristige Vertrage

Frey + Cie Telecom AG Rothenburg

Service Level Agreement, Laufzeit bis 30.6.2021 28'271 0
Kerninformatik, Laufzeit bis 31.1.2024 179’902 0
Aandarta Wallisellen

SaaS VertragsgebUhren, Laufzeit bis 16.2.2021 284'000 417'647

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse eingetreten, welche die Jahresrechnung beeintrachtigen konnten.
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GEWINNVERWENDUNG

Antrag des Vorstands zur Gewinnverwendung

CHF 2018 2017
Jahresgewinn 1'571'584 1'651'169
Gesetzliche Gewinnreserven (gem. OR 860) -78'679 -92'061
Verzinsung Genossenschaftskapital —-1'486'853 -1'659'108
2% freies Anteilscheinkapital

1% Pflichtanteilscheinkapital

Zuweisung Unterstitzungsfonds (Hans-Stingelin-Fonds) —6'152 0
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BERICHTE

IBDO s

BERICHT DER REVISIONSSTELLE
An die Generalversammlung der allgemeine
baugenossenschaft luzern (abl), Luzern

Bericht der Revisionsstelle zur
Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende
Jahresrechnung der allgemeine baugenossen-
schaft luzern (abl) bestehend aus Bilanz, Er-
folgsrechnung, Geldflussrechnung und Anhang
(Seiten 17 bis 27) fir das am 31. Dezember
2018 abgeschlossene Geschaftsjahr gepriift.

Verantwortung des Vorstandes

Der Vorstand ist fiir die Aufstellung der Jah-
resrechnung in Ubereinstimmung mit den ge-
setzlichen Vorschriften und den Statuten ver-
antwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet
die Ausgestaltung, Implementierung und Auf-
rechterhaltung eines internen Kontrollsystems
mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahres-
rechnung, die frei von wesentlichen falschen
Angaben als Folge von Verstossen oder Irrtii-
mern ist. Dariiber hinaus ist der Vorstand fiir
die Auswahl und die Anwendung sachgemasser
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vor-
nahme angemessener Schatzungen verant-
wortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unse-
rer Priifung ein Priifungsurteil liber die Jah-
resrechnung abzugeben. Wir haben unsere
Priifung in Ubereinstimmung mit dem schwei-
zerischen Gesetz und den Schweizer Priifungs-
standards vorgenommen. Nach diesen Stan-
dards haben wir die Priifung so zu planen und
durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicher-
heit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von
wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von
Priifungshandlungen zur Erlangung von Prii-
fungsnachweisen fiir die in der Jahresrech-
nung enthaltenen Wertansatze und sonstigen
Angaben. Die Auswahl der Priifungshandlun-
gen liegt im pflichtgemassen Ermessen des
Priifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Ri-
siken wesentlicher falscher Angaben in der
Jahresrechnung als Folge von Verstdssen oder
Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risi-
ken beriicksichtigt der Priifer das interne Kon-
trollsystem, soweit es fur die Aufstellung der
Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die

+41 41 368 12 12 BDO AG
+41 41368 13 13
www.bdo.ch

Landenbergstrasse 34
6002 Luzern

den Umstanden entsprechenden Priifungs-
handlungen festzulegen, nicht aber um ein
Prifungsurteil iber die Wirksamkeit des inter-
nen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung
umfasst zudem die Beurteilung der Angemes-
senheit der angewandten Rechnungslegungs-
methoden, der Plausibilitat der vorgenomme-
nen Schatzungen sowie eine Wiirdigung der
Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlang-
ten Priifungsnachweise eine ausreichende und
angemessene Grundlage fur unser Prifungsur-
teil bilden.

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jah-
resrechnung fiir das am 31. Dezember 2018
abgeschlossene Geschaftsjahr dem schweize-
rischen Gesetz und den Statuten.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetz-
licher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen An-
forderungen an die Zulassung gemass Revisi-
onsaufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhangig-
keit (Art. 728 OR) erfiillen und keine mit
unserer Unabhangigkeit nicht vereinbaren
Sachverhalte vorliegen.

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff.
3 OR und dem Schweizer Prifungsstandard
890 bestatigen wir, dass ein gemass den Vor-
gaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes in-
ternes Kontrollsystem fur die Aufstellung der
Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag uber
die Verwendung des Bilanzgewinnes dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten ent-
spricht, und empfehlen, die vorliegende Jah-
resrechnung zu genehmigen.

Luzern, 15. April 2019
BDO AG

Bruno Purtschert

Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte

Alice Rieder
Zugelassene Revisionsexpertin

Beilagen
Jahresrechnung
Antrag iUber die Verwendung des Bilanzgewinnes

BDO AG, mit Hauptsitz in Ziirich, ist die unabhéngige, rechtlich selbststindige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes.
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BERICHTE

GPK abl
Dominik Durrer
Claude Blum
Martina Ulmann
Roger Wicki

Bericht der Geschaftsprufungskommission

an die Generalversammlung 2019 der allgemeinen baugenossenschaft luzern abl

Die grundsatzlichen Aufgaben der Geschaftsprifungskommission (GPK) der abl sind in Art. 34 der Statuten
bestimmt. Es sind dies:
a) Uberwachung des Vollzugs von Beschliissen der Generalversammlung
b) Uberpriifung der Geschaftsfiihrung auf Ubereinstimmung mit den Statuten
c) Kontrolle, ob abl-interne Weisungen und Reglemente eingehalten werden
d) Durchsicht der Protokolle des Vorstands und der Kommissionen und
Uberwachung des Vollzugs der darin festgehaltenen Beschliisse

— Die Protokolle der ordentlichen Generalversammlung vom 14. Mai 2018 und der Generalversammlung zum
Projekt Obere Bernstrasse vom 12. November 2018 wurden korrekt abgefasst und die Wiedergabe der
Abstimmungsresultate stimmen mit den stichprobemassig konsultierten Audioaufnahmen und mit den Notizen
der GPK Uberein. Die Urabstimmung Uber das Projekt Obere Bernstrasse fand ordnungsgemass statt.

Die GPK hat am 19. Dezember 2018 als Urnenbiro geamtet.

— Die GPK ist fur die Genossenschafterinnen und Genossenschafter der abl die Anlaufstelle, wenn diese sich
von der abl ungerecht behandelt oder ungenigend informiert fihlen. Die GPK stellt fest, dass sich Vorstand und
Geschéftsleitung im letzten Jahr u.a. intensiv mit den Themen Wohnungszuteilung, Kiindigung und Ausschluss
von Mitgliedern auseinandergesetzt haben. Im Zusammenhang mit den laufenden Um- und Neubauprojekten
(Himmelrich und Obermaihof) informiert und entscheidet die Geschaftsstelle statutengemaéss, transparent und
fair. Dies ist bei der Komplexitat der Projekte und Anspriichen von Mieterschaft und Genossenschafterinnen
und Genossenschaftern anspruchsvoll.

— Gestltzt auf Protokolle und Dokumentationen des Vorstands und der Geschaftsstelle sowie auf Gesprache mit
dem Prasidenten, dem Geschéftsfihrer, dem Vorstand und Mitarbeitenden der abl verfolgt die GPK die
Veranderungsprozesse in der abl aufmerksam. Sie erhélt bei Vorstand und Geschaftsstelle mit ihren Fragen,
Anliegen und Empfehlungen zeit- und sachgerechte Antworten und Reaktionen.

— Die GPK stellt fest, dass fir Entscheide mit grosser Tragweite oder hohen finanziellen Auswirkungen die
Geschafte in den Gremien der abl ausreichend vorbereitet und dokumentiert werden. Die komplexen Bau-
projekte der abl, die teilweise in Partnerschaft mit unterschiedlichen Institutionen vorangetrieben werden,
stellen hohe Anforderungen an Organisation und Risikowahrnehmung seitens der Gremien der abl.

Die GPK begleitet auch diese Prozesse kritisch und konstruktiv.

Geschaftsprifungskommission abl
Dominik Durrer (Obmann) Claude Blum Martina Ulmann Roger Wicki

PG e, N Witarn St

Luzern, 18. Méarz 2019
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UBERSICHT DER FONDS

abl-Fonds
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Genossenschaftskultur 189'965 306°100 0 -1563'778 0 342'288
Reparaturenfonds 1 0 0 0 0 1
Unterstltzungsfonds 480'878 104 161 -11'824 0 469'319
Versicherungsfonds 396°494 0 0 0 0 396°'494
Zinsausgleichsfonds 244249 0 126 -10'924 0 233'451
Personalvorsorge 46'886 0 0 0 0 46'886
Total 1'358'473 306204 287 -176'525 0 1488438
Verwendungszwecke der abl-Fonds im Berichtsjahr
Genossenschaftskulturfonds:  Beitrdge an Vereine und Institutionen
Ausgaben fir Projekte
Investitionen in Infrastruktur
Personalaufwand Soziokultur-Projekte
Unterstltzungsfonds: Beitrdge an Mieter, welche in Schwierigkeiten geraten sind
Zinsausgleichsfonds: Ausgleich fur Subventionen, welche nicht mehr durch Bund und Kanton gedeckt sind
Erneuerungsfonds
[
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Erneuerungsfonds 16'503'628 4'170'000 0 -2'070'000 0 18'603'628
Total 16'503'628 4'170'000 0 -2'070'000 0 18'603'628
Verwendungszwecke des Erneuerungsfonds im Berichtsjahr
Obermaihof: Sanierung Heizungen (Umbau Warmepumpe)

Sanierung Gebaude, 1. Etappe

Schachenweid, Spannort: Sanierung Heizung
Breitenlachen: Balkonerweiterung
Weinbergli: Sanierung, Schlussrechnungen
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Kommt Zeit, kommt Liebe

Arianna und Balazs haben sich im
Zwischenrich kennengelernt

Da sitzen sie, am Kichentisch ihrer gemeinsamen
Wohnung im Mittlerhus, Handchen haltend, in ihren
Augen ein wundervolles Strahlen. Nein, keine Liebe auf
den ersten Blick. Arianna Dalpiaz, Produktdesignerin,
und Balazs Csakvari, Seilbahnmechatroniker, Snowboard-
lehrer, Verkaufer und PH-Student, sind in Etappen zum
Paar geworden.

Ein Blick zurtick: 5. September 2015 — es ist der letzte
Abend des abl-Kulturprojekts Zwischenrich. An der Todi-
strasse wummern die Béasse, Uberall Kultur, Kunst,
Aktionen, Theater und Performances. «Dort, mitten im
ausgelassenen Treiben haben wir uns zum ersten Mal
gesehen. Wir waren uns auf Anhieb sympathisch und
hatten einen lustigen Abend, mehr nicht», so Balazs
Csakvari. «Danach haben wir uns wieder aus den Augen
verloren, bis uns ein Zufall wieder zusammengebracht
hat.» Er zog in ein WG-Zimmer, ohne zu wissen, dass
sie ebenfalls dort wohnt. «Unser Wiedersehen war schoén
und auch Uberraschend», sagt Balazs Csakvari. Zum
Liebespaar geworden seien sie dann mit der Zeit,

eher schleichend.

Arianna Dalpiaz und Balazs Csakvari scheinen sich
gefunden zu haben. Beide hatten eine bewegte Jugend-
zeit. Sie ist in Deutschland geboren und aufgewachsen,
mit der Familie nach Italien ausgewandert und mit

16 Jahren in die Schweiz gekommen. Er ist als Zwolf-
jahriger von Ungarn mit seiner Mutter in die Schweiz
eingewandert. «\Wir leben heute wohl deshalb beide
nach dem Motto Versuchst du es nicht, wirst du nie
erfahren, wie es ware».», sagt Arianna Dalpiaz. So ent-
schieden sie sich, als Paar in eine eigene Wohnung zu
ziehen. Das Himmelrich 3 kam ebenfalls als Bleibe in
Frage, dort, wo sich ihre Wege zum ersten Mal gekreuzt
hatten. Angekommen sind sie schlussendlich im Mittler-
hus, in einer abl-Wohnung, die ihnen sehr gefallt.
Inzwischen hat sich das Paar entschieden, wieder als
Wohngemeinschaft zu wohnen — um Kosten zu sparen,
auch weil ihnen diese Wohnform im Moment am
meisten zusagt.

Angst vor dem Aufbruch und Veranderungen haben
Arianna Dalpiaz und Balazs Csakvari keine. Sehen sie
eine Gelegenheit, prifen sie diese. Wer jetzt denkt, dass
die beiden immer gleicher Meinung sind, irrt sich. Sie
Uberlegt hin und her, er entscheidet eher spontan. Oft
gibt es langere Diskussionen, die sich aber stets lohnen.
Als die beiden zusammengekommen sind, hat Arianna
sich fur ein halbjahriges Design-Praktikum in Kopenhagen
entschieden. Hatte es in Danemark Berge, waéren sie
wohl dorthin ausgewandert. Wohin ihre nachste Reise
hinflhrt, wird sich zeigen. Fur eine Weile zurlick nach
Ungarn, nach Japan oder doch nach Déanemark? Wer
weiss: «Zuerst mal in Luzern bleiben und weiter-
machen, hier ist es doch so schon.»

Text Benno Zgraggen
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ANLAGENSPIEGEL

Anlagenspiegel Sachanlagen

Bebaute Liegenschaften Liegenschaften Mobile Total
CHF Grundstlcke im Bau Sachanlagen
Anschaffungswerte
Stand 1.1.2017 28'259'187 404'094'376 42'216'951 832'769 475'403'283
Zugange 0 0 22'458'781 16'412 22'475'193
Veranderung von aktuellen Werten 0 0 0 0 0
Abgénge 0 0 0 -7'500 -7'500
Reklassifikationen 0 13'568'703 -13'568'703 0 0
Stand 31.12.2017 28259187 417'663'079 51'107'029 841681 497'870'976
Stand 1.1.2018 28'259'187 417'663'079 51'107'029 841'681 469'611'789
Zugange 7'230'300 926'649 42'489'012 90'894 50'736'855
Veranderung von aktuellen Werten 0 0 0 1'493 1'493
Abgénge 0 0 0 0 0
Reklassifikationen 0 1'492'393 -1'492'393 0 0
Stand 31.12.2018 35'489'487 420'082'121 92'103'648 934’068 548'609'324
Wertberichtigungen
Stand 1.1.2017 0 —-79'325'540 0 -553'590 -79'879'130
Planmassige Abschreibungen 0 -6'490'176 0 -103'810 -6'5693'986
Wertbeeintrachtigungen 0 0 0 1497 1'497
Abgange 0 0 0 0 0
Reklassifikationen 0 0 0 0 0
Stand 31.12.2017 0 -85'815'716 0 —-655'903 -86'471'619
Stand 1.1.2018 0 -85'815'716 0 -655'903 -86'471'619
Planméassige Abschreibungen 0 -6'912'426 0 -81'826 —6'994'252
Wertbeeintrachtigungen 0 0 0 0 0
Abgénge 0 0 0 0 0
Reklassifikationen 0 0 0 0 0
Stand 31.12.2018 0 -92'728'142 0 -737'729 -93'465'871
Nettobuchwert per 31.12.2017 28'259'187 331'847'363 51'107'029 185'778 411'399'358
Nettobuchwert per 31.12.2018 35'489'487 327'353'978 92'103'648 196’340 455143454
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ANLAGENSPIEGEL

Anlagenspiegel immaterielle Werte

ERP Abacus Webseite Depositen- Andere Total
CHF Visol kasse Lizenzen
Anschaffungswerte
Stand 1.1.2017 392'642 80'590 0 0 473'232
Zugange 60'839 78'666 0 0 139'505
Veranderung von aktuellen Werten 0 0 0 0 0
Abgange 0 0 0 0 0
Reklassifikationen 0 0 0 0 0
Stand 31.12.2017 453'481 159256 0 0 612’737
Stand 1.1.2018 453'481 159256 0 0 612’737
Zugange 0 0 26'904 92'407 119'311
Veranderung von aktuellen Werten 0 -525 0 0 -b25
Abgange 0 0 0 0 0
Reklassifikationen 0 0
Stand 31.12.2018 453'481 158’731 26'904 92'407 731'523
Wertberichtigungen
Stand 1.1.2017 0 0 0 0 0
Planméassige Abschreibungen -135'951 -26'863 0 0 -162'814
Wertbeeintrachtigungen 0 0 0 0 0
Abgange 0 0 0 0 0
Reklassifikationen 0 0 0 0 0
Stand 31.12.2017 -135'951 -26'863 0 0 -162'814
Stand 1.1.2018 —-135'951 —26'863 0 0 -162'814
Planméassige Abschreibungen -151'630 -b3'467 0 -23'307 -228'404
Wertbeeintrachtigungen 0 0 0 0 0
Abgénge 0 0 0 0 0
Reklassifikationen 0 0 0 0 0
Stand 31.12.2018 -287'581 -80'330 0 -23'307 -391'218
Nettobuchwert per 31.12.2017 317'530 132'393 0 0 449'923
Nettobuchwert per 31.12.2018 165’900 78’401 26'904 69100 340'304
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LIEGENSCHAFTEN /WOHNUNGEN

Liegenschaftenbestand

Siedlung

Himmelrich 1
Himmelrich 2
Himmelrich 3

Himmelrich 3 Ersatzbau
Breitenlachen 1
Breitenlachen 2
Breitenlachen 3

Weinbergli 1
Weinbergli 2
Weinbergli 3
Weinbergli 4
Spannort
Obermaihof 1
Obermaihof 2
Obermaihof 3
Studhalden 1
Studhalden 2
Studhalden 3
Studhalden 4
Studhalden 5
Studhalden 6
Studhalden 7
Untergrund 1
Untergrund 2
Untergrund 3
Untergrund 4
Untergrund 5
Untergrund 6
Hochr(ti

Tribschenstadt

Brunnmatt
Mittlerhus
Grinauring

Schachenweid

Birgenweg
Milibach
Obermattweg

Gesamttotal
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Baujahr/
Erwerbsjahr

1925-1926
1627 = 1928
1931 -1934
2016-2022
1931 -19356
1931 -1937
1953
1936 - 1948
1935 -1936
1987
2010-2012
1947
1948
1960
2000
1957
1963
1964
1967
1974
1981
1983
1928 = 192¢
1930
1933 / 1953
1932 /2010
1965 /2015
2016
1953 /1998
2006
1970
18810 = 1988
1962 / 1992
1994
1992 /2012
2015
2018

Sanierung

2009-2012
2006 -2008

2004 -2007
2004 - 2007
2004 - 2007
2012-2018
2007 -2008

2008 -2009
2016-2024

2008 -2009
2011

2010-2011
2012-2013
2014-2015

2013-2015

Woh-
nungen

133
117
66

119
156

103
90

36
67
144

84
140
34
24
40
22
13
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LIEGENSCHAFTEN /WOHNUNGEN

Werte pro Siedlung

Siedlung Buchwert Anlagekosten Errichtete Kataster- Gebaude-

Grundpfande schatzung  Versicherung
Himmelrich 1 30332900 35'822'901 25'000'000 45'616°700 26'031'000
Himmelrich 2 23'640'527 29'344'636 15'000°000 33'321'900 28'352'000
Himmelrich 3 2'644'225 6'789'420 83'450'000 36'733'100 17'554'000
Himmelrich 3 Ersatzbau 8'826'331 8'826'331 0 0 0
Breitenlachen 1 19'821'003 25'471'088 28'570'000 32'049'100 36'769'000
Breitenlachen 2 24'914'004 32'373'852 22'510'000 43'263'000 37'894'000
Breitenlachen 3 437'393 627'092 340'000 1'268'300 1'447'000
Weinbergli 1 27'723'901 31'101'821 6'767'000 33'527'400 25'499'000
Weinbergli 2 9'042'083 11'606'030 7'400'000 15'018'700 17'661'000
Weinbergli 3 831'009 1'315'963 1'5600'000 2'130'600 1'670'000
Weinbergli 4 17°139'293 18'935'161 15'000°000 19'609°400 13'122°000
Spannort 9'012°000 11'355'922 6'600'000 15'502'600 13'187°000
Obermaihof 1 11'399'806 16'911'557 15'070°000 20'465'900 24'172'000
Obermaihof 2 1'685'719 2'440'592 2'700'000 5'063'100 5'520'000
Obermaihof 3 2'842'397 3'684'700 6'000'000 8'167'600 7'262'000
Studhalden 1 4'338'927 6'837'710 10'800°000 16'511'800 17'394'000
Studhalden 2 5'567'685 7'126'268 9'300'000 10'315100 8'337'000
Studhalden 3 3'450'892 4'485'043 3'600°000 5'732'900 6'468'000
Studhalden 4 7'667'388 10'459'893 10'180°000 15'229'400 15'096°000
Studhalden 5 11'384'316 14'246'778 13'800°000 12'983'200 13'665'000
Studhalden 6 8'500'669 10'380'523 5'500'000 13'281'000 9'763'000
Studhalden 7 3'614'629 5'224'862 2'500'000 4'443'400 4'047'000
Untergrund 1 928’900 1'922'063 3'750°000 5190900 6'595'000
Untergrund 2 398'500 930'866 1880000 2'639'700 3'980°000
Untergrund 3 105'390 203'320 100'000 452'700 613'000
Untergrund 4 809'150 1'217'499 500°000 1'075'700 1'305'000
Untergrund 5 115615900 12'827'521 5'300'000 12'057'500 14'635'000
Untergrund 6 0 0 246'000 0 4'445'000
Hochriti 1'374'100 1'710'870 1'400'000 1'800'800 1'392'000
Tribschenstadt 31'695'600 38'092'161 29'600'000 34'936'400 32'586'000
Brunnmatt 7'118'880 9'996'038 12'000°000 16'086'600 17'143'000
Mittlerhus 33'767'750 45'924'198 33'540°000 49'638'100 37'755'000
Grlnauring 6'772'400 9'443'666 7'400'000 7'153'200 8'305'000
Schachenweid 7'922'200 10703170 5'320'000 8'285'700 7'521'000
Kanton Luzern 337'225'766 428'239'515 392'623'000 529'551'500 467'085°000
Birgenweg 6'564'300 7'602'704 12'616'000 7'684'000 9'378'000
Milibach 10'935'200 11'672'438 100'000 8'343°000 9'190°000
Obermattweg 8'118'200 8'156'949 4'400'000 4'482'000 3'883'000
Kanton Nidwalden 25'617'700 27'332'091 17'116'000 20'509'000 22'451'000
Total 362843466 455'571'606 409°739°000 550'060'500 489'536°000

Die Siedlungswerte sind ab 2018 gesamthaft ausgegeben (inklusive Land, Einstellhallen, Strassen, Gemeinschaftsraume usw.).
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LIEGENSCHAFTEN /WOHNUNGEN

Mietzinsertrag

Siedlung

Himmelrich 1
Himmelrich 2
Himmelrich 3
Breitenlachen
Breitenlachen 2
Breitenlachen 3
Weinbergli 1
Weinbergli 2
Weinbergli 3
Weinbergli 4
Spannort
Obermaihof 1
Obermaihof 2
Obermaihof 3
Studhalden 1
Studhalden 2
Studhalden 3
Studhalden 4
Studhalden 5
Studhalden 6
Studhalden 7
Untergrund 1
Untergrund 2
Untergrund 3
Untergrund 4
Untergrund 5
Untergrund 6
Hochr(ti
Tribschenstadt
Brunnmatt
Mittlerhus
Grinauring
Schachenweid
Blrgenweg
Midlibach
Obermattweg
Zwischenmiete

—_

Total

Subventionen
Mittlerhus
Birgenweg
Studhalden

38 (@) abtes 2018

Total 2018

2'183'319
1'816'265
736°070
2'123'236
2'227'908
76'020
'7565'891
‘011108
106'656
974'069
915714
'074'647
275671
302517
866'596
616°039
409210
978'409
'033'679
733'138
309142
340080
174'231
29'892
77'562
496'812
156'475
101'304
2'303'082
1'022'709
2'669'482
506'704
476'638
615800
539'701
117'420
32'952

= =5

—_

—_

30°186'145

2018
22'560
12'984

Total 2017

2'182'656
1'818'785
729294
2'115'013
2'227'542
76'020
'5636'405
'012'489
104'767
972160
901106
'124'402
276'505
302278
863196
616'230
410'376
975157
‘034’513
728'761
303'626
340097
170'298
29'892
79'742
495'672
183'982
101'304
2'309'212
1'018'802
2'677'720
501'759
478'313
621664
528'783

0

4'186

[

=

—_

29'852'706

2017
25'227
20676

1'200

Abweichung

664
=262
6'776
8'223
366

0
219'486
—-1'381
1'889
1909
14'608
-49'755
-834
239
3'400
=191
-1"167
3'252
-834
4'377
5’616
=17
J'eE8

0
-2'180
1140
-27'507
0
-6"130
3'907
-8'239
4'945
-1'675
-5'864
10918
117'420
28'766

333439

Bemerkung

Sanierung

Sanierung

Gastewhg. Be62

Kauf 2018



LIEGENSCHAFTEN /WOHNUNGEN

Liegenschaften der abl

Himmelrich 1
Himmelrich 2
Himmelrich 3
Breitenlachen
Breitenlachen

Breitenlachen
Weinbergli 1

Weinbergli 2
Weinbergli 3
Weinbergli 4
Spannort
Obermaihof 1
Obermaihof 2
Obermaihof 3
Studhalden 1
Studhalden 2
Studhalden 3
Studhalden 4
Studhalden 5
Studhalden 6
Studhalden 7
Untergrund 1
Untergrund 2
Untergrund 3
Untergrund 4
Untergrund 5
Untergrund 6
Hochr(ti
Tribschenstadt
Brunnmatt
Mittlerhus
Grinauring
Schachenweid
Birgenweg
Midlibach
Obermattweg

—_

3

Bleicherstrasse 17, 19, 21 / Neuweg 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23

Bleicherstrasse 2, 4, 6, 8 / Bundesstrasse 22, 24, 26, 28 / Himmelrichstrasse 13, 15
Claridenstrasse 1-6

Jungfrauweg 2, 4, 6 / Margritenweg 1 -6 / Ménchweg 1-8, 10

Boshisliweg 1 -4, 6 / Breitenlachenstrasse 1, 3/ Eigerweg 1-11 / Jungfrauweg 1, 3/
Narzissenweg 1-5

Breitenlachenstrasse 17

Weinberglistrasse 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 37, 39, 41, 43, 45, 47, 49, 51, 53
Weinberglistrasse 44/44a, 46, 48

Gebeneggweg 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22 / Weinberglistrasse 11, 13, 15, 17
Gebeneggweg 16a

Weinberglistrasse 29, 31, 33, 35

Spannortstrasse 2, 4, 6, 8, 10

Maihofhalde 7, 922, 24, 26, 28, 30 / Maihofmatte 10, 12, 14, 16, 18, 20
Maihofmatte 9, 11, 13, 15

Maihofhalde 32, 34

Studhaldenstrasse 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 26

Hirtenhofstrasse 23 / Studhaldenhdhe 2 / Studhaldenstrasse 29

Studhaldenhéhe 4, 6, 8, 10

Hirtenhofstrasse 22, 24 / Studhaldenhdéhe 12, 12a, 14, 16, 18, 20

Hirtenhofstrasse 25, 25a, 25b

Vorderrainstrasse 15, 17

Zumbachweg 8, 8a

Kanonenstrasse 5, 7, 9, 11 / Bernstrasse 43, 45

Stollberghalde 6, 8, 10, 12

Stollbergstrasse 13

Stollbergstrasse 9

Sagenmattstrasse 7

Bernstrasse 62, 68, 70, 78, 82 / Stollbergstrasse 7

Hochritistrasse 38

Anna-Neumann-Gasse 6, 8, 10 / Blirgenstrasse 20, 22 / Résslimatte 41 / Werkhofstrasse 5, 7
Brunnmattstrasse 22, 22a, 22b, 24, 24a

Mittlerhusweg West 7, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25/ Mittlerhusweg Ost 2, 4, 8, 10, 12, 14, 16, 18
Grinauring 8, 10, 12

Schachenweidstrasse 40, 42, 44

Blrgenweg 2, 4, 6, 8

Renggstrasse 19a, 19b

Obermattweg 3, 5, 7
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Auf und los!

Frida Gisler, soeben umgezogen

Vor kaum zwei Wochen ist Frida Gisler in ihr neues
Zuhause an der Spannortstrasse 8 gezogen. Die Zlgel-
kartons sind weg. Nur die kahlen Wande lassen erahnen,
dass die Wohnung frisch bezogen wurde. Zlgeln, im
Alter von 88 Jahren. Nochmals alleine in eine eigene
Wohnung. Gewissermassen ist das nochmals ein Neu-
start. Den letzten erlebte Frida Gisler vor 17 Jahren, als
sie mit 72 nach dem Tod ihres Mannes in ihre Heimat-
stadt Stuttgart zurlckkehrte. Dort fihlte sie sich aber
nicht wohl und sieben Monate spater zog sie wieder
nach Luzern, diesmal an die Claridenstrasse 4.

Frida Gisler freut sich Uber unseren Besuch, sie hat
gerne «junge Menschen» um sich. Keine eigenen Kinder,
den Umzug selber organisiert. Es war anstrengend,
samtliche Leute anzuschreiben, Adressanderung, Tele-
fonanschluss ummelden. Und jetzt? Es geht nicht, wie
es sollte — das Hirn sei etwas Uberrumpelt nach dem
Zugeln. «Manchmal verlangt man von sich selber eben
zu viel.» Sie hatte sich auch vorstellen kénnen, in eine
Alterswohnung zu ziehen, keinesfalls jedoch in ein
Altersheim: «lch will noch selber an mir arbeiten.»
Immer beweglich bleiben, kérperlich wie geistig, und
doch viel Ricksicht nehmen auf sich und ausruhen.

«In Stuttgart habe ich als Krankenschwester gearbeitet:
Birgerspital, Verwaltung, Polizeiprasidium», weil sie im
Gefangnis als Krankenschwester die Inhaftierten be-
treuen wollte. «Aber man hat mich nicht genommen.
Zu sensibel war ich.» Mit 49 Jahren heiratete Frida Jaiser
den damals 71-jahrigen Franz Gisler und zog zu ihm in
die Schweiz an die Spannortstrasse 6. Fortan sorgte sie
zu Hause fir ihre Mitmenschen: «Wir hatten eine gute
Gemeinschaft. Alles éaltere Leute, um die ich mich kiim-
mern konnte. Daran hatte ich Freude.» Frida Gisler ging
mit ihnen spazieren, pflegte jemanden nach einem Sturz,
ein Nachbar hatte Angst vor dem Sterben. Nicht streng,
aber gewissenhaft habe sie sich gesorgt um die Leute
an der Spannortstrasse 6. Bald riefen diese auch aus den
umliegenden Strassen an — ihre Flrsorge sprach sich
rum. «Wenn ich gemerkt habe, dass jemand in Not ist,
ging ich vorbei und fragte, ob ich helfen kann.»
Aufgedrangt habe sie sich aber nie.

Heute kiimmern sich ihre ehemaligen Nachbarn um sie,
wenn es bei ihr «brennt». Vor sieben Jahren erhielt sie
von den Arzten diistere Prognosen. Aber Frau Gisler
hat ihren eigenen Antrieb, das spurt man, und seither
liest sie ihre Befunde aus dem Spital nicht mehr. Im
Kleinen erkennt sie die grossen Schonheiten des Lebens
und freut sich daran. Vorwartsschauen, das ist wichtig.
«Und doch wird man mude seines Lebens — verstehen
Sie es richtig?» Weil es anstrengend ist? «Ja, manchmal
mag man halt einfach nicht mehr. Dann muss ich mir
einen Schubs geben. Und sage zu mir: Auf! Los!»

Text Kim Schelbert

40 (@) abteB 2018




abl GB 2018 @ 41



42 @ abl GB 2018



ORGANISATION

Organisation per 31.12.

Vorstand

Meier Ruedi, Prasident

Egger Andermatt Marlise, Vizeprasidentin
Jenni Jurt Priska

Markmiller Patrick

Mdller Thomas

Roelli Bruno

Zind-Bienz Dorothea

Geschaftspriifungskommission
Durrer Dominik, Obmann

Blum Claude

Ulmann Martina

Wicki Roger

Revisionsgesellschaft
BDO AG Luzern

Fachausschiisse

Mitglieder und Wohnen
Briigger Barbara
Mdller Thomas, Roelli Bruno

Finanzen (Personal, ICT)
Buob Martin, von Wyl Daniela
Meier Ruedi, Zind-Bienz Dorothea

Bau und Entwicklung

Bucher Peter

Jenni Jurt Priska, Markmiller Patrick,
Midller Thomas

Soziales und Genossenschaftskultur
Brigger Barbara, Turifo Jesus
Egger Andermatt Marlise, Roelli Bruno

Kommunikation
Zgraggen Benno
Egger Andermatt Marlise, Meier Ruedi

Geschaftsstelle

Amstutz Jorg

Bachmann Yvonne

Barmettler Jennifer

Brligger Barbara, Mitglied Geschaftsleitung
Brunner Sven

Bucher Peter, Mitglied Geschéaftsleitung
Buhler Silvia

Buob Martin, Geschéftsleiter
Dahinden Jost

Emch Carla

Gasser Nico

Gasser Roland

Halter Silvia

Heller Urs

Hordos Sigi

Ineichen Esther

Isaak Raymond

Kirchhofer Rico

Meier Beni

Meier Patrick

Miller Marcel
Ruckstuhl-Niederberger Monika
Schelbert Kim

Schneider Monika

Schiepp Corinne

Scodeller Eduard

Studer Franz

Turifno Jesus

Vainio Mika

Wartenweiler Chantal

van Weezenbeek Bart

von Wyl Daniela, Mitglied Geschéaftsleitung
Zgraggen Benno

Ziegler Norbert

Zircher Claudia

Auszubildende / Praktikum
Griter Milo
Kuhn Philipp

Beratungsstelle fiir Soziales
und Genossenschaftskultur
Telefon: 041 227 29 41

E-Mail: beratungsstelle@abl.ch
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