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Programm

1.
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Der gemeinnutzige Wohnungsbau in der Schweiz
Der Schweizer Wohnungsmarkt
Wohnbauforderung

Der Verband Wohnbaugenossenschaften Schweiz
Finanzierung von gemeinnutzigen Wohnbautragern
Der Verband Wohnbaugenossenschaften Zirich

Fragen und Diskussion
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Gemeinnutzige Wohnbautrager

Wohnbaugenossenschaften, Stiftungen, Vereine,
gemeinnutzige Aktiengesellschaften, die
Wohnraum auf gemeinnutziger Basis vermieten
(zur Kostenmiete), mit dem Ziel, langfristig
preisguinstigen Wohnraum zu erstellen.

12.9.2025 Besuch Verein fir Wohnbauférderung Wien 4



Charta der gemeinniitzigen Wohnbautrager in der Schweiz

WOhnbaugenossenSChaften SChwelz » Mmenﬁlmsmmﬂ‘mﬁdﬂﬂeﬂsﬂ}eﬂ Um allen eine Wohnung 2u fragbaren Bedingungen zu sichem, re-
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager e o e e e N

0
#ige Wohnungen erstelien, schem und emewsm. Der Zugang Zu siner quakistl sngemesssnen und sn die Beadr-
nisse ges Enzainen angepassien WoRnung Zu sinem bezamoaren Frels steil fr jeden Enzeinen und jeds Famile
&in grundlegendes Rech! os!.

Durch Verzicht aut spexiiative Gewinne und Oberselzte Prelse sowde durch nachhaltige Bewwischamng Mms E!
standes lelsten dis einen Beirag zur

Sphwelz. Ihre Lelstungen eniasten 055 Gemenwssen in fnanzielier und SoZEler Hinsich! und fragen Zum auzrauer:
Fris0en Del Danm MUSS inr ANTSl 20 WONNMEUM Smarsn und WeTersnimichs! wengen.

Dia gemainnizigsn Wohnbauwagar der Schwoz richmn sich - gaméss Vorgaba des BWO und der Dachvar-
vom 1. Sepember 2004 — nach den Grundsdzen dieser Chara:

1.  Die gemeinnitzigen Wohnbautrager erstellen, erhalten und erwerben vorzugsweise preis-
ginstigen Wohnraum. Dieser blaibt der Spakulation entzogan. Dank Kostenmiste und Varzicht auf

Bewinnstreben leisten sie sinen Beitrag zur \ der g mit
gem Wohnraum.
2. Die 3 bieten fur alle o | an. Dakei
streben sie soweit maglich eine Dy i an. die il L zuldsst und
Schwache nicht ausgrenzt, sondern integriert. Sie berlicksicht i Familien, Behind
te und Betagte und sind bestrebt, mit Mlian t mit geringen Ein-
kommen zur Verfiigung zu stellen
3 Beiden sind Mi il und llie'ter in der Regel deren Ilitglieder, Sie
bestimmen dadurch mit dber ihr i Die
der &ine hohere Sie annen zudem in Amtern der Ge-
nessenschaft mitwirken. an den Wahlen und und in den
Siedlungen Aufgaben dbernehmen.
H i H —~ H 4. Viele Aufgaben der Leitung und von und Stif werden
+ Charta der gemeinnutzigen Wohnbautrager in der U nebenamilc (e WHGlecer aUSgeUb T Goe missen sUsh o reberami Taigen
professionellen Standards geniigen, was eine entsprechend sorgfiltige Auswahl und Weiterbildung
SChWe IZ 5. Die Genossenschaﬂen entwickeln ihre Ideale weiter. SIE férdern und begleiten d»e Miglleder in
der und im

gen die Bediirnisss der heutigen und der kiinftigen Bewshnerschaft und setzen su::h gegen aussen

o Entwickelt von den beiden Dachorgan iSatiOnen deS fir eine gesunde Wohn- und Lebensqualitit ein. Die Ideale der Genossenschaften und deren soziale

Haltung kemmen auch bei der Wahl der und bei zum Aus-
gemeinnutzigen Wohnungsbaus in Zusammenarbeit - solidarisch und zu Zusammenarbei
belelt SlE sind offen fiir gegenseitige Hllfe und A h. Durch die Soli-

i (] d Mitarbeit i  fi i i
m It d e m B u n d eSa mt fu r WOh n u n g SWeSe n Wichtig st i nenugle Z::;mm;:arhelt mit der &ffentlichen Han:ls.eDsalgel bEtE!Ir sie Gewshr, E:sﬂme
eingesetzten Gffentlichen Mittel dauernd der Bewohnerschaft zugutekommen.

7. Beim Bauen und Emeuern streben die i ager nach guten
und architektonischen Lasungen. Sie achten insbesondere auf:
Hohe Flexibilitst bei del Mutzung derWDhnullgen Einbezug kiinftiger Bed urfnlsse behinderengerach-
tes Bauwen, und g der sichere Erschli
sungen, geringer F i und von Gka-
logischen Grunds3tzen bei Bau lmd Betneh Bei Umbauten oder Elsalznaubauhen gehen sie in sozial
wertraglicher Weise vor.

3. Die gute, nachhaltige und kostenbewusste Pflege der Liegenschaften zur Werterhaltung ist
ein grosses Anliegen Dazu gehan nehen dem sttigen Unterhalt die a=sige Prifung von

und ihrer L zu steigern. Die gemein-

nitzigen thnbauwageracmen dabel auf eine sorgfiltige finanziellz Planung, die durch vorausbli-
ckende Mistzinsgestaltung ermaglicht wird.

Staend: 1. Jaruse 2013
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Leitsatze

MEHR ALS WOHNEN SICHERHEIT

* 10 Leitsatze fir den gemeinnutzigen Wohnungsbau

FUR ALLE OFFEN WOHNQUALITAT
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ZUKUNFTSORIENTIERT WEITERENTWICKLUNG GUTE PARTNER
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verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

1 Faire Mieten

@

@)

Wir vermieten unsere Wohnungen
zur Kostenmiete und schaffen langfristig
preisgunstigen Wohnraum.



& wohnbaugenossenschaften schweiz

verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

2 Nicht gewinnorientiert
V,

Fir uns steht der soziale Mehrwert
im Zentrum und nicht der Profit.

\/




& wohnbaugenossenschaften schweiz

verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

3 Mitbestimmung

Q Wir ermoglichen unseren
O Bewohnerinnen und Bewohnern
O Mitbestimmung und Mitgestaltung
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verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

4 Mehr als Wohnen

Q Q Wir bieten eine lebendige Nachbarschaft,

gemeinschaftliche Einrichtungen

und viele weitere Angebote fir die Bewohnerschaft
und das Quartier




& wohnbaugenossenschaften schweiz

verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

5 Sicherheit

Wir gewahrleisten unseren Bewohnerinnen
und Bewohnern eine hohe Wohnsicherheit und
ein sicheres Wohnumfeld.




& wohnbaugenossenschaften schweiz

verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

6 Fur alle offen

Wir stellen Wohnraum fir alle
Bevolkerungskreise bereit und streben
eine gute soziale Durchmischung an.
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verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

7 Wohnqualitat

Wir achten auf eine hohe Wohnqualitat,

roe
/ gut gestaltete Siedlungen und attraktive

Aussenraume.
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8 Zukunftsorientiert
w

x

x
Wir denken langfristig und nachhaltig und

suchen bezahlbare Losungen fiir gesellschaftliche
und okologischeHerausforderungen
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verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

9 Weiterentwicklung

Wir setzen uns fir mehr gemeinnitzige
Wohnungen ein, um maoglichst vielen Menschen
eine gute Wohnsituation zu ermoglichen.
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Gute Partner

Wir arbeiten mit anderen Organisationen und
der offentlichen Hand zusammen und erbringen
einen Nutzen fir die ganze Gesellschaft.




Innovative Projekte
s Antwort auf okologis
und gesellschaftliche

Herausforderungen .
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Wohnungsmarkt/Marktanteil

1. Gesamtschweizerisch:
ca. 2000 Wohnbaugenossenschaften

2. ca. 180’000 Wohnungen der
gemeinnutzigen Wohnbautrager

3. Stagnierender Marktanteil des gemeinnutzigen
Wohnungsbaus (ca. 5 Prozent)

12.9.2025 Besuch Verein fir Wohnbauférderung Wien
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnutzigen wohnbautrager

Anteil gemeinnitziger Wohnungen
in den Gemeinden

0%-5% “
T 5%-10% ; »‘
B 10%-15% ?
B 15%-25% P it
: -
e
| Mieter oder Untermieter > 9233 =
Wohnungs- oder Hauseigentiimer ,A’
B Genossenschafter oder Bewohner x>
anderer gemeinnutziger Wohnungen ZJ‘\} \/

Quelle: Bundesamt fir Statistik, 2020
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Grunde fur tiefen Marktanteil

* Knappe Baulandreserven

* Wenig Land der 6ffentlichen Hand

» Erschwerter Zugang zu bezahlbarem Bauland

»  Geschwundene Wohnbauférderung

« Generell hohe Bautatigkeit im Wohnungsbau (sinkender Anteil trotz hoher Bautatigkeit der Genossenschaften)

12.9.2025 Besuch Verein flir Wohnbauférderung Wien 37



wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Drohende Wohnungsnot

NACHSTERY

Wohnungsknappheit: Jahrlich fehlen mind. 7000 bis
10’000 Wohnungen

Grunde:

» RuUcklaufige Bautatigkeit

» Hohere Nachfrage (Bevolkerungswachstum)
* Hobherer Flachenbedarf

Folgen

» Steigende Mietzinse (zusatzlich zu allg. Teuerung,
steigenden Zinsen und héheren Energiekosten)

* Mangel an bezahlbarem Wohnraum

* Verdrangungseffekte

12.9.2025 Besuch Verein fir Wohnbauférderung Wien 38



wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Wohnungsknappheit auf der
politischen Agenda

Runder Tisch mit Vertretungen der Immobilienwirtschaft,
Kantonen, Stadten und Gemeinden

Aktionsplan gegen Wohnungsknappheit

* Innenentwicklung erleichtern

» Verfahren beschleunigen

» Genulgend preisgunstigen und bedarfsgerechten
Wohnraum sicherstellen
= Indirekte Wohnraumférderung starken

12.9.2025 Besuch Verein flir Wohnbauférderung Wien 39






wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Wohnbauforderung

Die Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus ist ein Verfassungsauftrag:

«Bund und Kantone setzen sich in Erganzung zu personlicher Verantwortung und privater Initiative dafur ein, dass
Wohnungssuchende fur sich und ihre Familie eine angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden
kénnen» (Art. 41 Bundesverfassung)

' Der Bund férdert den Wohnungsbau, den Erwerb von Wohnungs- und Hauseigentum, das dem Eigenbedarf
Privater dient, sowie die Tatigkeit von Tragern und Organisationen des gemeinnutzigen Wohnungsbaus.

2 Er fordert insbesondere die Beschaffung und Erschliessung von Land fiir den Wohnungsbau, die Rationalisierung
und die Verbilligung des Wohnungsbaus sowie die Verbilligung der Wohnkosten.

3 Er kann Vorschriften erlassen Uber die Erschliessung von Land fiir den Wohnungsbau und die Baurationalisierung.
4 Er berlcksichtigt dabei namentlich die Interessen von Familien, Betagten, Beddrftigen und Behinderten.

(Art. 108 Bundesverfassung)

12.9.2025 Besuch Verein fur Wohnbauférderung Wien 41
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verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Wohnbauforderung

Nur noch indirekte Forderung durch Bund:
» Zinsgunstige Darlehen (Fonds de Roulement) fir gemeinnitzige Bautrager

» Burgschaften fur Emissionszentrale fur gemeinnitzige Wohnbautrager und Hypothekar-
Blrgschaftsgenossenschaft

Kantone, Gemeinden:
*  Wohnbau- und Eigentumsforderung nur in neun von 26 Kantonen (z.B. zinsgunstige Darlehen, Bauland,
Baurechte, Ubernahme von Anteilkapital von Wohnbaugenossenschaften)

12.9.2025 Besuch Verein flir Wohnbauférderung Wien
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Mogliche Forderinstrumente

* Anteile in der Nutzungsplanung
(Zonen fur preisgunstigen Wohnungsbau; Mindestanteil preisglinstiger/gemeinnutziger Wohnungen)

» Ausnutzungsbonus fur gemeinnutzige Projekte

* Vorkaufsrecht fur Gemeinden

* Landerwerbsfonds/Wohnraumfonds

* Abgabe von Land im Baurecht

* Areale des Bundes und bundesnaher Betriebe fur gemeinnutzigen Wohnungsbau

12.9.2025 Besuch Verein flir Wohnbauférderung Wien 43
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verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Strategische Ziele

1. Den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum durch mehr gemeinnitzigen Wohnungsbau decken.
2. Die Weiterentwicklung der gemeinnuitzigen Bautrager fordern.

3. Den gesellschaftlichen Nutzen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus sichtbarer machen.

12.9.2025 Besuch Verein flir Wohnbauférderung Wien
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verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Auftrag des Verbands

Der Verband versteht sich als Kompetenzzentrum fir alle Belange des gemeinnitzigen Wohnungsbaus.
» Erist Ansprechpartner und Themenfuhrer bezuglich des gemeinnutzigen Wohnungsbaus.

» Er fordert und unterstitzt den Bau, die Erneuerung sowie den Erwerb von preisglnstigem, bedarfsgerechtem und
qualitativ gutem Wohnraum.

12.9.2025 Besuch Verein flir Wohnbauférderung Wien 46
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Auftrag des Verbands

Der Verband vertritt die Interessen der Mitglieder in unserem Staat, in der Wirtschaft und in der Offentlichkeit.

+ Marketing, Kommunikation, Offentlichkeitsarbeit: Positive Einstellung gegeniliber dem gemeinn(tzigen
Wohnungsbau fordern, Vorteile und gesellschaftlichen Nutzen des gemeinnutzigen Wohnungsbaus bekannt
machen, Wissen vermitteln

» Politik/Grundlagen/Lobbying: Eintreten fur eine wirksame Wohnbauférderung und fur gute politische
Rahmenbedingungen flr den gemeinnitzigen Wohnungsbau

12.9.2025 Besuch Verein flir Wohnbauférderung Wien
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Dienstleistungen

+ Beratungen (Recht, Finanzen, Organisation,
Planung)

* Finanzierungen (Fonds de Roulement,
Solidaritatsfonds, Solinvest)

* Revisionsdienstleistungen, Buchfuhrungen

* Versicherungen

12.9.2025 Besuch Verein flir Wohnbauférderung Wien 48



wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Dienstleistungen

* Fachverlag (Musterdokumente, Leitfaden,
Merkblatter etc.)

* Weiterbildung (Kurse und Diplomlehrgange)
» Verbandszeitschrift (Wohnen/Habitation)

12.9.2025 Besuch Verein fir Wohnbauférderung Wien



A

wohnbaugenossenschaften schweiz
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9 Regionalverbande

1. Aargau

2. Bern—Solothurn
3. Zentralschweiz
4. Nordwestschweiz
5. Ostschweiz

6. Romandie

7./8. Winterthur-Schaffhausen
9. Zurich

10. Tessin

12.9.2025

Besuch Verein fur Wohnbauférderung Wien
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. Finanzierungsinstrumente fur
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Inhaltsverzeichnis

1. Einfuhrung in die Finanzierungsinstrumente fur gemeinnutzige Wohnbautrager
2. Anleihequote: Emissionszentrale fur gemeinnutzige Wohnbautrager egw

3. Darlehen: Fonds de Roulement
4,

Zusammenfassung
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Zweck ALLER gemeinnutzigen Finanzierungsinstrumente

- Leichtere Realisierung von Bauprojekten und Reduktion von

Finanzierungskosten, um preisgtnstige Wohnungen der gemeinnutzigen

Wohnbautrager zu fordern

12. September 2025



wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Fur wen? Gemeinnutzige Wohnbautrager

- Gemeinnutzige Genossenschaften, Stiftungen, Vereine und weitere

Bautrager, die nach ihren Statuten die dauerhafte Bereitstellung von

preisgunstigen Wohnungen bezwecken

12. September 2025



wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Forderungsgrundsatze: WFG Art. 5

a) Haushalterischer Umgang mit Ressourcen wie Boden und Energie
b) Bauliche Qualitat und Gebrauchswert des Wohnraums hoch

¢) Wohnraum und unmittelbare Umgebung entsprechen Bediirfnissen von Familien, Kindern und
Jugendlichen, alteren Menschen und Menschen mit Behinderungen

d) Ausgewogene soziale Durchmischung der Bewohnerschaft

- ausgewiesener BEDARF der Wohnungen

12. September 2025



wohnbaugenossenschaften schweiz
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Anforderungen an den gemeinniitzigen WOHNBAUTRAGER

» Erfullen der Vorgaben des BWO bzgl. Gemeinnutzigkeit (Statuten!)

» Mitgliedschaft bei einem der Dachverbande (je nach Férderinstrument auch bei egw und hbg)
* Geschaftliche Verankerung in der Region des Bauvorhabens

» Organisation: Verwaltung, Berichterstattung, Revision

* Nachweis von 10% Eigenkapital (bereinigten Bilanz / Anlagekosten)

12. September 2025



wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Anforderungen an das BAUPROJEKT

» Technische Analyse der Liegenschaften gemass Wohnungsbewertungssystem WBS 2015 durch das BWO
* Einhaltung der Anlagekostenlimiten des BWO

« Uberprifung der vorgesehenen Mieten (u. Vgl. mit Marktmiete)

« Erhdhte Anforderungen an Okologie, Energieeffizienz und barrierefreies Bauen

* Finanzielle Tragbarkeit des Projekts

12. September 2025



wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Finanzierungsinstrumente bei gemeinnutzigen Bauprojekten

— Bank, Versicherung, Pensionskasse } private Mittel
=

— Emissionszentrale EGW

— Hypothekar-Burschaftsgenossenschaft hbg
. — Fonds de Roulement (FdR)

" _ Solidaritatsfonds (SF) :
_ Stiftung Solinvest (S1) o Wohnbaugenossenschaften Schweiz

 ~ Stiftung Soliterra (ST)

- Anteilkapitall, Aktienkapi.tal, Stiftungsvermogen, orivate Mittel
Darlehen Dritter, Depositenkasse

=

(private Mittel)

12. September 2025



wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Basics

ANLAGEKOSTEN : ERTRAGS.- oder
BELEHNUNGSWERT

Landwert (BKP 0) Nettosollmiete* ( + evtl. Sub-
+ Erstellungskosten (BKP 1 -9) ventionen, - evtl. Baurechtszins)

Kapitalisierungszinssatz**

* Kostenmiete (meistens niedriger als Marktmiete) flihrt zu niedrigerem Ertragswert
** Langfristiger risikofreier Zinssatz + %-Zuschlage spezifisch fur Genossenschaft und Liegenschaft, Risiko

12. September 2025
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Rechenbeispiel: Anlagekosten

10.0
8.0
6.0
4.0
2.0

12. September 2025

Ausgangslage
€HF 10 Mio.

CHF 2 Mio. = 20%

Bank- <
hypothek?

N\

Hypothek/
Anleihen-
quote egw

Anlagekosten = Land- ¢

und Erstellungskosten

vs. Belehnungswert

Finanzierung

o1 =i s

CHF 8 Mio.

Belehnunggwert

(EW)

7

Individueller Belehnungs-
wert des Bankinstituts/ der
egw (Beispiel)



wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnutzigen wohnbautrager

Finanzierungsbeispiel mit und ohne Unterstutzung des
Bundes

Anlagekosten: CHF 10 Mio. Anlagekosten: CHF 10 Mio.

64% der
Anlagekosten =
80% des Beleh-
nungswerts

Finanzierung ohne Unterstutzung Finanzierung MIT Fonds de
Roulement und egw-Anleihequote

12. September 2025
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missiof
gemein t geWoh balﬁge ccl
egw Centrale d’émission p

la construction de lngemems

Rechenbeispiel: Anleihequote

Anlagekosten: CHF 10 Mio. Anlagekosten: CHF 10 Mio.

———————

80% des
Belehnungs-
wertes der
egw

A 4

Finanzierung ohne Forderung Finanzierung MIT egw-
Anleihequote

12. September 2025
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Anleihequote: Emissionszentrale fur gemeinnutzige
Wohnbautrager |

Die Anleihequote finanziert:
+ Bestehende Wohnliegenschaften (keine Buro- und Gewerbeliegenschaften, kein Landerwerb)

* Nicht wahrend Neubau- / Renovations- / Umbauphase - Anleihequote erst nach Bauende mdglich
(Querfinanzierung moglich mit Ersatzsicherheit) = Konsolidierung von Baukredit

» Spatere Umfinanzierung z.B. beim Auslauf einer Bankhypothek (Konsolidierung)

12. September 2025



A

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Anleihequote: Emissionszentrale fur gemeinnutzige
Wohnbautrager |l

—~>Berechnungsgrundlage: egw-Belehnungswert

Kapitalisierung des nachhaltig erzielbaren Nettomietzinses (abzgl. Baurechtszins) mit individuell adaquatem

Satz

Festlegung Kapitalisierungssatz:

* Mietzinspotenzial (Differenz zwischen effektiven Mieten und Marktmieten)

* Lage und baulicher Zustand der Liegenschaft

* Finanzielle Starke des Wohnbautragers

Limite:

* Bis maximal 80% des egw-Belehnungswertes, dabei darf egw-Anteil i.d.R. 40% des langfristigen
Fremdkapitals nicht Uberschreiten

» Finanzierungsteil Gber 70% des Belehnungswertes muss wahrend der Laufzeit auf der Vorgangs-
hypothek amortisiert werden
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Anleihequote: Emissionszentrale fur gemeinnutzige
Wohnbautrager ||

Investoren

gemeinniitzige Wohnbautréger

Kauf Anteilschein

e w )
<
Centrale d'émission pour
la c

P
onstruction de logements

Prafungskommission

Gesuchseinreichung

Geschaftsstelle egw [«

Kapital

Poolbildung| Pricing

d

\ 4

Obligationenanleihen

12. September 2025

Kapital

amm Anleihequote *

Zinsen /
Riickzahlung

Solidarbirgschaft

Zinsen /
Ruckzahlung

gemeinnutziger
WBT
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Anleihequote: Emissionszentrale fur gemeinnutzige
Wohnbautrager IV

* Nimmt fir ihre Mitglieder am Kapitalmarkt zinsglinstige Mittel auf, namentlich durch die Ausgabe von
Anleiheobligationen und Privatplatzierungen (Anleiheemission)

* Anleiheemissionen sind mit Solidarburgschaft des Bundes verbirgt und haben deshalb das
bestmdgliche Rating (AAA)

+ Dadurch sind Konditionen (Zins und Kosten) stets wesentlich gunstiger als Festhypotheken mit
vergleichbarer Laufzeit

» Fixer Zinssatz, fixe Laufzeit (d.h. keine Amortisation bei egw wahrend der Laufzeit mdglich)

12. September 2025
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Anleihequote: Emissionszentrale fur
gemeinnutzige Wohnbautrager V

Anleihevolumen
CHF 145 200 000
Laufzeit

20 Jahre
Auszahlung
99.807 %
Zinssatz

1.030 %
All-in-costs

1.040 %

12. September 2025

Emissionszen trale fiir
gemeinniitzige Wohnbautrager

e gw Centrale d’émission pour

la construction de logements

= Nettofee Lead Manager CHF 471 900
= Gestionskosten CHF 2 032 800
= Ruckstellungen fur Zinsausfalle CHF 217 800
= |nkassokommissionen CHF 304 920
= Ubrige Kosten CHF 25 164
Total CHF 3 052 584
in Prozent der Anleihesumme % 2.102
abzliglich Agio (101.909%-100.0%) % -1.909
Netto-Emissionskosten % 0.193
Auszahlung (100% - 0.193%) % 99.807
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Komponenten der Anleihequote

Konditionen fir eine Anleihe werden auf Grund der jeweiligen Marktverhaltnisse mit dem Bankensyndikat

ausgehandelt.

+ Je langer die Laufzeit, desto héher sind Zinssatz und Kosten fir die Mittelaufnahme. egw-Anleihen
haben i.d.R. Laufzeiten von 6 - 15 Jahren. Sie werden immer nach der Situation im Kapitalmarkt und den
Bedurfnissen der Kreditnehmer festgelegt.

» Der Zinssatz richtet sich nach SWAP-Satz und den Zuschlagen fur Schuldner mit hdchster Bonitat (AAA)
= Bund.

* Ausgabepreis wird i.d.R. so vereinbart, dass ein Agio entsteht, welches zur teilweisen Finanzierung der
Gestionskosten dient.

» Konditionen (Zins und Kosten) der EGW waren stets wesentlich gunstiger als Fest-hypotheken mit
vergleichbarer Laufzeit.

12. September 2025
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Anleihequote der Emissionszentrale fur
gemeinnutzige Wohnbautrager VI

% Mia, CHF
21
20 4000
Emissionszentrale fiir 19 3800

gemeinniitzige Wohnbautriger

egw Centrale d’émission pour 17 s — 1400

la construction de logements

16 {3200
s ————- Ll - i -, S {3000
14| |- 2800
e 2600
12 | {2400
s {2200
10 2000

Entwicklung Anleihe-
volumen und Zinssatze

W Zinssatz fir
Festhypotheken mit
gleichen Laufzeiten

B EGW-All-in-costs

W Zinssatz der
EGW-Anleihen

EGW-Anleihevolumen

12. September 2025
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Rechenbeispiel: Fonds de Roulement (FdR)

Anlagekosten: CHF 10 Mio. Anlagekosten: CHF 10 Mio.

64% der
Anlage-kosten
=80% des
Belehnungs-
wertes

Finanzierung ohne Forderung Finanzierung MIT FdR

12. September 2025
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Fonds de Roulement |

Tranchen aus wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnutzigen wohnbautrager

Rahmenkredit S
FdR- gemeinnutziger

Bund / BWO WOHNEN Darlehen >
SCHWEIZ g WBT

Zinsen + Amortisation

Zinsen

Verband der Baugenossenschaften
ion des Coopératives de C i

Mitgliederbeitrag bei RV/DV

—> treuhanderisch verwaltet durch Wohnbaugenossenschaften Schweiz + WOHNEN SCHWEIZ
—> dotiert mit Krediten des Bundes (Rahmenkredit, zurzeit ca. CHF 750 Mio.)

12. September 2025 RV = Regionalverband; DV = Dachverband
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Fonds de Roulement Il

- Berechnungsgrundlage: Anlagekosten (Landwert + Erstellungskosten)

Rest- oder Uberbriickungsfinanzierung von Bauprojekten wie:

* Neubau / Ersatzneubau
» Erneuerung (komplette Innensanierung, Sanierung der Gebaudehulle auf GEAK-Energieklasse C oder besser,

Minergie-Systemerneuerung)
+ Liegenschaftenerwerb

* Landerwerb

12. September 2025
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Fonds de Roulement IlI

» Darlehensbetrag richtet sich nach geplantem Energie- oder Nachhaltigkeits-standard bzw. nach dem
LEA-Baustandard fur hindernisfreie Wohnungen

+ Betrag zwischen mind. CHF 30’000 und max. CHF 60’000 pro Wohnung (siehe Merkblatt BWO).

» Bei Nachweis von Vermietungsauflagen bei Erstvermietung zusatzlicher Bonus von CHF 10’000 pro
Wohnung mdglich (spezifische Anforderungen)

» Bei Aufstockung im Rahmen einer Erneuerung Bonus von CHF 20’000 pro Wohnung maglich

12. September 2025
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Darlehensbedingungen |

1.
2.

Gemeinniitzigkeit des Wohnbautragers (definiert in den Statuten)

Technische Priifung des Bauprojekts durch das BWO
Priufung nach Wohnungsbewertungssystem, Ausgabe 2015 (WBS 2015)

Anlagekostenlimite einhalten, die der Bund festgelegt hat

Vergleich angegebene Kostenmiete zu Marktmiete nach WuiestPartner AG

Kontrolle des detaillierten Kostenvoranschlages, Baubeschriebs und der energetischen Standards
Erhdhte Anforderungen an das hindernisfreie Bauen (projektspezifisch)

Bei Land im Baurecht: Prifung der Bedingungen

12. September 2025
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Darlehensbedingungen Il

3. Finanzielle Bedingungen:
» Eigenmittel / Eigenkapital

« Tragbarkeit (Uberpriifung Lastenrechnung) unter Berlicksichtigung der Kostenmiete

4. Projekte mit Baurecht:

» Siehe Merkblatt Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager, BWO, Juni 2022

12. September 2025
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Darlehensbedingungen Il|

5. Zinssatz

Liegt 2.0% - Punkte unter dem jeweils per 30. September erhobenen und anfangs Dezember vom
Eidgendssischen Departement fur Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF publizierten Referenzzinssatz
fur das Mietrecht, mind. jedoch bei 1.0%

Gilt fur das ganze folgende Kalenderjahr

Geschuldet ab Auszahlungsdatum (Ausnahme: Landerwerb - keine Zinszahlungen wahrend den ersten
3 Jahren)

» Zinsrechnung pro Semester ab Auszahlung
6. Laufzeit:

* Max. 25 Jahren (Amortisationszeit ist kirzer!)

12. September 2025
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Darlehensbedingungen IV

7. Ruckzahlungen (Amortisation):

 Linear; beginnt fur Landerwerbe mit anschliessendem Neubau nach 6, fur Neubauten spatestens nach 3
Jahren, bei Erneuerungen und Erwerben i.d.R. bereits nach 1 Jahr

8. Sicherstellung:
* Durch Grundpfandrecht (Papier- oder Register-Schuldbrief)
9. Auszahlung:

* Fruhestens per Baubeginn (Neubau / Erneuerung) oder Eigentumsubertragung (Kauf) nach Erhalt des
Grundpfandes und nach Erfullung moglicher weiterer Bedingungen

10. Mietzinsanfechtungen:

» Wahrend der Laufzeit des FdR-Darlehens mussen Mietzinsanfechtungen beim BWO eingereicht werden
(fir Nebenkosten weiterhin lokale Schlichtungsbehdérde zustandig)

12. September 2025
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Zusammenfassung

—> Alle Finanzierungsinstrumente stehen nur gemeinnutzigen Wohnbautrager
zur Verfigung

—> Alle Finanzierungsinstrumente mussen verzinst und vollstandig
zuruckbezahlt werden

—> Durch Benutzung der Finanzierungsinstrumente des Bundes konnen die
Finanzierungskosten des Bauprojektes langfristig reduziert werden

—> Stabilisierung der Finanzierungkosten auf tiefem Niveau

—> Durch die Kostenmiete bleiben Mieten der gemeinnutzigen Wohnbautrager
im Vergleich zur Marktmiete langfristig preisgunstig

12. September 2025
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Definition Gemeinnutzigkeit d. Bautragers

Zwingende Punkte (Art. 37ff WFV), die in den Statuten aufgeflihrt werden miissen:

Zweck: dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen
decken

Dividendenbeschrankung (max. 6% bzw. gem. Art. 6, Abs. 1a des Bundesgesetzes Uber
Stempelabgaben)

Verbot der Ausrichtung von Tantiemen

Bei Auflosung des Bautragers: Liquidationsuberschuss Ubereignet an Organisation des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus gem. Zweckartikel, Ruckzahlung des Eigenkapitals
maximal zum Nennwert

Statutenanderung vorgangig zur Uberpriifung beim BWO einreichen
Erstellen des Geschaftsberichts nach Grundsatzen Art. 957ff OR
Revisionspflicht nach OR, bzw. eingeschrankte Revision aufgrund Art. 727a OR
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Wichtige Dokumente

Grundlage:
Bundesverfassung Art. 108!

Umsetzung:
— Wohnbauférderungsgesetz (WFG)
— Verordnung Uber die Forderung von preisgunstigem Wohnraum (WFV)

— Verordnung des BWO uber die Kostenlimiten und Darlehensbetrage fur Miet- und
Eigentumsobjekte

— WFG — Merkblatt 2
— Merkblatt Gestaltung von altersgerechten Wohnbauten
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Kontakt

wohnbaugenossenschaften schweiz — verband der gemeinnitzigen wohnbautrager
Hofackerstrasse 32, 8032 Zurich

Telefon 044 360 26 40, info@wbg-schweiz.ch

www.wbg-schweiz.ch

Kathrin Schriber Asella Keiser

Leitung Fonds / Geschaftsfuhrerin der Stellvertretung Leitung Fonds
Stiftungen Solidaritatsfonds und asella.keiser@wbg-schweiz.ch
Solinvest

Christian Kohler
Stellvertretung Leitung Fonds
christian.kohler@wbg-schweiz.ch

kathrin.schriber@wbg-schweiz.ch
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

Danke fur lhre Aufmerksamkeit!

Kontakt:

Wohnbaugenossenschaften Schweiz
Verband der gemeinnitzigen Wohnbautrager
Hofackerstrasse 32

8032 Zirich

Telefon 044 360 28 40
www.wbg-schweiz.ch

info@wbg-schweiz.ch
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