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Jiingster Zuwachs im Alloggi-Portfolio: das Haus Riale C in Gordola. Es umfasst
44 giinstige kleinere Wohnungen und ein Gemeinschaftsangebot.

30 Jahre Alloggi Ticino SA

Blickfang im Portfolio ist die Siedlung Novazzano von
1990/92, die Mario Botta entworfen hat.

Gunstig wohnen von
Biasca bis Chiasso

Mit iiber tausend Wohnungen ist die Alloggi Ticino SA die grosste Anbieterin gemeinniitziger
Wohnungen im Kanton Tessin. Trotz eingeschrdnkten finanziellen Mitteln hat sie dieses Friih-
jahr eine vorbildliche Alterssiedlung fertiggestellt. Doch auch als Solarpionierin ist sie gerade

ausgezeichnet worden.

Von Richard Liechti

Auch wenn sich das Baugenossen-
schaftsmodell im Kanton Tessin nie
etabliert hat, besitzt der gemeinniitzige
Wohnungsbau einen gewissen Stellen-
wert. Dies ist auf das Wohnbau- und Ei-
gentumsforderungsgesetz  (WEG)  zu-
riickzufiihren, dessen Fordermittel auch
in der Stidschweiz intensiv genutzt wur-
den. Neben Privatanbietern von WEG-
Wohnungen traten verschiedene grossere
gemeinniitzige Gesellschaften auf, dar-
unter die Logis Suisse (Ticino) AG, eine
1987 gegriindete Tochtergesellschaft der
nationalen Logis Suisse.

Die WEG-Geschichte ist bekannt (oder
kann in Wohnen 3/2013 nachgelesen wer-
den): In der Immobilienkrise der 1990er-
Jahre gerieten viele Anbieter, die auf ge-
forderte Wohnungen gesetzt hatten, in
finanzielle Schwierigkeiten. Das Forder-
system sieht ndmlich eine anfiangliche
Verbilligung der Mietzinse vor, die spéter
zuriickgezahlt werden muss. In dieser
Riickzahlungsphase miissen die Mieten
sukzessive erhoht werden. Dies aber war

in den Krisenjahren nicht mehr moglich,
da die Wohnungen sonst zu teuer gewor-
den wiren. Die Folge: Verschiedene
WEG-Gesellschaften mussten liquidiert
werden, die verbliebenen bezahlen bis
heute Bundesmittel zuriick.

Auslaufende Subventionen

2006 beschloss man, die Logis Suisse (Ti-
cino) SA, die damals 432 Wohnungen be-
sass, in eine selbstdndige Firma umzu-
wandeln: die Alloggi Ticino SA. In der
Folge fasste man im neuen Unternehmen
den Bestand verschiedener «notleiden-
der» WEG-Anbieter zusammen, so dass
die Wohnungszahl der Alloggi auf gut tau-
send stieg. Dies machte den Betrieb einer
effizienten eigenen Verwaltung moglich.
Die Geschiftsstelle ist an zentraler Lage
in Bioggio eingerichtet, erstreckt sich der
Bestand doch iiber 26 Standorte von Bias-
ca bis zur italienischen Grenze. Hauptak-
tiondre sind damals wie heute der Kanton
Tessin (38 Prozent) und das Bundesamt
fiir Wohnungswesen (35,5 Prozent).

Gut die Hélfte der Liegenschaften sind
noch dem WEG unterstellt. Die dort le-
benden betagten oder invaliden Mieter
erhalten eine Mietzinsverbilligung des
Bundes, die sogenannte Zusatzverbilli-
gung II, sofern ihr Einkommen eine ge-
wisse Hohe nicht iiberschreitet. «Fiir die-
se Mieterinnen und Mieter sind wir am
interessantesten», raumt Rolf Wiirth ein,
bis Juni 2017 Direktor der Alloggi Ticino
SA und heute Delegierter des Verwal-
tungsrats. Da die WEG-Subventionen auf
maximal 25 Jahre beschrédnkt sind, nimmt
die Zahl dieser Wohnungen allerdings
stetig ab. Nicht dass die Alloggi grossere
Leerstande hétte. Doch die Nachfrage ist
unterschiedlich, besitzt das Unterneh-
men neben guten Lagen wie Lugano doch
auch Standorte, die weniger gefragt sind.
Dabei sind es die grosseren Wohnungen,
die eher Probleme bereiten.

Alterswohnen im Fokus
Ein weiterer Umstand bestimmt die Un-
ternehmenspolitik: Der Grossteil der Al-
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loggi-Siedlungen stammt aus den 1990er-
Jahren, so dass in néchster Zeit viel Er-
neuerungsbedarf besteht. Insbesondere
Aussensanierungen sind nétig, handelt es
sich doch teils um einfache Blocke ohne
Vordidcher. «Die Erneuerungskosten sind
bereits stark gestiegen - und werden noch
mehr zunehmen», erklart Rolf Wiirth.
Diese Finanzlast hat man mit kontinuier-
lichen Abschreibungen etwas abgefedert.

Trotz dem Zusatzaufwand, den dieses
bauliche Erbe mit sich bringt, setzt die Al-
loggi jlingst wieder auf ein moderates
Wachstum, nachdem ein letzter Zukauf
von 2009 datiert. Dabei konzentriert sie
sich auch hier auf das Zukunftsfeld Alters-
wohnen. Urspriinglich war die Zusam-
menarbeit mit Gemeinden geplant. Da
sich diese zu langwierig gestaltete, han-
delte die Alloggi selbst: In der Neubau-
siedlung «Residenza Al Riale» in Gordola
nahe Locarno hat sie eines von drei Ge-
bauden {ibernommen und dort ein Mo-
dell gemeinschaftlichen Wohnens umge-
setzt, das fiir die Stidschweiz noch neu ist.

Neues Wohnmodell fiir Siidschweiz
Beim Haus Riale C handelt es sich ndm-
lich nicht um eine weitere Residenz fiir
reiche Pensiondre, die ihren Lebens-
abend im Siiden verbringen wollen. Die
Mietzinse der 44 barrierefrei gestalteten
Wohneinheiten fiir ein bis zwei Personen
sind vielmehr so tief angesetzt, dass die
Bewohnerschaft Ergdnzungsleistungen
der AHV beantragen kann. Erreicht hat
die Alloggi dies ebenso durch die Reduk-
tion der Wohnflachen wie auch durch
eine geschickte Finanzierung: Mit einer
Belehnung von drei Bestandesliegen-

schaften verschaffte sie sich ein giinstiges
Darlehen bei der Emissionszentrale EGW
und deckte damit den teuren Baukredit.
Mittel aus dem Fonds de Roulement er-
gdnzten die Finanzierung.

Neu fiir die Stidschweiz ist insbesonde-
re das Konzept der Gemeinschaftlichkeit,
die dafiir sorgen soll, dass die Mieterinnen
und Mieter linger autonom leben kén-
nen: Treffpunkt ist dabei die «Sala multi-
uso» mit vollstdndig eingerichteter Kiiche,
die beim Hauseingang angelegt ist. In Zu-
sammenarbeit mit der Pro Senectute ist
eine Sozialarbeiterin fiir eine gewisse Be-
treuung besorgt, die insbesondere auch
gemeinschaftliche Aktivititen wie Mit-
tagstisch oder Gymnastik umfasst. Fiir die
individuelle Mobilitdt - es wurden nur 14
Parkpldtze gebaut - steht ein Mobility-
Auto zur Verfiigung, das erste in der Ge-
meinde. Obwohl sich dieses Wohnmodell
in der Deutschschweiz immer mehr
durchsetzt, ist die Vermietung nicht ganz
einfach (siehe dazu Interview). Beziiglich
weiteren Wachstums meint Rolf Wiirth
deshalb: «Ich bin etwas stutzig gewor-
den.» Schliesslich wolle man nicht am
Markt vorbei produzieren.

Ganzen Bestand altersgerecht
gestalten

Das Thema «Alter» beschrankt sich aber
nicht auf den Neubau. «Schliesslich wird
der Grossteil unserer Mieterinnen und
Mieter in den bestehenden Wohnungen
alt», erklart Rolf Wiirth. Deshalb hat man
beschlossen, alle Siedlungen barrierefrei
zu gestalten. Dafiir liess man 2008 von der
Fachhochschule SUPSI eine Studie erstel-
len. Bei rund der Hilfte der Siedlungen

Auf gut einem Drittel des Bestands hat die Al-
loggi Photovoltaikzellen installiert. Erstmals
im Tessin verkauft sie den Strom direkt an die
Mieterschaft. Fiir diese Leistung durften Egi-
dio Bronz von der Bronz Elettricita SA und Al-
loggi-Direktor Rolf Wiirth vom Tessiner WWF-
Prasidenten Massimo Mobiglia die Auszeich-
nung «ll sole sul tetto 2017» entgegennehmen.

sind alle gemeinsamen Einrichtungen wie
Hauszugdnge, Treppenhduser, Waschkii-
chen bereits iiberpriift und wo nétig ange-
passt worden. Dies sei durchaus mit ver-
tretbaren finanziellen Mitteln méglich. Die
Wohnungen selbst gestaltet man dort um,
wo Mieter dies tatsdchlich benotigen.
Innovativist die Alloggi Ticino schliess-
lich auch beziiglich Energiesparen und
des Einsatzes erneuerbarer Energie. Mit
der Isolation von Déchern und Fassaden
und dem Ersatz der Fenster im Rahmen
von Erneuerungen bringt man die Ge-
bdudehiillen auf den heutigen Stand.
Doch auch beziiglich Energieproduktion
ist die Alloggi eine Vorreiterin: Auf gut ei-
nem Drittel ihres Bestands hat sie Photo-
voltaikzellen erstellt, wobei sie - dies ein
Novum fiir das Tessin - in einigen Sied-
lungen den Strom direkt den Mieterinnen
und Mietern verkauft. Fiir dieses vorbild-
liche Verhalten durfte sie kiirzlich vom
WWEF die Auszeichnung «Il sole sul tetto
2017» in Empfang nehmen. m
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