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WOHNEN 52023

Die Wohnsiedlung Aumatt in Flamatt (FR) mit 80 Wohnungen gehort der gemeinniitzigen Logis Suisse AG und wurde unter anderem mit EGW-
Geldern finanziert. Die EGW vergiinstigt mit ihren Finanzierungen heute gut 37000 Wohnungen um je 1500 Franken pro Jahr.

Stabsiibergabe auf der EGW-Geschiiftsstelle

«Die Burgschaften sind
keine Selbstlaufer»

Die Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbautriager EGW gehort zu den
wichtigsten Finanzierungsinstrumenten fiir gemeinniitzige Wohnbautréger.
Mit aufgebaut wurde sie 1990 von Guido Gervasoni. Vor seiner
Pensionierung verrit der langjdhrige Direktor, warum bei der EGW das
Risikomanagement ausgebaut wurde, was sich beim ndchsten Rahmenkredit
dndern sollte und wo er sich kiinftig engagieren mochte.

Interview: Patrizia Legnini

Bilder: zVg.



Wohnen: Als Direktor haben Sie wihrend

32 Jahren die Geschicke der EGW geprigt.
Dank ihr werden heute gut 37000 Wohnun-
gen in der Schweiz giinstig finanziert. Warum
war es IThnen personlich wichtig, sich fiir
mehr bezahlbaren Wohnraum einzusetzen?
Guido Gervasoni: In der Schweiz hat jede Per-
son ein verfassungsmassiges Anrecht auf finan-
ziell tragbaren Wohnraum. Mit meiner Arbeit
auch Menschen zu unterstiitzen, die nicht auf
der Sonnenseite des Lebens stehen, war seit je-
her meine Motivation. Darum bin ich auch An-
walt geworden. Die EGW vergiinstigt mit ihren
Finanzierungen heute gut 37000 Wohnungen
um je rund 1500 Franken pro Jahr, und das
zwanzig Jahre lang. Wenn bei Verhandlungen
mit politischen Gremien der Einwand kam,
dass es in einer Tiefzinsphase doch keine zu-
sédtzliche Verbilligung von Wohnungen brau-
che, storte mich das immer. Denn fiir Haushal-
te, die mit wenigen Mitteln auskommen miis-
sen, spielen solche Einsparungen durchaus
eine grosse Rolle, und zwar unabhingig davon,
ob die Zinsen hoch oder tief sind.

Was hat sich bei der EGW seit der Griindung
1990 am meisten verdndert?

Wéhrend Zielsetzung und Aufgabenstellung
dieselben geblieben sind, hat sich das Instru-
mentarium stark verdndert. Die Arbeitist kom-
plexer und damit anspruchsvoller geworden.
Heute werden zum Beispiel viel mehr Daten
erfasst als frither. Die wichtigsten Instrumente
der EGW sind ihre Datenbank und die Analy-
setools fiir deren Auswertung. Ausserdem ha-
ben wir das Risikomanagement in den letzten
Jahren stark ausgebaut. Der Bund verbiirgt die
Anleihen der EGW, und wenn die Biirgschaf-
ten eingeldst wiirden, miissten zur Deckung
der finanziellen Ausfille Steuergelder verwen-
det werden. Deshalb schauen wir Gesuche fiir
eine EGW-Quote noch genauer an als frither
und {iiberpriifen periodisch die Bonitédt der
Wohnbautrager und auch die finanzierten Lie-
genschaften.

Wie hat sich die Nachfrage der Wohnbauge-
nossenschaften nach EGW-Anleihequoten
iiber die Jahre entwickelt?

Die EGW wurde 1990 gegriindet. Damals ge-
stalteten sich die Finanzierungen fiir gemein-
niitzige Wohnbautrager besonders schwierig:
Die Bankhypotheken waren innert kurzer Zeit
von fiinf auf achteinhalb Prozent angestiegen,
und die Banken iibten Zuriickhaltung bei der
Kreditvergabe. Weil unsere Finanzierungen
dank der tieferen Zinskosten seit jeher deutlich
glinstiger sind als andere Hypotheken mit ver-
gleichbaren Laufzeiten, waren sie fiir Wohn-
baugenossenschaften stets attraktiv. Die Nach-
frage nach Finanzierungen iiberstieg darum
schon immer unsere Moglichkeiten; die Rah-
menkredite sind in der Summe beschrénkt, der
aktuelle Kredit von 1700 Millionen Franken

muss fiir sechs Jahre, also bis Ende 2027, aus-
reichen.

Wie hdufig kommt es vor, dass die EGW Fi-
nanzierungsgesuche ablehnt, und aus wel-
chen Griinden?

Es ist nur selten der Fall, dass ein Gesuch for-
mell abgelehnt wird. Haufiger kommt es zum
Riickzug einer Anfrage, weil eine Finanzierung
nicht oder noch nicht méglich ist.
In der Geschiftsstelle werden die
Gesuche fiir die Priifungskom-
mission aufbereitet. Wenn wir

Schliesslich miissen wir uns an

unsere Bewilligungskriterien hal-

ten, die klar definiert sind. Dazu gehort zum
Beispiel, dass die EGW eigentlich als reine Um-
finanziererin tétig ist. Wir finanzieren aus Risi-
kogriinden erst dann, wenn eine Liegenschaft
schon erstellt und vermietet ist; wir diirfen also
keine Baukredite vergeben. Es ist nicht Aufga-
be der EGW, Bauvorhaben realisierbar zu ma-
chen, dafiir ist der Fonds de Roulement zu-
standig.

Die Hypothekarzinsen sind im letzten Jahr
stark gestiegen. Werden nun ablaufende
Anleihequoten fiir Genossenschaften zum
Problem?

Wenn eine Anleihe ablduft, stellen wir den da-
ran beteiligten Mitgliedern eine Anschlussfi-
nanzierung in Aussicht, eine Konversion. Ge-
rade bei grosseren Wohnbautragern mit hohen
Quoten verldngern wir aber nur einen Teil der
bisherigen Finanzierung; den anderen Teil
miissen sie zuriickzahlen.
Das machen wir, damit auch
geniigend Mittel fiir Neufi-
nanzierungen zur Verfligung
stehen und andere nicht leer
ausgehen. Wir wiirden unse-
ren  Forderauftrag  mehr
schlecht als recht erfiillen,
wenn wir nur nach dem Mot-
to «Wer schon hat, dem wird
erneut gegeben» handeln
wiirden. Bei kleineren Wohn-
baugenossenschaften  sind
wir in der Regel grossziigiger
als bei den grossen.

Aufgrund der Bauteuerung
und h6heren Hypothekar-

«Die Nachfrage nach
Mingel feststellen, besprechen  FlNAnzierungen liberstieg
wir diese mit der Gesuchstellerin.  sfefs unsere M(')'glichkeiten. »

Bild: Wohnen.

zinsen werden Bauprojekte
und die daraus resultieren-
den Mieten teurer. Was be-
deutet das speziell fiir klei-
nere, junge oder lindliche
Wohnbaugenossenschaften?
Esist umso wichtiger, dass ge-
nau sie von der EGW giinstige
Anleihequoten bekommen.

Zur Person

Guido Gervasoni hat 1990 in Olten mit ei-
nem Partner eine Anwaltskanzlei gegriin-
det. Diese flihrte zunachst das Sekretariat
und ab 1998 die Geschéftsstelle der EGW.
Gervasoni und seine Frau leben mit der er-
wachsenen Tochter in einer Wohngemein-
schaft in Olten.
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Gemeinniitzige Wohnbautridger bauen in der
Regel nicht giinstiger als Private, sondern auf-
grund ihrer Verpflichtung zu nachhaltigem
Bauen oft sogar teurer. Da ist es fiir ihre Pla-
nungssicherheit und die Mietzinsgestaltung
von Bedeutung, giinstige Mittel moglichst

langfristig zur Verfiigung zu ha-

ben. Aus diesem Grund wundere

« Kunﬁzge Rahmenkredite  ich mich immer wieder dariiber,
sollten die Nachfrage
abdecken kénnen.»

dass gerade die ldndlichen und
kleineren Wohnbautréger bei uns
nicht konsequenter nach Finan-
zierungen fragen. Viele von ihnen
haben in ihrem Vorstand Vertre-
terinnen oder Vertreter einer lokalen oder regi-
onalen Bank, denen sie vertrauen - was auch
verniinftig ist. Es sollte aber nicht dazu fiihren,
dass darauf verzichtet wird, eine Vergleichsof-
ferte bei uns einzuholen.

Was wiirde passieren, wenn es bei Genos-
senschaften zu Liquiditdtsengpéssen oder
Zahlungsausfillen kommt?

Wenn ein Wohnbautrager Probleme bekommt,
sucht man zuerst nach einer EGW-internen
Lésung und zieht dafiir auch das BWO bei. Im
schlimmsten Fall miisste man die Biirgschaft
durch den Bund in Anspruch nehmen.

Allerdings musste seit dem Inkrafttreten des
Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vor
zwanzig Jahren noch nie eine Biirgschaft
eingelost werden. Die EGW hilft dem Bund
also dabei, den Auftrag zur Wohnraumforde-
rung zu erfiillen, ohne dass es ihn etwas kos-
tet. Tut er Ihrer Ansicht nach genug, um
glinstigen Wohnraum zu férdern?

Natiirlich wére es schon, wenn die Rahmen-
kredite fiir Biirgschaften in der Wohnraumfor-
derung hoher ausfielen. Beim letzten Kredit
gab es einen Planungsbeschluss mit einer
Wachstumsbegrenzung. Beriicksichtigt man
die aktuell deutlich anspruchsvollere Situation

Die EGW

Die Emissionszentrale fiir gemeinniit-
zige Wohnbautrager EGW wurde 1990
von den damaligen vier Dachverban-
den des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus gegriindet. Sie ist als Genossen-
schaft organisiert, ihre Mitglieder sind
Wohnbaugenossenschaften und an-
dere gemeinniitzige Bautrdger. lhnen
verschafft die EGW liber Obligationen-
anleihen und Privatplatzierungen ei-
nen direkten Zugang zum Kapital-
markt. Dabei bilindelt sie den Kapital-
bedarf der verschiedenen Wohnbau-
trager zu einer Anleihe. Mit den am
Kapitalmarkt aufgenommenen Mitteln
gewahrt die EGW ihren Mitgliedern

Darlehen zur Finanzierung von preis-
glinstigem Wohnungsbau. Weil ihre
Emissionen vom Bund verbiirgt sind,
wird die EGW mit der bestmdglichen
Bonitat ausgezeichnet. Die Obligatio-
nen bieten deshalb héchste Sicher-
heit; sie sind vor allem bei institutio-
nellen Anlegern wie Pensionskassen
und Versicherungen gefragt. Die EGW
kann dadurch feste Anleihequoten mit
tiefem Zinssatz und Laufzeiten von bis
zu zwanzig Jahren an Wohnbaugenos-
senschaften vergeben. Seit ihrer Griin-
dung hat sie 94 Emissionen durchge-
fiihrt und im Durchschnitt jedes Jahr
240 Millionen Franken aufgenommen.

auf dem Wohnungsmarkt, wére es wiinschens-
wert, wenn man frith genug auf diesen Pla-
nungsbeschluss zuriickkdme und beim néchs-
ten Rahmenkredit ein Wachstum zuliesse, das
sich stirker am tatsédchlichen Bedarf orientiert.

Alle sechs Jahre muss das Parlament neu
iiber den Rahmenkredit entscheiden. Wel-
che Folgen hiitte es fiir die EGW, wenn es
2027 die Biirgschaft nicht erneuern wiirde?
Ohne neuen Rahmenkredit und ohne Biirg-
schaften konnte die EGW ihre Tatigkeit nicht
fortfiihren, weil sie dann am Kapitalmarkt
nicht mehr so giinstig Geld aufnehmen kénnte
und der Zinsvorteil wegfiele. Effektiv miisste
sie sich dann darauf beschrianken, die ausste-
henden Anleihen bis zur Riickzahlung der letz-
ten Serie - also bis ins Jahr 2043 - zu bewirt-
schaften. Damit das nicht passiert, muss man
fiir den ndchsten Rahmenkredit frithzeitig ers-
te Vorbereitungen treffen. Die Biirgschaften
sind keine Selbstldufer.

Was meinen Sie damit genau?

Es gab sogar einmal die Forderung, Biirgschaf-
ten generell abzuschaffen. Weil die EGW aber
nur mit diesen funktionieren kann, war das fiir
uns eine bedngstigende Vorstellung. Wir muss-
ten also viel Uberzeugungsarbeit leisten, um
den neuen Rahmenkredit zu bekommen. Da-
bei haben wir immer wieder aufgezeigt, dass
wir sorgféltig und verantwortungsvoll damit
umgehen.

Welchen Herausforderungen wird sich die
EGW in Zukunft stellen miissen?

Man sollte darauf hinwirken, dass kiinftige Rah-
menkredite so dotiert sind, dass sie die Nach-
frage abdecken konnen. Eine weitere Heraus-
forderung besteht darin, Emissionen und Riick-
zahlungen frithzeitig und sehr sorgfiltig zu
planen. Und nicht zuletzt wird es wichtig sein,
das bestehende Risikomanagement nicht zum
Papiertiger werden zu lassen. Das Risikobe-
wusstsein muss lebendig bleiben. Besonders
deshalb, weil wir nach einer jahrelangen Schon-
wetterphase wieder schwierigere Zeiten vor
uns haben — unter anderem wegen der Inflati-
on, hoher Bodenpreise und Wohnungsknapp-
heit. Dabei wire es wichtig, dass die EGW von
den Dachverbdnden noch mehr als Dienstleis-
terin wahrgenommen wird. Die Geschéftsstelle
wiinscht sich, stdrker einbezogen zu werden,
wenn wichtige Themen besprochen werden.

Ihre Pensionierung war der Ausldser fiir
eine Reorganisation. Die Geschifte der EGW
werden kiinftig nicht mehr auf Mandatsbasis
abgewickelt, sondern iiber eine eigene
Geschiftsstelle. Was dndert sich damit?

Ich bin {iberzeugt davon, dass die operativen
Geschifte im gleichen Sinn und Geist weiter-
gefiihrt werden wie bisher. Bei den Anpassun-
gen spielten verschiedene Aspekte eine Rolle.
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Die Mittel aus den ausstehenden Anleihen von total 3,89 Milliarden Franken setzte die EGW fiir die Finanzierung von 1006 Uberbauungen in der

ganzen Schweiz ein.

Eine eigene Geschiftsstelle ist besser mit den
Gepflogenheiten im gemeinniitzigen Woh-
nungsbau vereinbar. Und weil die EGW in der
Wohnraumforderung der &ffentlichen Hand
eine wichtige Funktion wahrnimmt, gibt es im-
mer hohere Anforderungen an die Transpa-
renz. Drittens waren vor allem auch Uberle-
gungen zur Stellvertretung in der Geschiftslei-
tung von Bedeutung. Seit Januar ist Patrizia
Obrist die neue Direktorin. Sie wird sich die
Geschiftsleitung in Zukunft mit einer weiteren
Person teilen.

Sie haben in den letzten zwei Jahren die
Reorganisation begleitet, obwohl sie schon
pensioniert wiren. Was war der Grund dafiir?
Ich habe mich mit Leib und Seele fiir die EGW
engagiert und immer gesagt, dass ich so lange
bleibe, wie es nétig ist. Die Erwartung, die Um-
stellung in einem tieferen Arbeitspensum be-
gleiten zu konnen, hat sich nicht erfiillt. Der
ganze Prozess war anspruchsvoll und zeitin-
tensiv. Nun freue ich mich einerseits darauf,
Verantwortung abgeben zu diirfen, zumal ich
zuversichtlich bin, dass die neue Geschéfts-
stelle gut aufgestellt ist und es mit der EGW
positiv weitergeht. Andererseits wird es wohl
nichtso einfach sein, nicht mehr ganznahe da-
bei zu sein. Ich gehe also mit einem lachenden
und einem weinenden Auge.

An welche Highlights Ihrer langjdhrigen
Arbeit denken Sie besonders gerne zuriick?
Dass ich immer mit Menschen zu tun hatte,
schitzte ich am meisten. Die Vielfalt der Kon-

Nordwestschweiz
126 Objekte
CHF 416.5 Mio.

Zentralschweiz
219 Objekte
CHF 491.5 Mio.

takte mit unseren Mitgliedern, den EGW-Gre-
mien, den Dachverbidnden, Amtsstellen, Be-
horden und Banken empfand ich als Bereiche-
rung. Ich hatte mit jungen und &lteren Leuten
zu tun, mit Vertretern von grossen und kleinen
Genossenschaften. Im Rahmen der Geschifts-
besorgung galt es eine Vielzahl
unterschiedlichster Arbeiten zu
erledigen. Das war spannend und
machte auch Spass; mir ist es in
all den Jahren nie langweilig ge-
worden. Ich durfte von Anfang an
mit dabei sein und habe die ers-
ten Statuten getippt - damals
noch auf einer Schreibmaschine; ich habe bei
der EGW viel gelernt. Zum Gliick hatte ich auch
immer gute Leute im Team, die mit Uberzeu-
gung fiir die EGW arbeiteten.

Was fiir Pldne haben Sie fiir die Zeit nach
Ihrer Pensionierung?

Ich bin mit der EGW stark verbunden, und in
all den Jahren musste die Familie oft zuriick-
stecken. In Zukunft werde ich von Ferne zu-
schauen, wie das Kind weiterwéchst. Ich freue
mich auf mehr Freiraum. Mit meiner eigenen
Firma werde ich in den nachsten Jahren zwar
immer noch das eine oder andere Projekt fiir
den gemeinniitzigen Wohnungsbau betreuen.
Aber ich fasse auch soziale und ehrenamtliche
Aktivitdten ins Auge. Wir haben selber eine er-
wachsene Tochter, die auf Unterstiitzung ange-
wiesen ist. Ich kann mir deshalb unter ande-
rem vorstellen, als Rotkreuzfahrer unterwegs
zu sein. ]

«Nach einer Schonwetter-
phase haben wir wieder
schwierigere Zeiten vor uns.»
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