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Die Kleinwohnungen am Neuweg 3 in den oberen drei Stockwerken wurden renoviert. Dies erfolgte im bewohnten Zustand.

Nach zehn Jahren intensiver Planung und Umsetzung konnte das gemeinsame Projekt 
von GSW Luzern und des Vereins Jobdach erfolgreich abgeschlossen werden. Seit 
Sommer 2025 betreibt der Verein Jobdach die Notschlafstelle und das betreute Wohnen 
in der umfassend sanierten GSW-Liegenschaft am Neuweg 3 in Luzern. Ein besonderes 
Augenmerk wird auf die Sicherheit im und um das Gebäude gelegt. Zum einen ist die 
Pforte der Notschlafstelle rund um die Uhr 365 Tage im Jahr mit zwei Personen besetzt. 
Zum anderen wurde eine Begleitgruppe zur Sicherheit im Aussenraum gebildet. Das 
Projekt Neuweg 3 bildet das Schwerpunktthema in unserem diesjährigen Jahresbericht.

Die GSW Luzern wird in den nächsten Jahren die Umsetzung ihrer Sanierungs- und 
Wachstumsstrategie zielgerichtet vorantreiben. Eine Vielzahl von anspruchsvollen 
Bauprojekten ist aufgegleist. Die Umsetzung dieser Projekte gestaltet sich aber zu-
nehmend anspruchsvoller. Erschwerend kommt dazu, dass die GSW Luzern über viele 
alte, sanierungsbedürftige und oftmals denkmalgeschützte Liegenschaften verfügt. 

Die gestiegenen Anforderungen seitens des Denkmalschutzes, die zunehmende 
Forderung nach Bestandeserhalt aus CO₂-Überlegungen, die sich mehrenden Auflagen 
in den Bereichen Umweltschutz und Sicherheit sowie die wachsende Anzahl von Bauein-
sprachen wirken sich sowohl zeitlich wie auch kostenmässig aus. Institutionen wie die 
GSW Luzern, welche den Auftrag hat, kostengünstige Wohnungen zur Verfügung zu 
stellen, sind davon besonders betroffen. Wollen wir unseren Auftrag weiter erfüllen, 
können wir diese Mehrkosten nicht auf unsere Mieterinnen und Mieter abwälzen. 

Die GSW Luzern will mit kostenmässig vernünftigen und architektonisch sowie städte-
baulich überzeugenden Projekten die Anzahl kostengünstiger Wohnungen in den 
nächsten Jahren deutlich erhöhen. Bei Sanierungsprojekten schenken wir dem 
Bestandeserhalt auch bei nicht denkmalgeschützten Objekten grosse Beachtung. 
Werden ökologische, ökonomische und soziale Kriterien gemeinsam beurteilt, ist die 
Sanierung aber nicht immer besser als ein Neubau. In solchen Fällen kämpfen wir für 
eine optimale Lösung in der Gesamtbetrachtung.

Per Mitte Februar 2026 hat der langjährige Geschäftsführer Rolf Fischer die operative 
Leitung der GSW Luzern an Pius Adler übergeben. Rolf Fischer hat in den letzten Jahren 
die Weiterentwicklung der GSW Luzern massgeblich mitgeprägt. Mit seiner pro
fessionellen und engagierten Art hat er der GSW Luzern nach aussen ein Gesicht ge-
geben. Ich danke ihm für die ausgezeichnete Zusammenarbeit und gratuliere ihm zu 
seiner herausragenden Leistung. Rolf Fischer darf mit Stolz auf sein erfolgreiches 
Wirken bei der GSW Luzern zurückblicken. Er wird uns noch ein gutes Jahr in einem Teil-
zeitpensum für ausgewählte Bauprojekte zur Verfügung stehen. Dem neuen Geschäfts-
führer Pius Adler wünsche ich viel Freude und Erfolg bei seiner neuen Aufgabe.

Ich danke dem Stiftungsrat, dem Geschäftsführer Rolf Fischer und allen Mitarbeitenden 
der Geschäftsstelle für den grossen und professionellen Einsatz. Mein Dank gilt auch 
den zahlreichen Ansprechpartnern in verschiedenen Fachbereichen der Stadt Luzern. Ich 
freue mich auf eine weiterhin gute und erfolgreiche Zusammenarbeit.

Bernhard Kobler, Stiftungsratspräsident

Vorwort

Ein wichtiger Meilenstein ist erreicht

Das Titelbild zeigt die Südseite des renovierten Mehr-
familienhauses Neuweg 3 in Luzern. Die Sanierung der 
Liegenschaft erfolgte in bewohntem Zustand. Die Not-
schlafstelle und das betreute Wohnen «Obdach» mit 
Kleinwohnungen wird von Jobdach geführt und ist in 
den unteren vier Stockwerken untergebracht. In den 
oberen drei Stockwerken bewohnt die GSW-Mieterschaft 
24 Kleinwohnungen.
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Entmietung Grimselweg 11 (83 Kleinwohnungen) 
Seit drei Jahren arbeiten wir an der Projektierung des Mehr-
familienhauses Grimselweg  11. Die Zustandsanalyse zeigte, 
dass die Kernsanierung im unbewohnten Zustand stattfinden 
muss. Bereits am 16. Mai 2024 haben wir die Mieterschaft über 
die bevorstehende Sanierung informiert. Sie erfuhr, dass sie 
während der grosszyklischen Sanierung ihre Wohnungen ver-
lassen muss. Seit Ende Dezember 2024 liegt die Baubewilligung 
vor. Im Berichtsjahr haben wir auf der Basis eines sozial-
verträglichen Entmietungskonzepts den Baustart auf 1. Oktober 
2026 festgelegt. Allen Mieterinnen und Mietern wurde am 
6. Juni 2025 per 30. September 2026 gekündigt. Anfechtungen 
gegen die Kündigung gab es keine. Seit Mai 2024 haben wir 
die Mieterschaft ermuntert, selber eine Wohnung zu suchen. 
Wir haben sie dabei intensiv unterstützt, konnten jedoch keine 
Garantie für eine Nachfolgelösung abgeben. 

Intern haben wir im Berichtsjahr fast alle freiwerdenden 
Wohnungen den betroffenen Mieterinnen und Mietern ent-
weder als Übergangswohnung angeboten oder permanent an 
sie vermietet. Dank unserer Vermittlung zu anderen Institutionen 
haben die Mieterinnen und Mieter ebenfalls neue Wohnungen 
gefunden. Wir spüren auch eine grosse Unterstützung von den 
Sozialen Diensten der Stadt Luzern und von Traversa. Dank 
enormen internen Anstrengungen haben per Ende 2025 fünfzig 
Mieterinnen und Mieter eine Wohnung gefunden. Wir sind zu-
versichtlich, dass sich bis zum geplanten Baustart mit unserer 
Unterstützung für die verbleibende Mieterschaft eine An-
schlusslösung ergibt.

Die interne Umsiedlung der Mieterschaft Grimselweg in frei-
werdende GSW-Wohnungen führte leider dazu, dass sich unser 
Wohnangebot für Dritte erheblich reduzierte. 

Der Umbau dauert ca. zwei Jahre und ist somit Ende Jahr 2028 
abgeschlossen. Erst nach Abschluss dieses Projektes ist eine 
lang andauernde Sanierungsphase, die mehrere Liegenschaften 
umfasste, abgeschlossen. Dann werden sich auch die sehr 
hohen Leerstandskosten wegen Sanierungsmassnahmen wieder 
reduzieren. 

Das Jahr 2025 war für mich und das 
Bewirtschaftungs-Team in der Ge-
schäftsstelle herausfordernd. Neben 
der ordentlichen Betreuung der Mie-
terschaft und dem Unterhalt des Im-
mobilienbestandes waren diverse lau-
fende Sanierungsprojekte mit um-
fangreicheren Mieterwechseln ver-
bunden. Drei strategische Immobi-
lienprojekte beeinflussten die opera-
tiven Tätigkeiten der Geschäftsstelle 
ebenfalls stark.

Liegenschaftstausch Spitalstrasse 10/12/14 mit Liegenschaft Unterwilrain 16
Die Merbag Immobilien Invest AG (Merbag ) besitzt im Gebiet Spitalstrasse / Friedental-
strasse mehrere zusammenhängende Grundstücke. Sie plant dort eine Überbauung mit 
einem Hauptanteil an Wohnungen. Die Merbag hat im Zuge der Arealentwicklung direkt 
angrenzende Nachbargrundstücke erworben, um damit eine städtebaulich über-
zeugende Lösung realisieren zu können. Im angestrebten Überbauungsperimeter hat die 
GSW Luzern per 1. Januar 2025 die Liegenschaft Spitalstrasse 10 /12 /14 verkauft und als 
Realabtausch von der Merbag die Liegenschaft Unterwilrain 16 im Stadtteil Littau ge-
kauft. Dabei handelt es sich um ein Grundstück mit einer Fläche von 8’553 m² mit 
Gewerbegebäude, Büro und Lager. Wir gehen davon aus, dass dieses Grundstück im 
Rahmen der laufenden Zonenplanrevision in eine Wohnzone umgewandelt wird und zu 
100 % für gemeinnützige Wohnungen zur Verfügung gestellt wird. Dies ermöglicht der 
GSW Luzern die Umsetzung des lang ersehnten, langfristigen Wachstumspotenzials.

Im ersten Quartal 2025 konnte die GSW Luzern mit der Merbag Immobilien Invest AG alle 
Übernahme- und Übergabeaktivitäten erfolgreich abschliessen. Weiterhin wird die Liegen-
schaft Spitalstrasse 10/12/14 im Mandatsverhältnis von der GSW Luzern bewirtschaftet. 

Am 23. Juni 2025 hat die GSW Luzern anlässlich einer Mieterorientierung alle Miet-
parteien über den Verkauf der Liegenschaft und die langfristig bevorstehende Arealent-
wicklung informiert. Die Mieterschaft weiss, dass die Liegenschaft an der Spitalstrasse 
einem Ersatzneubau weichen muss und alle Mieterinnen und Mieter früher oder später 
ausziehen müssen. Wie das Projekt zeitlich umgesetzt wird, ist noch unklar. Die Mieter-
schaft war dankbar für die vorzeitige Information. Im Jahre 2025 gab es lediglich einen 
Mieterwechsel zu verzeichnen.

Bericht des Geschäftsführers 

Vieles in die Wege geleitet
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Projektstatus weiterer Bauprojekte:

Ersatzneubau Englischgrussstrasse
Die GSW Luzern übernahm die Englischgrussstrasse 4 im Jahre 
2022 im Baurecht von der Stadt Luzern. Nach der Baubewilligung 
vom 16. Oktober 2024 konnte der Ersatzneubau aus Holz im Be-
richtsjahr wie erwartet vorangetrieben werden. Die Fertig-
stellung und Vermietung der 11 Wohnungen und der zwei 
Gewerberäume ist per Juni 2026 geplant. Wir erwarten gemäss 
Kostenkontrolle vom 31. Dezember 2025 keine wesentlichen Ab-
weichungen. Der Neubau wird 5,5 Mio. Franken kosten.

Machbarkeitsstudie Lädelihof  
(Lädelistrasse 23/Baselstrasse 74 +76)
Die Machbarkeitsstudie konnte im Berichtsjahr abgeschlossen 
werden. Nach einer Zwischenbesprechung wurde sie dem Stadt-
architekten Pascal Hunkeler am 15.  Oktober 2025 vorgestellt. 
Am 12. Dezember 2025 präsentierte die GSW Luzern zusammen 
mit den Baupartnern die Machbarkeitsstudie der Stadtbau-
kommission ( SBK ). In Absprache mit dem Stadtarchitekten und 
dem Präsidenten der SBK wird das Projekt im Jahr 2026 weiter 
vorangetrieben. Ein offizieller Projektstart ist noch offen. 

Projektierung Hintergopplismoos
Gemäss Absichtserklärung zwischen der Gemeinnützigen Holz-
baugenossenschaft Luzern (HOBA), der GSW Luzern und der Stadt 
Luzern konnten im Berichtsjahr die Wettbewerbsvorbereitungen 
unter der Führung der Stadt Luzern gestartet werden. Dieses 
Projekt soll mithelfen, den Bestand der GSW Luzern an Familien-
wohnungen zu vergrössern. Im Jahr 2026 müssen vor der Aus-
schreibung des Wettbewerbs noch einige Rahmenbedingungen 
unter den drei Partnern abgestimmt werden. Ein Baustart ist 
frühestens im Jahr 2029/2030 möglich.

Machbarkeitsstudie  
Bernstrasse 1/Bernstrasse 4/Baselstrasse 77
Die GSW Luzern hat für die beiden Liegenschaften an der Basel-
strasse eine Zustandsanalyse in Auftrag gegeben. Geprüft werden 
soll, ob langfristig eine Nutzung für betreutes Wohnen möglich 
ist. Die Machbarkeitsstudie wird bis Herbst 2026 vorliegen.

Fertigstellung und Inbetriebnahme Neuweg 3 mit Jobdach 
Das Projekt Neuweg 3 wird ab Seite 8 dieses Geschäftsberichts im Detail vorgestellt. Er-
wähnenswert ist an dieser Stelle die sehr umfangreiche und intensive Begleitung des 
Projektes und die finale Inbetriebnahme durch die Geschäftsstelle der GSW Luzern in 
Zusammenarbeit mit Jobdach.

•  �Das Bauprojekt wurde im bewohnten Zustand mit 24 Mietparteien der GSW Luzern 
realisiert. Während der Bauzeit mussten alle Mietparteien innerhalb des Gebäudes 
mindestens zweimal umgesiedelt werden, bis sie die final sanierte Wohnung beziehen 
konnten.

•  �In Zusammenarbeit mit Jobdach wurde im Rahmen einer gegenseitigen Leistungsver-
einbarung ein 24h-Service für alle Bewohnenden aber auch als Anlaufstelle für die 
Nachbarschaft eingerichtet.

Aktueller Wohnungsmix
Zugunsten der langfristigen Wachstumsstrategie hat sich durch das Tauschgeschäft 
Spitalstrasse /Unterwilrain im Berichtsjahr 2025 der Wohnungsbestand von 387 auf 358 
Wohnungen reduziert. Die Notschlafstelle und das betreute Wohnen am Neuweg 3 sind 
im Bereich der 1- bis 1 ½-Zimmer-Wohnungen mit 40 Einheiten eingerechnet. 
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1- bis 1-1 /2-Zimmer-Wohnungen 116 833 117 791

2- bis 2-1 /2-Zimmer-Wohnungen 73 964 78 956

3- bis 3-1 /2-Zimmer-Wohnungen 108 1112 120 1108

4- bis 4-1 /2-Zimmer-Wohnungen 56 1265 61 1259

5-Zimmer-Wohnungen und grösser 5 1475 11 1477

Total Wohnungen 358 387
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Fortsetzung Bericht des Geschäftsführers

Auch dem Stiftungsrat und dem GSW-Team möchte ich danken 
für die engagierte und konstruktive Unterstützung bei meiner 
Arbeit. Die GSW Luzern wurde dank dem gemeinsamen 
Engagement zu einer professionell aufgestellten Stiftung mit 
grossem Entwicklungspotenzial. Für das entgegengebrachte Ver-
trauen sage ich herzlichen Dank ! Ein grosses Dankeschön geht 
auch an unsere externen Partner wie die Sozialen Dienste der 
Stadt Luzern, die KESB, Jobdach und Traversa sowie viele weitere 
Organisationen, auf die wir bei der Betreuung der Mieterschaft 
zählen dürfen. Mein Dank gilt auch allen Mieterinnen und 
Mietern sowie den Baupartnern für die erfolgreiche Zusammen-
arbeit. Ich wünsche meinem Nachfolger Pius Adler viel Erfolg bei 
seiner neuen Aufgabe. Ich bin überzeugt, dass er einen wert-
schätzenden Umgang mit unserer Mieterschaft pflegt sowie die 
GSW Luzern erfolgreich weiter entwickelt. 

Rolf Fischer, Geschäftsführer (bis 28. Februar 2026 )

Sanierung Gibraltarstrasse 29
Die GSW Luzern besitzt auf der Basis des bestehenden Baurechtsvertrages mit der Stadt 
Luzern aus dem Jahre 2014 die Liegenschaft Gibraltarstrasse  29. In den ersten zwei 
Wohngeschossen war seit vielen Jahren die Notschlafstelle untergebracht. Seit August 
2025 wird die Notschlafstelle von Jobdach am Neuweg 3 betrieben. Im Zusammenhang 
mit unseren Planungsabsichten und auch im Zuge der Felssturzsituation haben wir für 
die Bewohnenden in den Stockwerken zwei, drei und vier alternative Wohnungen ge-
funden. Nach Gesprächen mit der Denkmalpflege wurde klar, dass ein Antrag auf Abriss 
keine Zustimmung findet. An der Stiftungsratssitzung vom 18. November 2025 wurde 
entschieden, dass das über 150 Jahre alte Gebäude für ca. 4 Mio. Franken saniert wird. 

Danke für die Unterstützung in den letzten 10 Jahren
Mein grosser Dank gilt Bernhard Kobler, Stiftungsratspräsident der GSW Luzern, für sein 
grosses Engagement und die erfolgreiche, intensive Zusammenarbeit in den letzten zehn 
Jahren. Ich habe die enge Zusammenarbeit sehr geschätzt. Als Stiftungsratspräsident war 
er immer in die laufenden Geschäfte eingebunden und hat mich in der Geschäftsführung 
stets unterstützt. Dies hat meine Arbeit wesentlich erleichtert.

Die Liegenschaft Unterwilrain 16 dient als Landreserve zur Umsetzung  der Wachstumsstrategie der GSW Luzern.
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Als dritten Meilenstein sehe ich die Totalsanierung des Mehr-
familienhauses am Grimselweg 11. Da diese nur in unbewohntem 
Zustand durchgeführt werden kann, haben wir ein sozial-
verträgliches Entmietungskonzept für die 84 Mietenden er-
arbeitet. Das hat allerdings auch seinen Preis: die Leerstands-
kosten für die Kündigungs- und Sanierungsphase von zweiein-
halb Jahren belaufen sich auf mindestens 1,7 Mio. Franken. 

Wo sehen Sie noch Optimierungspotenzial?
Die GSW Luzern hat zehn erhaltenswerte Objekte an der Basel-
strasse. Dieses Quartier ist für Familien weniger geeignet. Es 
muss der GSW Luzern gelingen, für diese Häuser Nutzungs-
konzepte zu entwickeln, deren Mietermix der besonderen 
Quartier-Situation gerecht wird. 

Wie erlebten Sie die Zusammenarbeit mit Partnern?
Sie war eng und ausgezeichnet. Ob Bau-Partner, die Stadt Luzern, 
die Sozialen Dienste ( SOD), die Kesb, das Bauamt der Stadt 
Luzern, die Denkmalpflege oder Organisationen wie die Spitex, 
Jobdach oder Traversa : Sie alle haben uns ausnahmslos und 
wohlwollend unterstützt. 

Ihr Resümee?
Die Zahl der Menschen mit erschwertem Zugang zum Wohnungs-
markt, meist Sucht- und Psychischkranke, wird in der Stadt 
Luzern eher zunehmen. Wenn sie keinen Wohnraum finden, 
bleibt ihnen nichts anderes übrig, als auf der Strasse zu leben. 
Aber auch Menschen mit bescheidenem Budget haben Schwierig-
keiten, in der Stadt Luzern eine günstige Wohnung zu finden. 
Daher hat die GSW Luzern weiterhin den Auftrag, mehr preis-
günstigen Wohnraum zu schaffen. Wobei anzumerken ist, dass es 
ausser in Littau nicht viel freie Flächen in der Stadt Luzern gibt, 
auf denen neue Objekte im preisgünstigen Bereich realisiert 
werden können. 

Welche Zukunftspläne haben Sie?
Ich freue mich auf mehr Zeit mit meiner Frau und meinen Gross-
kindern. Gemeinsame Wanderungen und grössere Ausflüge stehen 
auf dem Programm. Zudem will ich mehr kochen und das Familien-
leben wie auch den Kontakt zu unserem grossen Bekanntenkreis 
vermehrt pflegen. 
Bei der Baugenossenschaft Matt bleibe ich als Vizepräsident im 
Vorstand, verantworte die Finanz- & Verwaltungskommission 
und arbeite bei einigen Projekten aktiv mit. Zudem freut es mich 
sehr, dass ich bei der GSW Luzern als Projektleiter in einem 
20-Prozent-Pensum einige Projekte weiterhin begleiten darf. 

Interview: Beatrice Suter

Der bisherige Geschäftsführer Rolf Fischer wurde Ende Februar 2026 
pensioniert. Er hat in den letzten zehn Jahren in Zusammenarbeit mit dem 
Stiftungsratspräsidenten die Organisation massgeblich professionalisiert und 
viele zukunftsweisende Projekte lanciert. Im Interview blickt er auf seine Zeit 
als Geschäftsführer zurück. 

Wie haben Sie Ihre Arbeit empfunden?
Rolf Fischer : Ich habe sie als sehr positiv und sinnstiftend erlebt. Die Zusammenarbeit 
mit dem Stiftungsrat und insbesondere mit dem Stiftungsratspräsidenten Bernhard 
Kobler war ausgezeichnet. Die Mitglieder beider Kommissionen und Bernhard Kobler 
haben sehr intensiv an den einzelnen Projekten mitgearbeitet, was ich als grosse Unter-
stützung empfand. Es war und ist weiterhin eine Herausforderung, dem Stiftungszweck 
der GSW Luzern gerecht zu werden und Menschen mit Zugangsproblemen genügend 
preisgünstigen Wohnraum zur Verfügung zu stellen. Da danke ich auch meinem Bewirt-
schaftungs-Team für dessen Unterstützung und Empathie. 
Der Schwerpunkt meiner Arbeit lag bei der Sanierung des Immobilienportefeuilles, das 
mehrheitlich aus älteren Immobilien besteht. Dazu führte ich bei 16 Immobilien Zu-
standsanalysen durch. Darauf basierte dann ein Realisierungskonzept, das auf die vor-
handenen Mittel abgestimmt war. In der Folge sanierten wir in den letzten zehn Jahren 
acht Objekte einfach und zweckmässig mit bewährten Baupartnern. Dies nicht zuletzt 
auch dank der grossen Unterstützung durch die Verantwortlichen der Stadt Luzern.

Welchen Hürden haben Sie sich gestellt?
In meinen zehn Jahren als Geschäftsführer erlebte ich drei grosse Herausforderungen. 
Für mich war die Begegnung mit Menschen neu, die am gesellschaftlichen Rand leben. 
Es gab teilweise herausfordernde Situationen, aber auch bereichernde Momente. Als 
zweite Herausforderung sehe ich die Optimierung des Immobilienbestands mit zwölf er-
haltenswerten Objekten. Zudem beschäftigte mich die Frage sehr, wie die GSW Luzern 
trotz des angespannten Immobilienmarktes Wachstum erzeugen kann. Insbesondere die 
Schaffung von Wohnungen für Familien war schwierig. In diesem Bereich haben sich in 
den letzten drei Jahren neue Perspektiven eröffnet. Die GSW Luzern wird in den nächsten 
zehn Jahren rund 100 neue preisgünstige Wohnungen realisieren können. Für die 
Finanzierung ist die Stiftung allerdings auch auf die Unterstützung der Stadt Luzern an-
gewiesen. 

Welche Ereignisse haben Ihre Arbeit geprägt?
Für mich gibt es drei Meilensteine, auf die ich sehr stolz bin. Erstens sanierten wir ein-
fach und zweckmässig in bewohntem Zustand mehrere erhaltenswerte Mehrfamilien-
häuser im Neustadtquartier und an der Baselstrasse  80. In Abstimmung mit der 
Denkmalpflege konnten wir die fünfstöckigen Objekte neben den notwendigen 
energetischen und baulichen Massnahmen auch mit Lift und Balkonen aufwerten.
Besonders am Herzen liegt mir Meilenstein Nummer zwei, das Objekt Neuweg 3. 2016 
startete die Sanierungsplanung mit dem Ziel, die Notschlafstelle und ein Angebot für 
betreutes Wohnen in diesem Haus mit rund 60 Kleinwohnungen zu integrieren. Mit 
dem Verein Jobdach als idealem Partner und mit der Unterstützung der Stadt Luzern 
konnten wir die Sanierung nach intensiven zehn Jahren mit der Integration der beiden 
Angebote für psychisch und suchtkranke Menschen im bewohnten Zustand 2026 
erfolgreich abschliessen. 

Rückblick 

Zehn Jahre GSW Luzern



24 Wohnungen verwaltet
durch die GSW Luzern

20 Wohneinheiten für
betreutes Wohnen

Jobdach

Notschlafstelle 
für ca. 20 Personen

betreut von Jobdach

Gebäudestruktur Neuweg 3 GSW Luzern/Jobdach

Eingang mit neuem 
Treppenhaus für 

Klienten Jobdach

Eingang für Mieter 
GSW Luzern
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Schwerpunktthema Neuweg 3

Vorbildliches Nutzungskonzept

Im Innenausbau wurden Küchen und teilweise die Bäder aus-
gewechselt. Den barrierefreien Zugang zu allen Räumen er-
möglichen die beiden Liftanlagen und wo nötig, entsprechende 
Rampen. 

Zur Ablösung der alten Gasheizung prüfte die Stiftung ver-
schiedene Varianten. Schlussendlich entschied man sich für eine 
neue Gasheizung. Allerdings ist der Anschluss an das künftige 
Fernwärmenetz bereits vorbereitet. 

Für zusätzliche Sicherheit sorgt ein digitales Zutrittssystem für 
das ganze Haus. Kameras in allen Stockwerken und im Aussen-
raum sowie eine grossflächig installierte Brandschutzanlage und 
das umfangreiche Lüftungs-System wirken als präventive Sicher-
heitsmassnahmen. 

Die Mieterschaft der GSW Luzern konnte während der Bauzeit im 
Wohnhaus bleiben. Im Mai 2025 erfolgte die Bauabnahme. Die 
Notschlafstelle und das Angebot des betreuten Wohnens von 
Jobdach zogen im Sommer 2025 ein. Mehr Informationen zu 
diesem Umzug vermitteln Ihnen die Texte auf der gegenüber-
liegenden Seite. Insgesamt umfasst das Wohnangebot in diesem 
Wohnhaus inklusive Notschlafstelle weiterhin durchschnittlich 
60 Bewohnende. 

Bewährte Baupartner begleiteten die Gross-Sanierung. Die Auf-
tragsvergabe erfolgte im Submissionsverfahren an regionale Unter-
nehmen. Die GSW Luzern dankt allen Beteiligten, insbesondere 
auch den Anwohnerinnen und Anwohnern, den Vertretern der 
Stadt Luzern und von Jobdach für die Unterstützung und ihr Wohl-
wollen bei der Umsetzung dieses anspruchsvollen Projektes. 

Zehn Jahren dauerte die Planungs- und Bauzeit für die Gross-Sanierung des 
Wohnhauses am Neuweg 3. Die GSW Luzern investierte dafür 7,3 Mio. Franken. 
Zusätzlich steuerte Jobdach 1,5 Mio. Franken für den Ausbau der Notschlaf-
stelle bei. Die Gross-Sanierung ist auf 40 Jahre ausgelegt. Seit Mitte 2025 ist 
das Haus mit seinen diversen Angeboten wieder voll belegt. 

Das aus dem Jahr 1968 stammende Wohnhaus am Neuweg 3 wurde einerseits gross-
zyklisch saniert und andererseits spezifisch auf die Bedürfnisse von Jobdach angepasst. 
Bereits die Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2016 sah vor, das Haus mit einem zweiten 
Treppenhaus zu ergänzen. Zudem wurde es aus betrieblichen und aus brandschutz-
technischen Gründen in zwei Teile gegliedert. Eine Raumoptimierung für das sieben-
stöckige Haus war an diesem Standort nur eingeschränkt möglich. Aber das Objekt 
eignete sich von Lage und Grösse her für die Integration der Notschlafstelle sowie eines 
Angebots des betreuten Wohnens für sucht- und psychisch kranke Menschen, beides 
durch Jobdach eng betreut. 

Heute beherbergt das Wohnhaus drei Dienste. Die obersten drei Stockwerke mit 24 Klein-
wohnungen werden weiterhin von Mieterinnen und Mietern der GSW Luzern belegt. Sie 
haben dafür ein separates Treppenhaus mit Liftanlage. Vom Erdgeschoss bis zum vierten 
Stock sind die Notschlafstelle und das betreute Wohnen untergebracht. Diese Räume 
sind über eine Pförtnerloge, die rund um die Uhr besetzt ist, und über das neue separate 
Treppenhaus inklusive Lift zugänglich. Die Tiefgarage wird weiterhin vermietet. 

Die Gross-Sanierung umfasste sämtliche Bauteile : Das Tragwerk musste gefestigt, das 
Dach gedämmt und erneuert werden. Zudem wurde darauf eine Solaranlage mit 
17,6 kW montiert. Die Sonnenenergie ist auf den Eigenverbrauch ausgelegt. Sämtliche 
Fenster wurden ausgewechselt und die Fassade neu gedämmt und mit einer keramischen 
Verkleidung versehen. Weiter wurden die Sanitär-Anlagen inklusive -Leitungen sowie 
die Elektrik komplett erneuert.
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Schwerpunktthema Neuweg 3

Echogruppe begleitet

Im lebendigen Neustadtquartier ist im 
Mai 2025 die Notschlafstelle Luzern 
sowie ein von Jobdach betreutes Woh-
nen für Menschen mit besonderer 
Unterstützung eröffnet worden. In die-
sem Zusammenhang wurde eine Echo-
gruppe gegründet. Sie besteht aus Ver-
tretungen der Stadt Luzern, der SIP 
(Sicherheit Intervention Prävention), 
der Luzerner Polizei, dem Verein Job-
dach, der GSW Luzern sowie aus 
Vertretungen der Nachbarschaft. Ge-
leitet wird sie von Christian Wandeler, 
Sicherheitsmanager Stadt Luzern, der 
im Interview von den bisherigen Erfah-
rungen berichtet. 

Wie hat sich der Aussenraum seit Mai 2025 entwickelt?
Christian Wandeler : Grundsätzlich sind wir mit den bisherigen Erfahrungen sehr 
zufrieden. Innerhalb der Echogruppe können wir festhalten, dass sich die Situation rund 
um den Neuweg 3 verbessert hat, und dass der Betrieb gut im Quartier angekommen ist.

Was wird vor Ort unternommen? 
Die Quartierpolizei, verstärkt durch weitere Polizeikräfte, patrouilliert im ganzen Quartier 
intensiver. Zudem kann die Anwohnerschaft Meldungen rund um die Uhr, sieben Tage 
die Woche, direkt bei der Pforte von Jobdach deponieren. Der Verein Jobdach nimmt die 
Anliegen aus der Nachbarschaft ernst und setzt sich schnell für Verbesserungen ein. Je 
nach Situation reagieren die Verantwortlichen von Jobdach, oder sie rufen die Polizei 
zur Unterstützung. 

Wie nimmt die Anwohnerschaft den Neuweg 3 wahr?
Die Situation zeigt sich im Grossen und Ganzen positiv für die Anwohnerschaft. Durch den 
Echoraum und die direkten Wege, können negative Beobachtungen schnell eingebracht 
werden. Die Rückmeldungen zeigen uns, dass eine hohe Präsenz im Umfeld des Neuweg 3 
geschätzt wird. Diese sind aber punktuell und können nicht alle negativen Situationen 
verhindern. 

Wie gestaltet sich die Arbeit in der Echogruppe?
Ich erlebe die Echogruppe als aktives Gefäss und die Teilnehmenden als konstruktiv. Er-
freulich ist, dass zusätzliche Personen oder Vertretungen von Organisationen dazu ge-
kommen sind, die sich in die Echogruppe einbringen.
Bis jetzt konnten alle Meldungen relativ einfach und schnell bearbeitet und Mass-
nahmen umgesetzt werden. Ich hoffe, dass wir auch in Zukunft auf diese gute und 
konstruktive Zusammenarbeit zählen dürfen.
Für die Stadt Luzern ist es wichtig, dass Angebote wie der Neuweg 3 Platz in unserer 
Stadt haben. Ich möchte mich bei allen Involvierten und den Quartierbewohnenden be-
danken, dass sie diesem Angebot Offenheit und auch Toleranz entgegen bringen.

Interview: Beatrice Suter

Neuer Jobdach-Standort verbessert Betreuung 
und Sicherheit 
Jobdach hat den Umzug an den Neuweg 3 nach langer Projekt- 
und Umbauphase herbeigesehnt. Dieser war bei laufendem 
Betrieb ein Kraftakt für alle Beteiligten. Bis morgens um 
09.00 Uhr war die Notschlafstelle an der Gibraltarstrasse be-
legt und um 21.00 Uhr haben die Klient:innen am Neuweg 3 
erstmals die Zimmer mit 20 Betten (plus vier Notfallbetten) be-
zogen. Beim betreuten Wohnen haben die Betreuungs-
personen teilweise mit, aber grösstenteils für die Klient:innen 
gepackt und die 20 neuen Zimmer eingerichtet. Auch hier 
erfolgte der Umzug innerhalb eines Tages. Der neue Standort 
der Notschlafstelle war von der ersten Stunde an in der Szene 
und bei den Armuts- und Suchtbetroffenen bekannt. Die Aus-
lastung ist überdurchschnittlich hoch. Neben der teils sehr 
kalten Witterung in den Wintermonaten hat sich das deutlich 
attraktivere Angebot herumgesprochen. Beim betreuten 
Wohnen warten aktuell 70 Personen auf einen freien Platz. 
Aus Sicherheits- und Betriebsgründen begleitet Jobdach die 
unterschiedlichen Klientinnen und Klienten mit ihren Bedürf-
nissen eng. Eine lückenlose Kontrolle im Haus ist unerlässlich, 
um im Ereignisfall den Überblick über die Belegung zu haben. 

Die gesamte Infrastruktur ermöglicht professionelles 
Arbeiten und reduziert unnötige Konfliktpotenziale wie 
beispielsweise bei der Körperhygiene, beim Waschen 
oder auch beim Bedürfnis nach Rückzugsmöglichkeiten 
und Ruhe deutlich. Die Realisierung der Notschlafstelle 
und des betreuten Wohnens für Obdachlose und 
Menschen, die wieder Wohnkompetenzen erlernen 
wollen, ist nur mit einer verlässlichen, äusserst sozialen 
und wohlwollenden Eigentümerschaft und Bauherr-
schaft möglich. Der Verein Jobdach ist für das Vertrauen 
der Stadt Luzern und der GSW Luzern, ihre Unter-
stützung und ihre Grosszügigkeit enorm dankbar.

André Bachmann, Geschäftsführer, Verein Jobdach

Christian Wandeler ist Sicherheits-
manager der Stadt Luzern und leitet 
die Echogruppe Neuweg 3
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  in CHF per 

31. 12. 2025
in CHF per 

31. 12. 2024

Aktiven

Flüssige Mittel 1 353 438.70 1 316 005.76
Mietzinsguthaben 5 690.35 2 135.35
Forderungen Heiz- und Nebenkosten -127 814.56 -56 716.62
Aktive Rechnungsabgrenzungen 68 012.79 84 621.62
Umlaufvermögen 1 299 327.28 1 346 046.11
Finanzanlagen 5 000.00 5 000.00
Depotkonto Stadt Luzern 4 262 413.98 4 262 413.98
Mobilien, Fahrzeuge, Einrichtungen 10 002.00 24 002.00
Liegenschaften 80 530 818.80 75 959 123.25
Kumulierte Abschreibungen auf Liegenschaften -17 089 806.05 -17 838 723.25
Anlagen im Bau 5 240 271.40 7 127 171.10
Anlagevermögen 72 958 700.13 69 538 987.08
Total Aktiven 74 258 027.41 70 885 033.19

in CHF per 
31. 12. 2025

in CHF per 
31. 12. 2024

Passiven

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 275 598.65 878 360.20
Mieterverbindlichkeiten 272 282.00 347 763.55
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 767 000.00 607 000.00
Passive Rechnungsabgrenzungen 143 901.02 231 893.41
Kurzfristiges Fremdkapital 1 458 781.67 2 065 017.16
Hypotheken, Darlehen 57 033 500.00 51 985 500.00
Depotkonto Stadt Luzern 4 262 413.98 4 262 413.98
Rückstellungen für Gross-Sanierungen 2 024 000.00 3 104 000.00
Langfristiges Fremdkapital 63 319 913.98 59 351 913.98
Stiftungskapital 9 468 102.05 9 455 953.32
Jahresgewinn 11 229.71 12 148.73
Eigenkapital 9 479 331.76 9 468 102.05
Total Passiven 74 258 027.41 70 885 033.19

Jahresrechnung 2025

Bilanz
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 01.01.2025  

– 31.12.2025 
in CHF

01.01.2024  
– 31.12.2024 

in CHF

Mietzinseinnahmen Wohnungen 4 158 897.65 4 712 079.70
Mietzinseinnahmen Parkplätze 200 269.00 244 295.35
Mietzinseinnahmen Gewerbe 1 235 527.20 321 091.20
Leerstände -95 181.84 -66 880.95
Leerstände Sanierungen -834 779.96 -730 471.80
Debitorenverluste /  Veränderung Delkredere -2 343.41 -5 068.69
Liegenschaftsertrag 4 662 388.64 100.0 % 4 475 044.81 100.0 %

Ordentlicher Unterhalt -274 681.35 -422 893.07
Kleinsanierungen -504 018.00 -289 102.48
Sachversicherungen -65 680.85 -67 713.75
Liegenschaftsaufwand -844 380.20 -18.1 % -779 709.30 -17.4 %

Ergebnis vor Betriebsaufwand 3 818 008.44 81.9 % 3 695 335.51 82.6 %
Löhne Verwaltung -370 252.65 -326 550.30
Sozialversicherungen -113 471.25 -105 125.90
Übriger Personalaufwand -15 063.90 -12 428.30
Personalaufwand -498 787.80 -10.7 % -444 104.50 -9.9 %
Geschäfts- und Büroaufwand -177 761.20 -125 740.55
Revision, Stiftungsrat -32 492.50 -34 035.10
Übriger betrieblicher Aufwand -210 253.70 -4.5 % -159 775.65 -3.6 %
Übriger betrieblicher Ertrag 54 658.50 1.2 % 0.00 0.0 %
Betriebsaufwand -654 383.00 -14.0 % -603 880.15 -13.5 %

Betriebsgewinn vor Abschreibungen, Veränderung 
Rückstellungen, Zinsen und Steuern

 
3 163 625.44

 
67.9 %

 
3 091 455.36

 
69.1 %

Abschreibungen Mobilien, Fahrzeuge, Einrichtungen -24 000.00 -34 000.00
Abschreibungen Liegenschaften -1 000 000.00 -900 000.00
Veränderung Rückstellungen für Gross-Sanierungen 1 080 000.00 -1 162 000.00
A. o. Abschreibungen auf Gross-Sanierungen -2 200 000.00 0.00
Abschreibungen und Veränderung Rückstellungen -2 144 000.00 -46.0 % -2 096 000.00 -46.8 %

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern 1 019 625.44 21.9% 995 455.36 22.3%
Hypothekar- und Darlehenszinsen, Bankzinsen -727 068.03 -731 121.99
Zinserträge 0.00 2 521.56
Baurechtszinsen -255 522.95 -254 513.70
Finanzaufwand -982 590.98 -21.1 % -983 114.13 -22.0 %

Jahresgewinn vor Steuern 37 034.46 0.8 % 12 341.23 0.3 %
Steuern -25 804.75 -0.6 % -192.50
Jahresgewinn nach Steuern 11 229.71 0.2 % 12 148.73 0.3 %

 

Jahresrechnung 2025

Erfolgsrechnung 
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Im Berichtsjahr beinhaltet der Kontobereich Anlagen im Bau folgende Projekte :

Nach ordentlichen Abschreibungen von 1’000’000 Franken wird im Berichtsjahr ein 
Nettobuchwert von 63’441’012.75 Franken ohne Anlagen im Bau ausgewiesen. Das 
Depotkonto der Stadt Luzern zu Gunsten der GSW Luzern weist einen unveränderten 
Saldo von 4’262’413.98 Franken aus. Dieses Depotkonto wurde im Berichtsjahr nicht 
beansprucht. Für das abgeschlossene Projekt Neuweg 3 ist beim Stadtrat von Luzern ein 
Depotbezug von 1,0 Mio. Franken beantragt. 

Bilanz: Passiven 
Kurzfristiges Fremdkapital
Das kurzfristige Fremdkapital ist im Berichtsjahr mit 1’458’781.67 Franken um ca. 
600’000 Franken tiefer ausgefallen. Denn zu Jahresbeginn 2026 trafen wesentlich 
weniger ausstehende Rechnungen ein, die im Konto Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
und Leistungen ins Berichtsjahr 2025 gebucht werden mussten. Die kurzfristigen ver-
zinslichen Verbindlichkeiten (Amortisationsverpflichtungen der Hypotheken im Folge-
jahr 2026 ) sind entsprechend der Finanzierungsaktivitäten um 160’000 Franken auf 
767’000 Franken angestiegen.

Langfristiges Fremdkapital
Die anfallenden Kosten für die Projekte Neuweg 3 und Englischgrussstrasse 4 konnten 
im Berichtsjahr teilweise über die freien Mittel der laufenden Rechnung abgedeckt 
werden. Verursacht durch die Projektaktivitäten und teilweise auch durch das be-
schriebene Immobilientauschgeschäft ist die Hypothekarverschuldung im Berichtsjahr 
um 5’048’000.00 Franken auf 57’033’500 Franken angewachsen.
Weil im Berichtsjahr das Projekt Neuweg 3 abgeschlossen werden konnte und von den 
Gesamtkosten von 7,45 Mio. Franken 2,2 Mio. Franken ausserordentlich abgeschrieben 
wurden, resultiert eine Entnahme von 1’080’000 Franken aus dem Konto Rückstellungen 
für Gross-Sanierungen. Nach der Entnahme weist dieses Konto einen Saldo von 
2’024’000 Franken aus.

Stiftungskapital
Das Stiftungskapital hat sich im Berichtsjahr um den Gewinnvortrag des Vor-
jahres von 12’148.73 Franken erhöht und weist per Ende 2025 einen Saldo von 
9’468’102.05 Franken aus. 

Erfolgsrechnung 2025 
Liegenschaftsertrag
Der Liegenschaftsertrag ist gegenüber dem Vorjahr aufgrund des Liegenschaften-Tausch-
geschäftes innerhalb der Mietzinsstrukturen nicht mehr vergleichbar. Durch den Verkauf 
der Liegenschaft Spitalstrasse 10 /12 /14 sind die Mietzinseinnahmen für Wohnungen 

Wie erwartet, hat die Schweizerische Nationalbank die Leit-
zinsen im Berichtsjahr von 0,5 Prozent in zwei Schritten auf 
aktuell 0 Prozent gesenkt. Die vorteilhafte Zinsentwicklung 
bietet der GSW Luzern die Möglichkeit, einerseits die an-
stehenden Finanzierungen teilweise mit günstigen Saron-
Hypotheken abzudecken und andererseits den Bestand an 
längerfristigen Festhypotheken zu optimieren.

Im Berichtsjahr 2025 beeinflussten zwei Ereignisse die Jahres-
rechnung wesentlich :
Das Bauprojekt Neuweg 3 mit Projektkosten von CHF 7,45 Mio. 
(Notschafstelle mit Wohneinheiten für betreutes Wohnen sowie 
die Sanierung von Kleinwohnungen) konnte abgeschlossen 
werden. Ab Sommer 2025 wurde der Betrieb der Notschlafstelle 
und das betreute Wohnen mit insgesamt 22 Kleinwohnungen für 
sucht- und psychisch kranke Menschen dem Verein Jobdach über-
geben. Die 24 Kleinwohnungen in den Stockwerken vier, fünf und 
sechs werden weiterhin von der GSW Luzern betreut und verwaltet.
Im Rahmen der übergeordneten Arealentwicklung Spitalstrasse 
hat die GSW Luzern die Liegenschaft Spitalstrasse 10 /12 /14 an 
die Merbag Immobilien Invest AG verkauft. Die Verwaltung der 
drei Mehrfamilienhäuser und die Betreuung der Mieterschaft 
erfolgt weiterhin durch die GSW Luzern. Im Gegenzug erwarb 
die GSW Luzern die Liegenschaft Unterwilrain 16 in Littau. Das 
Immobilientauschgeschäft Ankauf Unterwilrain 16 /  Verkauf 
Spitalstrasse 10 /12 /14 per 1. Januar 2025 verändert die Struktur 
der Mietzinseinnahmen für die nächsten Jahre. Durch den Ver-
kauf der Wohnliegenschaft Spitalstrasse sind die Mietzinsein-
nahmen für Wohnungen und Parkplätze gesunken. Demgegen-
über sind die Mietzinseinnahmen für Gewerbe erheblich an-
gestiegen, weil aktuell das ganze Objekt Unterwilrain 16 als 
Gewerbeliegenschaft genutzt wird. Durch den Liegenschaften-
tausch reduziert sich der aktuelle Wohnungsbestand der GSW 
Luzern von 387 Wohnungen um 29 Wohnungen.

Bilanz: Aktiven  
Umlaufvermögen
Das Umlaufvermögen ist mit 1’299’327.28 Franken vergleichbar 
tief mit dem Vorjahreswert, weil die liquiden Mittel der laufenden 
Rechnung primär für die beiden Bauprojekte Englischgruss-
strasse 4 und Neuweg 3 eingesetzt wurden.

Anlagevermögen
Der Liegenschaftenwert brutto stieg um 4’571’695.55 Franken 
auf 80’530’818.80 Franken. Im Zuge des Immobilientausch-
geschäftes wurde die Liegenschaft Spitalstrasse 10 /12 /14 an 
die Merbag Immobilien Invest AG verkauft und die Liegenschaft 
Unterwilrain 16 erworben. Von den gesamten Projektkosten 
des Objekts Neuweg 3 im Wert von 7,45 Mio. Franken wurden 
5,25 Mio. Franken aktiviert und 2,2 Mio. Franken abgeschrieben.

Kommentar zur Jahresrechnung 2025

Erläuterungen zu Bilanz und 
Erfolgsrechnung 2025

Anlagen im Bau Betrag in CHF

Grimselweg 11 /  Kernsanierung 1 117 325.15
Englischgrussstrasse 4 /  Ersatzneubau 3 612 929.65
Lädelihof /  Projektentwicklung 171 303.70

Gibraltarstrasse 29 /  Projektentwicklung 116 820.25
Ausbau Gewerberäume: Baselstrasse 80 216 764.15
Diverse Projektkosten 5 128.50
Total Anlagen im Bau 5 240 271.40
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Rekrutierung des neuen Geschäftsführers hat Kosten von ca. 33’000 Franken verursacht. 
Zudem führten diverse Verschreibungen, unter anderem auch der Liegenschaftentausch, 
zu wesentlich höheren Gebühren als in den Vorjahren.

Die Lohnsumme ist im Berichtsjahr mit 370’252.65 Franken aus folgenden Gründen um 
ca. 44’000 Franken höher ausgefallen als im Vorjahr. Bisher wurden innerhalb der Lohn-
konten folgende Erträge verbucht, die neu im Konto Übrige betriebliche Erträge mit 
54’658.50 Franken ausgewiesen werden :
Ein Zuschuss von 15’000 Franken von der Stadt Luzern für den personellen Mehrauf-
wand bei der Betreuung von schwierigen Mietverhältnissen.
Honorarverrechnung für Heiz- und Nebenkostenabrechnungen von ca. 23’500 Franken.
Obwohl die Liegenschaft Spitalstrasse per 1. Januar 2025 an die Merbag Immobilien 
Invest AG verkauft wurde, bewirtschaftet das GSW-Team die Liegenschaft weiterhin. Für 
die Verwaltung der Liegenschaft verrechnet die GSW Luzern im Berichtsjahr ein Ver-
waltungshonorar von 16’192.25 Franken.

Abschreibungen und Veränderung Rückstellungen
Im Berichtsjahr konnten 46 Prozent des Liegenschaftsertrags bzw. 2’144’000 Franken für 
Abschreibungen und Rückstellungen verwendet werden. Nebst den ordentlichen Ab-
schreibungen von 1’000’000 Franken wurden im Berichtsjahr Abschreibungen auf die 
Gross-Sanierung Neuweg 3 von 2’200’000 Franken vorgenommen. Dies führte zu einer 
Reduktion im Konto Rückstellungen auf Gross-Sanierungen von 1’080’000 Franken.

Finanzaufwand
Obwohl die Hypothekarverschuldung im Berichtsjahr um 5’048’000 Franken zu-
genommen hat, wirkte sich die sinkende Zinsentwicklung mit 727’068.03 Franken leicht 
rückläufig auf die Hypothekar-, Darlehens- und Bankzinsen aus. 

Steuern
Das bisher geltende Steuerruling zu Gunsten der GSW Luzern kann aufgrund der 
aktuellen Gesetzeslage innerhalb des Steuerrechts nicht weiter angewendet werden. Die 
GSW Luzern unterliegt nach der Prüfung durch den Kanton Luzern seit 1. Januar 2024 der 
ordentlichen Steuerpflicht. Bei den ausgewiesenen Steuern von 25’804.75 Franken sind 
die Veranlagungsjahre 2024 und 2025 berücksichtigt. Unter Berücksichtigung der neu 
geltenden Kapitalsteuersätze ist im Budget 2026 ein Steuerbetrag von 10’000 Franken 
eingerechnet. 

Jahresgewinn
Nach Abzug der Steuern weist die GSW Luzern per Ende 2025 einen Gewinn von 
11’229.71 Franken aus. Dieser Betrag wird dem Stiftungskapital zugewiesen. 

auf 4’158’897.65 Franken zurückgegangen, während die Miet-
zinseinnahmen Gewerbe durch den Erwerb der Liegenschaft 
Unterwilrain 16 auf 1’235’527.20 Franken angestiegen sind. 

Auch im Berichtsjahr verursachten die geplanten Sanierungen, 
unter anderem das Projekt Grimselweg 11, erhebliche Leer-
standskosten. Sofern länger dauernde Leerstände vor Baubeginn 
entstehen, wird eine Zwischennutzung angestrebt. 

Die Entmietungsstrategie beim Objekt Grimselweg 11 war auf-
grund des geplanten Baustarts im Oktober 2026 zum Zeitpunkt 
der Budgetgenehmigung 2025 noch offen. Einerseits kann es als 
Erfolg gewertet werden, wenn per Ende 2025 von 83 Miet-
parteien für ca. 45 Mieterinnen und Mieter bereits eine Lösung 
gefunden wurde. Andererseits zeigt dieses Vorgehen, dass 
sozialverträgliche Entmietungskonzepte kostspielig sind. 

Liegenschaftsaufwand
Der Liegenschaftsaufwand stieg um 64’670.90 Franken auf total 
844’380.20 Franken an. Der ordentliche Aufwand ist mit 
274’681.35 Franken tiefer ausgefallen als im Vorjahr. Die Gründe 
liegen unter anderen beim Verkauf der Liegenschaft Spitalstrasse 
10/12/14, und darin, dass in vielen Liegenschaften wegen ge-
planter Sanierungsmassnahmen die Wohnungen im Leerstand sind.

Im Liegenschaften-Portfolio der GSW Luzern gibt es immer noch 
Liegenschaften, teilweise erhaltenswert, die noch nicht saniert 
sind. Diese Liegenschaften haben im Berichtsjahr einige un-
erwartete Kleinsanierungen ausgelöst :
Lädelihof (Baselstrasse 74/76, Lädelistrasse 73): Wegen eines 
Gaslecks mussten die Gasleitungen erneuert und diverse 
Gasherde für 110’000 Franken ersetzt werden.
Baselstrasse 91 : Nach dem Auszug einer langjährigen Mieterin 
musste eine Wohnung für 45’000 Franken saniert werden.
Keller Baslerhof (Bernstrasse 2, Baselstrasse 76): Nach diversen 
Sondierungen konnten die Lecks lokalisiert werden, die immer wieder 
zu Überschwemmungen im Kellerbereich führten. Die Sanierungs-
massnahmen haben Kosten von 40’000 Franken verursacht.

Betriebsaufwand
Der gesamte Betriebsaufwand ist mit 654’383.00 Franken 
ca. 50’000 Franken höher ausgefallen als im Vorjahr. Die 

Abschreibungen und Veränderung  
der Rückstellungen

2025  
in CHF

2024  
in CHF

Abschreibungen Mobilien, Fahrzeuge, Einrichtungen 24 000 34 000
Abschreibungen Liegenschaften 1 000 000 900 000
Veränderung Rückstellungen für Gross-Sanierungen -1 080 000 1 162 000
A. o. Abschreibungen auf Gross-Sanierungen
Neuweg 3 2 200 000 00

Total Abschreibungen und Veränderungen 
Rückstellungen

 
2 144 000

 
2 096 000

Liegenschaften in Sanierung� Leerstand in CHF

Neuweg 3: Laufende Sanierung 366 519.80
Grimselweg 11: bevorstehende Sanierung 301 955.36
Englischgrussstrasse: Entmietet / Ersatzneubau 85 584.25
Gibraltarstrasse 29: Sanierung 51 796.60
Bernstrasse 4/Baselstrasse 77: Sanierung 28 923.95
Total Leerstände Sanierungen 834 779.96
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1. Firma, Rechtsform und Sitz der Stiftung
Die GSW Gemeinnützige Stiftung für preisgünstigen Wohnraum Luzern ist eine Stiftung gemäss Art. 80 ZGB mit 
Sitz in Luzern. 
							  
2. Rechnungslegungsgrundsätze
Die GSW Luzern nimmt ihre Rechnungslegung nach den Bestimmungen von Art. 957 ff OR vor.

                                                                                                                                                                                

                                                                                                                                                                                           
									            		

6. Angaben zu Bilanz und Erfolgsrechnung

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten	 767 000    	 607 000 
Unter den kurzfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten sind die Amortisationsverpflichtungen der Hypotheken 
im Folgejahr ausgewiesen.								 
gggggggggggggggggggggggghghg
Hypotheken Darlehen / langfristig verzinsliche Verbindlichkeiten	          57 033 500    	 51 985 500  
Die langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert bilanziert. Selbst wenn die vertrag-
liche Laufzeit weniger als ein Jahr beträgt, werden die langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten (Hypo-
theken, Darlehen ) als langfristige Finanzierungen betrachtet, da sie laufend erneuert werden. 						           
				  
Depotkonto der Stadt Luzern 	 4 262 413.98	 4 262 413.98
Ein Depotbezug durch die GSW Luzern unterliegt den Richtlinien des Reglements. Anträge der GSW Luzern 
müssen dem Stadtrat von Luzern zur Genehmigung vorgelegt werden.
				  
Rückstellung für Gross-Sanierungen 	 2 024 000.00	 3 104 000
Unter der Rückstellung für Gross-Sanierungen werden Rückstellungen für künftige grosse Sanierungsprojekte gebildet.

Stiftungskapital 	 9 468 102.05	 9 455 953.32
Dotationskapital	 250 000	 250 000 
zusätzliches Grundkapital	 8 823 000	 8 823 000 
Gewinnvortrag	  395 102.05 	  382 953.32 

3. Anzahl Mitarbeitende 2025 2024
Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt 3.2 3.1

Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt (Hauswartungen ) 1.0 1.0

4. Verpfändete Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten CHF CHF
Liegenschaften Buchwert netto, ohne Anlagen im Bau 63 441 013  58 120 400 
Grundpfänder
zugunsten Luzerner Kantonalbank, Luzern 49 900 000 36 300 000 
zugunsten EGW 14 200 000 15 900 000 
zugunsten Wohnen Schweiz 2 400 000 2 400 000 
zugunsten Migrosbank 3 700 000 3 700 000 
zugunsten Stadt Luzern 64 260 0
zugunsten GSW Luzern ( Eigentümerschuldbriefe ) 1 000 000 2 000 000 
Total Grundpfänder 71 264 260 60 300 000 

5. Baurechtsverpflichtungen
Baurechtsverpflichtung bis zum Jahr 2026 /  Maihofstrasse 5 23 398 46 795 
Baurechtsverpflichtungen bis zum Jahr 2064 /  Div. Liegenschaften 8 256 509 8 427 844 
Baurechtsverpflichtung bis zum Jahr 2101 /  Englischgrussstrasse 4 1 551 920 1 572 340 
Total Baurechtsverpflichtungen 9 831 827 10 046 979 

Jahresrechnung 2025

Anhang
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






 





































































 






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








































Neuweg 3
MFH mit 60 Wohnungen

Neustadtstr. 4
MFH mit 12 Wohnungen

Neustadtstr. 38
MFH mit 11 Wohnungen

Mythenstr. 8
MFH mit 12 Wohnungen

Maihofstr. 5
MFH mit 8 Wohnungen

Grimselweg 11
MFH mit 83 Wohnungen

Gibraltarstr. 29
MFH mit 4 Wohnungen

Baselstr. 91+ 93
MFH mit 22 Wohnungen

Maihofstr. 97+99
MFH mit 17 Wohnungen

Unsere Liegenschaften 

Die GSW Luzern verwaltet aktuell 20 Liegenschaften mit  
358 Wohnungen sowie 34 Gewerberäumen ( Ladenlokale, 
Büros, Garage, Werkstatt, Lager ).
Die Wohnungen sind preisgünstig und verfügen über einen 
einfachen und zweckmässigen Ausbaustandard. Nicht in allen 
Liegenschaften gibt es Wohnungen mit Balkon und Lift.

Weitere Informationen zu den Liegen-
schaften finden Sie mit diesem Link.

Baselstrasse 80 
MFH mit 34 Wohnungen

Baselstr. 99
MFH mit 10 Wohnungen



17

Neuweg 3
MFH mit 60 Wohnungen

Sempacherstr. 32
MFH mit 14 Wohnungen

Gewerbeareal Unterwilrain 16
Landreserve für Wohnungen

Gibraltarstr. 29
MFH mit 4 Wohnungen

Bernstr. 1
MFH mit 8 Wohnungen

Lädelihof: Lädelistr. 23, Baselstr. 74+76 
MFH mit 28 Wohnungen

Baslerhof: Bernstr. 2, Baselstr. 75  
MFH mit 16 Wohnungen

Bernstr. 4 und Baselstr. 77
MFH mit 2 Wohnungen

Baselstr. 91+ 93
MFH mit 22 Wohnungen

Englischgrussstrasse 4 ( im Bau)
MFH mit neu 11 Wohnungen

Baselstr. 72 und Lädelistr. 21
MFH mit 3 bzw. 8 Wohnungen

Baselstr. 99
MFH mit 10 Wohnungen
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Der Stiftungsrat im Jahr 2025

	| Bernhard Kobler, Stadt Luzern (ausserhalb Stadtverwaltung ) 
Präsident, Leitung Ausschuss Liegenschaften,  
Leitung Ausschuss Finanzen (ab 6. Mai 2025 )

	| Florian Flohr, Oekumenische Wohnbaugenossenschaft Luzern OeWL 
Vizepräsident

	| Beat Hodel, Luzerner Kantonalbank (bis 6. Mai 2025 ) 
Leitung Ausschuss Finanzen

	| Walter Brun, Stadt Luzern 
Mitglied Ausschuss Liegenschaften

	| Markus Mächler, SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern (bis 6. Mai 2025 ) 
Mitglied Ausschuss Liegenschaften

	| Patricia Hirschi, SBL Wohnbaugenossenschaft Luzern (ab 6. Mai 2025 ) 
Mitglied Ausschuss Finanzen

	| Peter Lustenberger, Baugenossenschaft Pro familia Luzern 
Mitglied Ausschuss Finanzen

	| Marcel Budmiger, allgemeine baugenossenschaft luzern abl

	| Daniel Burri, Liberale Baugenossenschaft Luzern

	| Markus Helfenstein, Baugenossenschaft Matt Luzern

	| Fabrizio Laneve, Baugenossenschaft Reussbühl

	| Melanie Setz, Stadtrat Luzern

	| Stefan Studer, Luzerner Kantonalbank (ab 6. Mai 2025 )

	| Reto Stocker, WOGENO Luzern Genossenschaft

Geschäfte der Ausschüsse und des Stiftungsrats
Der Stiftungsrat führte im Berichtsjahr zwei ordentliche Sitzungen 
durch. Die Geschäfte wurden von den beiden Stiftungsratsaus-
schüssen Liegenschaften und Finanzen sorgfältig vorbereitet und 
dokumentiert und dem Stiftungsrat zur Entscheidung vorgelegt. 
Dazu hielten beide Ausschüsse je zwei Sitzungen ab. 

Stiftungszweck
Die «GSW Gemeinnützige Stiftung für preisgünstigen Wohnraum 
Luzern» wurde 1984 gegründet. Sie bezweckt unter Ausschluss 
jeglicher spekulativer Absicht die Beschaffung und Vermittlung 
von preisgünstigem Wohnraum. Dabei sind insbesondere 
Mieterinnen und Mieter zu berücksichtigen, die einen er-
schwerten Zugang zum Wohnungsmarkt haben.

Revisionsstelle
Die Revisionsstelle, Balmer-Etienne AG, Luzern, führte eine ein-
geschränkte Revision nach Schweizer Standard durch. Die 
Revisionsstelle wird jährlich gewählt.

Aufsichtsbehörde der Stiftung
Stadtrat von Luzern

Organisation

Organisation der GSW Luzern
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Das Team der Geschäftsstelle

In der Geschäftsstelle der GSW Luzern an der Rössligasse 14 in Luzern bewirtschaften 
vier Mitarbeitende (320 Stellenprozente ) insgesamt aktuell 358 Wohnungen und  
34 gewerbliche Räume. Das Team ist auch für die Organisation der Erneuerungs- und 
Sanierungsarbeiten zuständig. Zudem unterstützen sie den Stiftungsrat bei seiner Arbeit. 
Im Facility Management bringen sechs Hauswarte ihr technisches Verständnis und 
handwerkliches Geschick für den Unterhalt und die Bewirtschaftung der Gebäude und 
Anlagen ein.

Von Links nach Rechts:

	| Rolf Fischer, Geschäftsführer (bis 28. Februar 2026)

	| Tanja Weibel, Immobilien-Sachbearbeiterin

	| Pius Adler, Geschäftsführer (ab 1. März 2026)

	| Karin Saccardo, Immobilienbewirtschafterin eidg. FA

	| Reto Wernli, Immobilienbewirtschafter eidg. FA
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GSW Gemeinnützige Stiftung  
für preisgünstigen Wohnraum Luzern 
Rössligasse 14 
6004 Luzern  
Tel. 041 410 81 21 
info@gsw-luzern.ch 
www.gsw-luzern.ch  
 
Schalterzeiten:  
Montag bis Freitag  
8 Uhr bis 11.45 Uhr 
 
Bürozeiten: 
Montag bis Freitag 
8 Uhr bis 12 Uhr 
13.30 Uhr bis 17 Uhr


