Bau: RHENANIA

Wohngenossenschaft
Protokoll der 73. Generalversammlung
Datum: 24. Mai 2024
Zeit: 19:00 Uhr
Ort: Aula des Kirchackerschulhauses in Neuhausen
Anwesend: 58 stimmberechtigte Genossenschafterinnen und Genossenschafter
(gemass Prasenzliste)
Protokoll: Martina Meier
Traktanden: gemass Einladung (siehe Jahresbericht 2023)
Begrussung

Dominik Schnieper begrisst alle anwesenden Genossenschafterinnen zur 73. Generalver-
sammlung der Bau- und Wohngenossenschaft Rhenania (BWG).

Der Prasident ist erfreut, dass heute so viele Genossenschafter und Genossenschafterinnen den
Weg an die Generalversammlung gefunden haben.

Insbesondere begrisst er die folgenden Gaste:

o Albert Griesser, Schaffhauser Kantonalbank

Marco Buhrer, Park Treuhand AG

Dominik Meister, Dost Architektur GmbH

Hanspeter Bischofberger und Franz Baumann Wohnbaugenossenschaft Waldpark
Werner Oechslin NWGS

Robert Werner, Bau- und Wohngenossenschaft Goldberg

Heute sind 58 Stimmberechtigte anwesend. Somit betragt das einfache Mehr 30.

Die Einladung zur Generalversammlung sowie der Jahresbericht 2023 wurde allen fristgerecht
zugestellt. Dominik Schnieper fragt an, ob es noch Fragen betreffend Traktandenliste gibt. Dies
ist nicht der Fall. Die Traktanden werden, wie auf der Einladung publiziert, behandelt:

1. Abnahme des Protokolls der GV 2023
2. Jahresbericht des Prasidenten
3. Jahresrechnung 2023

a) Bilanz, Erfolgsrechnung

b) Bericht der Revisionsstelle

c) Beschlussfassung uber die Verwendung des Bilanzverlustes
d) Entlastung des Vorstandes

4. Wahlen

5. Antrage
1. Antrag des Vorstandes: Laden von E-Bike und E-Scooter am Allgemeinstrom

6. Verschiedenes

Protokoll GV 24.05.2024 Seite1/6



Bau: RHENANIA

Wohngenossenschaft

Als Stimmenzéhler werden wie folgt vorgeschlagen:

- Tische vorne rechts Herr Kurt Schnieper
- Tische vorne Mitte und links Herr Martin Wettstein
- Tisch Vorstand Herr Martin Wettstein
- Tisch hinten rechts Frau Fluturije Tahiri

- Tisch hinten Mitte Herr Shaban Asani

- Tisch hinten links Herr Marco Pannier

Alle Stimmberechtigten sind damit einverstanden.

1. Protokoll der GV 2023

Das Protokoll der letztjahrigen Generalversammlung wurde allen zugestellt. Es kann im Jah-
resbericht 2023 (Seite 4-10) und auf der Homepage (www.bwg-rhenania.ch) nachgelesen
werden. Der Prasident mdchte wissen, ob noch jemand etwas hinzuzufligen hat. Dies ist
nicht der Fall.

Beschluss: Das Protokoll wird einstimmig genehmigt.

Dominik Schnieper bedankt sich bei der Protokollfihrerin, Martina Meier, fir das sauber
geflhrte Protokoll.

2. Jahresbericht des Prasidenten

Der Bericht des Prasidenten kann im Jahresbericht 2023 (Seite 12 + 13) nachgelesen
werden.

Es wird nicht weiter auf den Jahresbericht eingegangen, da die Genossenschafterinnen und
Genossenschatfter diesen im Vorfeld bereits lesen konnten.

Jetzt kommt er zu einem unangenehmen Teil. Er bittet die Anwesenden kurz aufzustehen,
um den verstorbenen Genossenschafterinnen zu gedenken.

Der Prasident schliesst damit seine Erlauterungen zum gedruckten Jahresbericht ab und gibt
das Wort an Sabrina de la Cruz (Vorstandsmitglied) zwecks Abnahme des Jahresberichtes
durch die Generalversammlung.

Sabrina de la Cruz stellt den Jahresbericht des Prasidenten zur Diskussion. Dies wird nicht
gewunscht und es wird abgestimmt.

Beschluss: Der Jahresbericht wird einstimmig genehmigt.

3. Jahresrechnung 2023
a) Bilanz, Erfolgsrechnung

Claudia Hermann begrusst die anwesenden Genossenschafter und Genossenschafterinnen.
Jeder Genossenschafterinnen und die Gaste haben einen Jahresbericht erhalten, darin sind
auch die Bilanz und Erfolgsrechnung 2023 aufgefihrt.

Das Jahresergebnis 2023 ist wieder leicht positiv und ergibt einen Reingewinn von
CHF 5'389.22. Im Vorjahr resultierte noch ein Verlust von CHF 2'812.69.

Die BWG Rhenania ist zuversichtlich, dass durch die Vermietung der beiden neu sanierten
Hauser Brunnenwiesenstrasse 58 + 62 im Friihling 2024 in den folgenden Jahren wieder wie
gewohnt positive Jahresergebnisse prasentiert werden kénnen.
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Zur Bilanz (im Jahresbericht auf Seite 14):

Die Liquiditat betragt CHF 858'115.76 und weist im Total einen héheren Saldo aus als in den
Vorjahren. Die Sanierung Brunnenwiesenstrasse liegt im Endspurt und es ergeben sich noch
einige hohe Schlussrechnungen. Jeweils im Januar gehen grosse Energie-Quartals- und Se-
mesterrechnungen ein, z.B. fur Strom, Wasser, Gas, Fernwarme. Darum wurden die Konto-
sténde stehen gelassen.

Der Posten ‘Forderung aus HK/NK-Abrechnung’ CHF 24'702.21 betrifft nur noch die Brun-
nenwiesenstr. 60. Die Ubrigen Abrechnungen wurden alle verschickt. Diese eine Abrechnung
ist noch héngig und wird schnellstméglich erledigt. Die Zusammenarbeit mit einer Ab-
lesefirma ist immer noch neu und die Verarbeitung braucht mehr Zeit.

Im Posten ‘Aktive Rechnungsabgrenzungen’ CHF 308'245.15 sind Betrage enthalten, die
das Jahr 2023 betreffen, aber erst im Jahr 2024 eingehen werden. Z. B. erhélt die BWG noch
Forderbeitrage zum Anschluss an das Fernwarmenetz und auch eine Versicherungsleistung
ist per Ende Jahr noch hangig.

Das Anlagevermdgen (Wertschriften und Immobilien) betragt CHF 41'564'452.15 und steigt
durch den Mehrwert der aktuellen Sanierung.

Der hohe Betrag von CHF 1'056'448.80 bei den Kreditoren ergibt sich vor allem aus Rech-
nungen fir die Sanierung. Bezahlt wurde anfangs 2024, die Arbeiten sind aber im Jahr 2023
ausgefihrt und die Rechnungen noch Ende Dezember gestellt worden.

Der Hypothekenbestand betragt per Ende Jahr CHF 30'925'000 inklusive den CHF 600000,
die bereits fest als Amortisation im Jahr 2024 eingeplant sind. Dieser Wert ist Uber lange
Jahre gesunken und erhoht sich nun wieder durch die Sanierung. Es bleibt weiterhin das
Ziel, so viel als moglich jahrlich zu amortisieren.

Der Obligationenbestand hat sich durch Rickzahlungen um CHF 60'000 auf CHF 265000
vermindert. Auch dies ist nebst den Hypothekenamortisationen ein Abbau von Schulden.

Ruckstellungen: Der Saldo per Ende Jahr betragt CHF 8'173'346.80. Wie auch in den letzten
Jahren wird der grosstmdogliche Betrag als Riickstellungen gebildet fur zuklnftige Investitio-
nen in den Liegenschaften. Die geplanten Sanierungen sind im Jahresbericht ersichtlich,
Seite 11.

Gleichzeitig sind aber auch Rickstellungen aufgeldst worden, um die laufende Rechnung
nicht zu belasten. Es sind total CHF 169'158.85:

¢ Beider Rhenania/Bad. Bahnhofstrasse: Umbau Heizung wegen Anschluss an Fernwarme
o Bei der Birchstrasse 2-6: Einbau diverser Badewannentiren

e Bei der Birchstrasse 2-6: Erneuerung der Wegbeleuchtung

Das Anteilscheinkapital aller Genossenschafter betragt CHF 861'850. Bei der Neuvermie-

tung der Hauser Brunnenwiesenstrasse 58 + 62 sind bereits die ersten Anteilkapitalzahlun-
gen geleistet worden, daher die leichte Steigerung gegeniber dem Vorjahr.

Zur Erfolgsrechnung (im Jahresbericht auf Seite 15):

Die Netto-Mietzinsertrage von CHF 2'812'703.96 sind um rund CHF 163000 hoher als im
Vorjahr. Den Anstieg verdankt die BWG der Vollvermietung Brunnenwiesenstrasse 60 und
der Erh6hung der Nettomieten per 01. Oktober 2023 aufgrund des gestiegenen Referenz-
zinssatzes.

Die ubrigen Einnahmen beinhalten das Verwaltungshonorar fir die Mandate, das Honorar
fur die Erstellung der HK/NK-Abrechnung sowie die Mahnspesen.
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In den Wohnungen der Rhenania-Genossenschaft fanden nur 13 Wohnungswechsel statt.
Bei dieser Statistik ist die BWG fiur einmal froh, wenn die Tendenz nach unten anstatt nach
oben zeigt. Denn jeder zusatzliche Wechsel bedeutet mehr Arbeit und mehr Ausgaben.

Durch diese Wohnungswechsel sind die Wohnungen zusammengezahlt total 232 Monate
leer gestanden. Leermonate ergeben sich durch umfangreiche Renovationen bei Wohnungs-
wechseln und durch nicht weitervermietete Wohnungen. Die Brunnenwiesenstrasse 58 + 62
hat den Grossteil der Leermonate verursacht, namlich 216 Monate.

Fur Reparaturen und Unterhalt wurden im Jahre 2023 CHF 745'944.63 ausgegeben. Die
Rhenania-Hauser werden durch ihr Alter reparaturanfalliger und damit kostenintensiver. Im
Jahr 2023 sind Auftréage zurtickhaltend vergeben worden, damit sicher geniigend Cash vor-
handen ist fir die Gross-Sanierung.

Jede fallig gewordene Hypothek muss zu einem héheren Zinssatz erneuert werden und auch
der Geldmarktzinssatz steigt 2023 stetig. Erst im letzten Quartal des Jahres hat sich eine
Beruhigung und eine leichte Senkung bemerkbar gemacht. Diese héheren Zinssatze fir die
Hypotheken und der gestiegene Hypothekenbestand (wegen der Sanierung) sind fir den
starken Anstieg von rund CHF 213'000 auf CHF 513'033.65 verantwortlich. Die durchschnitt-
liche Verzinsung der Hypotheken liegt bei 1,64 %, im Vorjahr noch deutlich tiefer bei 1,05 %.

Hinter der Position ‘Periodenfremder Aufwand’ von CHF 168'775.05 versteckt sich der im
Normalfall zu erwartende Mietzins resp. der Mietzinsausfall der Sanierungshauser. Es ist
eine buchhalterische Bereinigung. Nach Abschluss der Sanierung entfallt diese Zahl wieder.

Damit die Rhenania-Genossenschaft finanziell gesund bleibt, braucht es geniigend Einnah-
men, und das sind die Mietzinszahlungen, resp. die Nettomietzinsen aller Genossenschafte-
rinnen. Die Genossenschatt ist darauf angewiesen, dass steigende Kosten durch Mehrein-
nahmen bei den Mietzinsen finanziert werden kénnen.

Die Referenzzinssatz-Erhdhung auf 1,50% hat letzten Herbst eine Anpassung zur Folge ge-
habt. Die 2. Referenzzinssatz-Erhdhung auf 1,75 % im Dezember 2023 ist nicht an die Ge-
nossenschafterinnen weitergegeben worden.

Aktuell liegt eine Mietzinsreserve von 3,66% vor. Der Vorstand hat sich dafiir ausgesprochen,
den Mietzins bis auf weiteres auf diesem Niveau zu belassen, damit nicht alle paar Monate
die Mieten wieder angepasst werden missen.

b) Bericht der Revisionsstelle

Der Bericht der Revisionsstelle wurde im Jahresbericht abgedruckt. Der Prasident erwahnt,
dass die Revision nach dem Schweizer Standard zur eingeschréankten Revision erfolgte.

Der Antrag auf Verwendung des Bilanzverlustes von CHF 123°260.43 entspricht dem Gesetz
und den Statuten. Der Prasident mdchte wissen, ob jemand Fragen dazu hat. Es werden
keine Fragen gestellt.

Es wird Uber die Jahresrechnung 2023 und zum Bericht der Revisionsstelle abgestimmit.

Beschluss: Jahresrechnung 2023 und Bericht der Revisionsstelle werden einstimmig
angenommen.

Der Prasident bedankt sich nochmals bei Claudia Hermann und der Park Consulting AG fur
die geleistete Arbeit.
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c) Beschlussfassung Uber die Verwendung des Bilanzverlustes

Der Antrag uber die Verwendung des Bilanzverlustes befindet sich im gedruckten Jahres-
bericht und lautet:

Verlustvortrag -128°649.65
Reingewinn 2023 5°389.22
Bilanzverlust per 31.12.2023 -123260.43

Der Antrag des Vorstandes lber die Verwendung des Bilanzverlustes lautet wie folgt:

Einlage in den Reservefond 0.00

Vortrag auf neue Rechnung -123°260.43
Total Bilanzverlust -123°260.43

Beschluss: Einstimmig angenommen.

d) Entlastung des Vorstandes

Der Préasident bittet die Anwesenden mit Erhebung der Stimmkarte um Entlastung des
Vorstandes.

Beschluss: Einstimmig angenommen.

Dominik Schnieper bedankt sich, auch im Namen des Vorstandes, fiir das entgegen-
gebrachte Vertrauen.

4. \Wahlen

Dominik Schnieper teil den Genossenschafterinnen mit, dass dieses Jahr wieder Wahlen
stattfinden. Er selber wird sich nur noch ein Jahr als Préasident zur Verfiigung stellen. Das
Doppelamt vom Prasident und Technischer Verwalter kann so nicht weiter ausgefuhrt
werden. Er teilt mit, dass bereits eine Nachfolgerin fur ihn gefunden worden ist. Sabrina de
la Cruz wird sich nachstes Jahr zur Wahl als Prasidentin zur Verfliigung stellen. Sie ist bereits
heute als Vizeprasidentin tatig und wird Dominik Schnieper im Jahr 2024 eng begleiten.

Dominik Schnieper Ubergibt das Wort an Sabrina de la Cruz. Die Vizeprasidentin fragt die
Genossenschafterinnen an, ob sie Dominik Schnieper fir ein Jahr als Prasident wahlen
mochten.

Beschluss: Dominik Schnieper wird einstimmig gewahlt.

Die Ubrigen Vorstandsmitglieder kénnen in globo wiedergewdahlt werden. Dies sind Steve
Wolfer, Roger Hafeli, Armina Saipi, Giulia Cantoni, Sabrina de la Cruz und Martina Meier.
Dominik Schnieper bittet nun die Genossenschafterinnen die Stimmkarten zu erheben, wenn
sie den Vorstand wiederwéhlen mdéchten.

Beschluss: Einstimmig gewabhlt.
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5. Antrage

Antrag des Vorstandes an die Generalversammlung: Laden von E-Bikes und E-Scooter am
allgemeinen Strom erlauben.

Dominik Schnieper erlautert die Problematik Gber das Laden von E- Bikes und E-Scooter. Es
werden vermehrt E-Bikes und E-Scooter am allgemeinen Strom geladen. Der Vorstand
mochte dies nun offiziell erlauben. Aus diesem Grund hat sich der Vorstand dafur
entschieden, einen Antrag an die Generalversammlung zu stellen. Somit kénnen die
Genossenschafterlnnen Uber das weitere Vorgehen mitentscheiden. Dominik Schnieper
zeigt den Verbrauch und die Kosten auf, welche auf die Genossenschafterinnen zukommen
koénnten, wenn der Antrag angenommen wird. Die Kosten dafir sind sehr gering.

Dominik Schnieper gibt die Diskussion frei. Einige Mieter melden sich zu Wort und stellen
Fragen oder teilen ihre Meinung mit.

Der Antrag wird nun der GV zur Abstimmung tbergeben:

31 Stimmen fiir den Antrag des Vorstandes
20 Stimmen sind gegen den Antrag
7 Enthaltungen

Beschluss: Der Antrag des Vorstandes wird angenommen. Das Laden von E-Bikes
und E-Scooter und &hnlichem ist erlaubt.

6. Verschiedenes

Dominik Schnieper berichtet, dass die BWG eine Klausurtagung durchgefuhrt hat. Er teilt mit,
dass sich der Vorstand Uber die Zukunft mit den Umbauten der Liegenschaften unterhalten
hat und welche Umbauten nun im Vordergrund sein werden.

Der Prasident ist nun am Ende der GV-Prasentation und mdchte wissen, ob noch jemand
Fragen hat. Dem ist nicht so.

Dominik Schnieper gibt noch den Termin fir die nachste Generalversammlung bekannt:
Freitag, 13. Juni 2025.

Der Prasident bedankt sich bei den Vorstandskollegen fur die geleistete Arbeit. Er wiinscht
allen "En Guete" und spéter eine gute Heimkehr.

Der Prasident schliesst die 73. Generalversammlung um 20.10 Uhr.

Dominik Schnieper Martina Meier
Prasident Protokollfiihrerin

Protokoll GV 24.05.2024 Seite 6/ 6



