Baut RHENANIA

Wohngenossenschaft
Protokoll der 74. Generalversammlung
Datum: 13. Juni 2025
Zeit: 19:00 Uhr
Ort: Aula des Kirchackerschulhauses in Neuhausen
Anwesend: 59 stimmberechtigte Genossenschafterinnen und Genossenschafter
(gemass Prasenzliste)
Protokoll: Martina Meier
Traktanden: gemass Einladung (siehe Geschéftsbericht 2024)

1. Begriissung / Wahl der Stimmenzéhler

Sabrina de la Cruz begrusst alle anwesenden Genossenschafterlnnen zur 74. Generalversamm-
lung der Bau- und Wohngenossenschaft Rhenania (BWG). Da Dominik Schnieper nicht anwe-
send ist, wurde die diesjahrige Generalversammlung durch den Vorstand vorbereitet und wird
durch Sabrina de la Cruz geleitet. Sabrina de la Cruz bedankt sich bei dem abwesenden Dominik
Schnieper fur seinen Einsatz in den letzten Jahren und wiinscht ihm fir seine neue Tatigkeit alles
Gute.

Insbesondere begrisst sie die folgenden Gaste:

e Albert Griesser, Schaffhauser Kantonalbank

Marco Buhrer, Park Treuhand AG

Dominik Meister, Dost Architektur GmbH

Hanspeter und Maria Bischofberger Wohnbaugenossenschaft Waldpark
Robert Werner Goldberg Genossenschaft

Heute sind 59 Stimmberechtigte anwesend. Somit betrégt das einfache Mehr 30.

Die Einladung zur Generalversammlung sowie den Geschéaftsbericht 2024 wurde allen
fristgerecht zugestellt. Sabrina de la Cruz fragt an, ob es noch Fragen betreffend Traktandenliste
gibt. Dies ist nicht der Fall. Die Traktanden werden, wie auf der Einladung publiziert, behandelt:

1. Begrussung, Wahl der Stimmenzahler
2. Ausserordentliche Wahlen

a) Prasidium
b) Neues Vorstandsmitglied
c¢) Revisionsstelle

3. Abnahme des Protokolls der GV 2024
4. Jahresbericht des Prasidenten
5. Jahresrechnung 2024

a) Bilanz, Erfolgsrechnung

b) Bericht der Revisionsstelle

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

6. Verschiedenes
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Als Stimmenzahler werden wie folgt vorgeschlagen:

- Tische vorne rechts Saha Miniri

- Tische vorne mitte Sinan Aksoy

- Tische vorn links + Vorstand Romina Bertino
- Tisch hinten rechts Claudio Mockli

- Tisch hinten mitte Nicole Lang

- Tisch hinten links Karl-Peter Merki

Alle Stimmberechtigten sind damit einverstanden.

2. Ausserordentliche Wahlen

a) Prasidium
b) Neues Vorstandsmitglied
¢) Revisionsstelle

Sabrina de la Cruz erwdhnt, dass dieses Jahr ausserordentliche Wahlen anstehen. Dominik
Schnieper hat sich an der letzten Generalversammlung 2024 nur fur ein Jahr wéhlen lassen. Aus
diesem Grund muss dieses Jahr das Prasidium neu gewahlt werden. Sabrina de la Cruz gibt das
Wort an Steve Wolfer (Vorstandsmitglied).

Steve Wolfer erwahnt, dass sich Frau Sabrina de la Cruz als Préasidentin zur Wahl stellt. Bis heute
wurde das Prasidium noch nie durch eine Frau besetzt. Steve Wolfer fragt die Anwesenden
Stimmberechtigen, ob sie Sabrina de la Cruz als Prasidentin der Bau- und WWohngenossenschaft
Rhenania wahlen méchten.

Beschluss: Sabrina de la Cruz wurde einstimmig als neue Prasidentin gewahlt.
Sabrina de la Cruz bedankt sich bei den Genossenschafterinnen fir das entgegengebrachte Ver-
trauen und ist sich sicher, mit Hilfe des Vorstandes die neue Herausforderung zum Wohle der
Genossenschaft zu meistern.

Infolge Ausscheiden von Dominik Schnieper aus dem Vorstand wird dieses Jahr auch ein neues
Vorstandsmitglied gewahlt. Zur Verfigung stellt sich Herr Bojan Simunovic, er ist Genossenschaf-
ter und ein erfahrener Handwerker.

Beschluss: Bojan Simunovic wurde einstimmig gewahlt.

Sabrina de la Cruz begrisst Bojan Simunovic im Vorstand und heisst ihn Herzlich willkommen.

Die Revisionsstelle Park Consulting AG muss auch neu gewahlt werden, da es letztes Jahr leider
vergessen ging. Die Firma Park Consulting AG begleitet die Rhenania seit vielen Jahren.

Sabrina de la Cruz fragt an ob die Genossenschafterlnnen die Revisionsstelle erneut wahlen
md&chten.

Beschluss: Die Firma Park Consulting AG (Revisionsstelle) wurde einstimmig gewahlt.
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3. Protokoll der GV 2024

Das Protokoll der letztjdhrigen Generalversammlung wurde allen zugestellt. Es kann im Ge-
schaftsbericht 2024 (Seite 4-9) und auf der Homepage (www.bwg-rhenania.ch) nachgelesen wer-
den. Die Préasidentin méchte wissen, ob noch jemand etwas hinzuzufligen hat. Dies ist nicht der
Fall.

Beschluss: Das Protokoll wird einstimmig genehmigt.

Sabrina de la Cruz bedankt sich bei der Protokollfiihrerin, Martina Meier, fir das sauber gefuhrte
Protokoll.

4. Jahresbericht des Prasidenten
Der Bericht des Prasidenten kann im Geschaftsbericht 2024 (Seite 10+11) nachgelesen werden.

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

Jetzt kommt sie zu einem unangenehmen Teil. Sie bittet die Anwesenden kurz aufzustehen, um
den verstorbenen Genossenschafterlnnen zu gedenken.

Sabrina de la Cruz schliesst damit ihre Erlauterungen zum gedruckten Jahresbericht ab.

5. Jahresrechnung 2024
a) Bilanz, Erfolgsrechnung

Claudia Hermann begrisst die anwesenden Genossenschafter und Genossenschafterinnen. Je-
der Genossenschafterlnnen und die Gaste haben einen Geschéftsbericht erhalten, darin sind
auch die Bilanz und Erfolgsrechnung 2024 aufgefuhrt.

Das Jahresergebnis 2024 ist leicht positiv und ergibt einen Reingewinn von CHF 1'568.24.
Zur Bilanz (im Geschaftsbericht auf Seite 12):

Die ersten vier Positionen in der Bilanz: Das Post-, Bank- und Baukonto sowie die Festgeldan-
lage, zusammen die Liquiditat, betragen rund CHF 985'359.46. Die Festgeldanlage von
CHF 300'000 lief im Februar 2025 aus und wird zur Amortisation einer Hypothek verwendet.

Die Sanierung Brunnenwiesenstrasse 58 — 62 ist abgeschlossen und das Baukonto aufgeldst,
daher der Saldo Null. Jeweils im Januar gehen grosse Energie-Quartals- und Semesterrechnun-
gen ein, z.B. fir Strom, Wasser, Gas und Fernwarme, dafur wird ein grosser Teil des Bankgut-
habens gebraucht.

Der Posten ‘Forderung aus HK/NK-Abrechnung’ betrifft die Brunnenwiesenstr. 58 - 62. Die Ab-
rechnung fur diese Liegenschaft ist erstellt, daher der Saldo Null im aktuellen Jahr. Sie ist aber
noch nicht an die Mieter verschickt worden. 2024 ist die erste Gesamt-Abrechnung fur alle drei
Hauseingénge. Fur die Wohnungen der Hauser 58 + 62 ist es die allererste HK/NK-Abrechnung.
Der Bezug nach der Sanierung begann ab Fruhling 2024. Fir teils Wohnungen haben sich nun
hohe Nachzahlungen ergeben. Daher werden wir den monatlichen Akontobetrag anpassen.
Diese Berechnung ist noch in Arbeit.

Der Posten ‘Aktive Rechnungsabgrenzungen’ ist in diesem Jahr wieder auf einem normal hohen
Betrag von CHF 36'872.55. Im Abschluss 2023, mit tber CHF 308'000, waren noch viele Posten
enthalten, die im Zusammenhang mit der Sanierung standen.
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Das Anlagevermoégen betragt CHF 36'624°600 und ist gegentiber dem Vorjahr um ca. CHF 5 Mio.
gesunken. Dies aufgrund der Sanierung resp. dem Anteil, der nach Abschluss der Sanierung dem
Unterhalt zugeordnet wurde. Total kostete der Wiederaufbau rund CHF 12,8 Mio.

Die Kreditoren von CHF 288'013.95 beinhalten alle Rechnungen, die anfangs 2025 bezahlt wur-
den, aber noch das Abschlussjahr betreffen. Das sind nebst dem normalen Liegenschaftsunter-
halt vor allem Rechnungen fur Heizung / Strom und Wasser. Der hohe Betrag von tber CHF 1
Mio. im Vorjahr ergibt sich aus den Rechnungen fir die Sanierung.

Die Sanierung spielt Uberall herein. Erst die nachste Jahresrechnung zeigt dann wieder das ‘ge-
wohnliche’ Leben der Rhenania Genossenschaft.

Der Hypothekenbestand betragt per Ende Jahr CHF 31'938'750 inklusive den CHF 600°000 (im
kurzfristigen Fremdkapital), die bereits fest als Amortisation im Jahr 2025 eingeplant sind. Dieser
Wert ist Uber lange Jahre gesunken und erhéht sich seit 2021 wieder durch die Sanierung.

Trotzdem wurden total CHF856'250 an Hypotheken zurilickbezahlt, also mehr als die eingeplan-
ten CHF 600'000. Wenn gentigend Liquiditat vorhanden ist, wird dies jeweils in die Amortisation
unserer Hypotheken ‘investiert’.

Der Obligationenbestand hat sich durch Rickzahlungen von CHF 160'000 auf CHF 105'000 ver-
mindert. In wenigen Jahren (2028) werden die letzten Obligationen zurtickbezahlt sein. Eine Er-
neuerung ist aktuell nicht geplant.

Ruckstellungen: Der Saldo per Ende Jahr betragt CHF 2'920'625.25. Wie auch in den letzten
Jahren haben wir den héchstmaoglichen Betrag fiir zuklinftige Investitionen in den Liegenschaften
als Rickstellungen gebildet. Aber gleichzeitig sind auch Ruckstellungen von knapp CHF 5,7 Mio.
aufgelost worden im Zusammenhang mit der abgeschlossenen Sanierung. Daraus erklart sich
die tiefere Zahl.

Das Anteilscheinkapital aller Genossenschafter betragt CHF 969'000. Der starke Anstieg von
CHF 107’150 erklart sich durch die Vermietung der Hauser Brunnenwiesenstrasse 58 + 62.

Zur Erfolgsrechnung (im Geschaftsbericht auf Seite 13):

Die Netto-Mietzinsertrage von CHF 2'982'448.60 sind nochmals gestiegen und sind um knapp
CHF 170'000 hoher als im Vorjahr. Den Anstieg verdanken wir ebenfalls der Vermietung Brun-
nenwiesenstr. 58 + 62. Im Marz 2024 sind die ersten 11 Wohnungen bezogen worden, im April 3
Wohnungen, und im Mai nochmals zwei. Ab August zog auch in die Dachwohnung im Haus 58
wieder Leben ein. Einzig die Dachwohnung im Haus 62 stand Ende Jahr noch leer. Aber auch
fur dieses Bijou ist jetzt ein Mieter gefunden worden.

In den Wohnungen der Rhenania-Genossenschaft fanden 33 Wohnungswechsel statt. Somit sind
wir wieder bei einem durchschnittlichen Wert angekommen. Die Sanierung hat auch diese Sta-
tistik durcheinandergebracht. Durch diese Wohnungswechsel sind alle Wohnungen zusammen-
gezahlt total 91 Monate leer gestanden.

Diese Leer-Monate-Statistik ist wichtig, sie ist verknlpft mit den Wohnungswechseln. Die Leer-
stande von CHF 79'500 vermindern den Mietzinsertrag und das ist DIE Einnahmequelle der
Rhenania-Genossenschaft.

FUr Reparaturen und Unterhalt wurden CHF 632'062.25 ausgegeben. Es sind keine grésseren
Investitionen getatigt worden vor dem Abschluss der Sanierung. Dieser Bau hat auch viel Einsatz
und Arbeitszeit in unserem Blro beansprucht, so dass keine neuen Projekte in Angriff genommen
werden konnten.

Wie aber die Mieter der Birch- / Schitzenstrasse schon mitgekommen haben, sind zwei lang
liegengebliebene Pendenzen im 2025 schon erledigt worden. Die Zufahrtsstrasse zur Einstell-
halle wurde instand gestellt und der Belag des griinen Spielplatzes erneuert. Die Kinder freut’s,
den Erwachsenen ist der Zuspruch schon fast zu viel.
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Der Anteil BWG Rhenania an HK/NK betragt CHF 72'555.31. Bei leerstehenden Wohnungen
bleiben die entsprechenden Heiz-Nebenkosten bei der Eigentimerin hangen. Die HK/NK-Kosten
sind nicht nur bei lhren Wohnungen gestiegen, es bleiben auch héhere Betrage flr die Rhenania.
Daneben erscheinen auf diesem Konto noch einige Kosten der Sanierung. Baustrom, Warme-
und Wasserverbrauch wahrend der Sanierung, Reinigungskosten usw.

Da die HK/NK-Abrechnung 2023 der Brunnenwiesenstr. 58 - 62 erst spat im 2024 erstellt wurde,
konnten diese Kosten auch erst da verbucht werden, das heisst, sie erscheinen in der Jahres-
rechnung zwei Mal, fur 2023 und 2024.

Die durchschnittliche Verzinsung unserer Hypotheken betragt 1,85 %, im Vorjahr waren es noch
1,64 %, im 2022 sogar nur 1,05 %. Dieser héhere Zinssatz und der gestiegene Hypothekenbe-
stand (wegen der Sanierung) sind fir den Anstieg von CHF 80’700 auf CHF 593'737.75 verant-
wortlich.

b) Bericht der Revisionsstelle

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

Der Antrag auf Verwendung des Bilanzverlustes von CHF 121°692.19 entspricht dem Gesetz und
den Statuten. Die Prasidentin méchte wissen, ob jemand Fragen dazu hat. Es werden keine Fra-
gen gestellt.

Es wird Uber die Jahresrechnung 2024 und zum Bericht der Revisionsstelle abgestimmt.

Beschluss: Jahresrechnung 2024 und Bericht der Revisionsstelle werden einstimmig
angenommen.

Die Prasidentin bedankt sich nochmals bei Claudia Hermann und der Park Consulting AG fur die
geleistete Arbeit.

c) Beschlussfassung liber die Verwendung des Bilanzverlustes

Der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzverlustes befindet sich im gedruckten Jahresbericht

und lautet:

Verlustvortrag -123'260.43
Reingewinn 2024 1568.24
Bilanzverlust per 31.12.2024 -121°692.19

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

Einlage in den Reservefond 0.00

Vortrag auf neue Rechnung -121°692.19

Total Bilanzverlust -121°692.19
Beschluss: Einstimmig angenommen.
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d) Entlastung des Vorstandes

Die Prasidentin bittet die Anwesenden mit Erhebung der Stimmkarte um Entlastung des
Vorstandes.

Beschluss: Einstimmig angenommen.

Sabrina de la Cruz bedankt sich, auch im Namen des Vorstandes, fir das entgegengebrachte
Vertrauen.

6. Verschiedenes

Sabrina de la Cruz erwahnt, dass diesen Frihling der griine Platz an der Schiitzenstrasse reno-
viert wurde. Sie teilt mit, dass viele Kinder bereits darauf spielen. Leider ist es jedoch auch so,
dass sehr viele fremde Kinder anwesend sind und die eigenen, oftmals kleineren Genossenschaf-
terlnnen, wegschicken werden. Ebenfalls werden die Ruhezeiten nicht eingehalten und der Abfall
wird liegen gelassen. Die Prasidentin appelliert nun an die Eltern der Kinder, dass gemeinsam fur
einen schénen sauberen Platz gesorgt werden kann.

Sabrina de la Cruz teilt mit, dass wir dieses Jahr zwei Jubilaren haben. Sie verdankt Angelika
Epprecht fur 25 Jahre im Dienst der Genossenschaft.

Ebenfalls ein Jubilaum feiern darf Kurt Schnieper, er ist bereits seit 55 Jahre der Bau- und Wohn-
genossenschaft Rhenania treu und steht dem Vorstand mit Rat und Tat zur Seite.

Sabrina de la Cruz bedankt sich bei den Angestellten im Biro Claudia Hermann, Romina Bertino
und Martina Meier fur die tégliche Arbeit. Ebenfalls verdankt werden die Liegenschaftsverantwort-
lichen Armina Saipi und Giulia Cantoni fur ihre Arbeit. Die Prasidentin bedankt sich auch beim
Vorstand flir das entgegengebrachte Vertrauen und die gute Zusammenarbeit in den letzten Mo-
naten.

Die Prasidentin ist nun am Ende der GV. Sabrina de la Cruz gibt noch den Termin fur die nachste
Generalversammlung bekannt: Freitag, 12. Juni 2026.

Die Prasidentin wiinsch nun allen einen gemditlichen Abend und “An Guet&”.

Sabrina de la Cruz schliesst die 74. Generalversammlung um 19.40 Uhr.

Sabrina de la Cruz Martina Meier
Prasidentin ProtokollfUhrerin

Protokoll GV 13.06.2025 Seite 6 /6



