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Einladung 

zur 5. ordentlichen Generalversammlung NWGS 

Mittwoch, 24. Mai 2023, 18.30 Uhr, im Hofackerzentrum Buchthalen,  

Alpenstrasse 176, 8203 Schaffhausen 

 

Traktanden 

1. Begrüssung 

2. Abnahme des Protokolls der GV 2022 

3. Jahresbericht des Präsidenten 2022 

4. Jahresrechnung 2022 

- Abnahme Bilanz, Erfolgsrechnung 2022 

- Kenntnisnahme Bericht der Revisionsstelle 2022 

- Entlastung des Vorstandes für das Geschäftsjahr 2022 

5. Festlegung des Solidaritätsbeitrages 

6. Abnahme Budget 2023 

7. Orientierung über Abschluss Sanierung Siedlung Sennenwiese, Mietzins- und 

Nebenkostenanpassungen 

8. Orientierung und Beschluss über die Renovation der Liegenschaften der Siedlung 

Buchthalerstrasse 93-99 / Furkastrasse 1/3 

9. Wahlen Vorstand 

- Kenntnisnahme vom Rücktritt und Verabschiedung Christian Di Ronco 

- Wahl des Präsidenten (Werner Oechslin, bisher) 

- Wahl der übrigen Vorstandsmitglieder (Heinz Lacher, Werner Bianchi, Andres 

Bächtold, Marina Husistein, Ralph Kolb, Dominik Schnieper, alle bisher) 

- Wahl neu: Vanessa Graf (Präsidentin Siedlungsverein Sennenwiese) 

10. Wahl Revisionsstelle (Park Consulting AG) für das Geschäftsjahr 2023 

11. Verschiedenes 

 

 

Im Anschluss an die Generalversammlung sind alle Genossenschafterinnen und 

Genossenschafter zum gemeinsamen Abendessen eingeladen. 
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Protokoll Generalversammlung 11.5.2022 
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Jahresbericht 2022 

 

 

1. Allgemeines 

 

Nach den Corona-Jahren 2020 und 2021 kam es im Frühling 2022 zu einer deutlichen Abschwächung 

der Pandemie und damit wieder zu einer Normalisierung auch unseres genossenschaftlichen Zusam-

menlebens. Zum ersten Mal seit zwei Jahren konnte unsere Generalversammlung (GV) am vorge-

sehenen Termin am 11. Mai 2022 stattfinden und musste nicht verschoben werden. 

 

Die Zusammensetzung des an der GV 2020 für drei Jahre gewählten Vorstandes (Art. 29 Abs. 3 

Statuten) blieb auch 2022 unverändert: Werner Oechslin (Präsident), Heinz Lacher (Vize-Präsident), 

Werner Bianchi (Finanzen), Marina Husistein (Aktuarin), Andres Bächtold (Bau und Renovation), 

Christian Di Ronco (Versicherungen/ Service-Verträge), Ralph Kolb (Vertreter der Stadt Schaffhausen) 

und Dominik Schnieper (Verwaltung BWG Rhenania). Der Vorstand traf sich 2022 zu insgesamt vier 

Sitzungen, darunter am 8. September 2022 zu einer halbtägigen Retraite, welche dem Thema 

«Finanzplanung der nächsten Jahre» gewidmet war. 

 

Ausserdem traf sich die um Dominik Schnieper (Verwaltung BVG Rhenania) erweiterte Geschäfts-

leitung (Werner Oechslin, Heinz Lacher, Werner Bianchi) am 27. Juni und am 21. November 2022 zu 

einem gegenseitigen Austausch mit den PräsidentInnen der Siedlungsvereine (Vanessa Graf, SV 

Sennenwiese; Christof Rothen, SV Buchthalerstrasse; Peter Klein SV Furkastrasse). 

 

 

2. Mitgliederbestand / Leerstände Wohnungen 

 

Der Mitgliederbestand bei den WohnungsmieterInnen wuchs auch im Jahre 2022 nochmals leicht an 

auf 78 % (= 78 WohnungsmieterInnen, Vorjahr 74 %), d.h. dass 22 Wohnungen weiterhin nicht an 

GenossenschafterInnen vermietet sind, davon vier Wohnungen an MieterInnen, für deren Mietzinsen 

die Sozialämter aufkommen (Sozialhilfeempfänger, Flüchtlinge), welche keine Genossenschaftsanteile 

übernehmen können. Obwohl es wegen der Sanierungsarbeiten in der Siedlung Sennenwiese weiter-

hin zu überdurchschnittlich vielen Kündigungen von Wohnungen kam (vgl. Jahresbericht 2021), ge-

lang es der Verwaltung per 31. August 2022 erstmals, das angestrebte Ziel der Vollvermietung aller 

unserer 100 Wohnungen zu erreichen. Per 31. Dezember 2022 waren (ausser einem Garagenplatz an 

der Fulachstrasse) weiterhin keine Leerstände zu verzeichnen. 
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3. Verwaltung 

 

Die Zusammenarbeit zwischen dem Vorstand und unserer Verwaltung (BWG Rhenania) verlief auch 

2022 eingespielt und routiniert. Zuständig für die Administration sind weiterhin Claudia Hermann 

(Buchhaltung), Martina Meier (Vermietung) und Dominik Schnieper (technische Verwaltung).  

 

Im Zusammenhang mit den im letzten Jahresbericht erwähnten Kommunikationsproblemen zwischen 

den MieterInnen und der Verwaltung kam es zu Aussprachen zwischen der Geschäftsleitung und der 

Verwaltung, an denen teilweise auch die Präsidentinnen der Siedlungsvereine teilnahmen. In der 

Folge gelang es, die von den MieterInnen kritisierte ungenügende Erreichbarkeit der Verwaltung 

während der offiziellen Öffnungszeiten (Mo/Mi/Fr 8-11 und 14-17 Uhr; Di/Do 8-12 Uhr) so zu ver-

bessern, dass weitere Reklamationen ausblieben. Wesentliche Verbesserungen konnten auch bei den 

beanstandeten Verzögerungen nach Mängel- und Schadenmeldungen erzielt werden. Aufträge zu 

Reparaturen und Schadensbehebung erfolgen heute regelmässig sofort nach Eingang der Meldungen 

und in dringlichen Fällen ebenso deren Ausführung. Lediglich in weniger dringlichen Fällen kommt es 

vereinzelt noch zu Reklamationen wegen verzögerter Ausführungen bzw. unterlassener Rückmel-

dungen, was aber teilweise auch auf die schlechte Erreichbarkeit der MieterInnen zurückzuführen ist. 

In solchen Fällen liegt es daher auch an den MieterInnen, bei der Verwaltung nochmals nachzuhaken 

und die Verzögerung zu reklamieren. 

  

Zu keiner Lösung kam es bei den Problemen mit der Hauswartung der Firma KAWO, obwohl der 

Vorstand diese wiederholt abgemahnt und eine mängelfreie Ausführung des Auftrages gefordert hatte. 

Als trotzdem keine Besserung eintrat und die Beanstandungen der MieterInnen nicht abnahmen, blieb 

dem Vorstand nichts anderes übrig, als den Vertrag fristgerecht auf den 31. Dezember 2022 zu kündi-

gen. Bereits an der GV vom 11. Mai 2022 informierte er die GenossenschafterInnen darüber, gleich-

zeitig erteilte er der Firma Reasco AG den Auftrag zur Hauswartung ab 1. Januar 2023.  

 

 

4. Sanierungsprojekt Sennenwiese / Planung Sanierung Buchthalerstrasse 

 

Nachdem mit den Sanierungen der Liegenschaften Sennereistrasse 94 und Fulachstrasse 255/257 

die erste Sanierungsetappe erst Ende 2021 hatte abgeschlossen werden können, verlief die zweite 

Etappe mit der Sanierung der Liegenschaften Sennereistrasse 92 und Fulachstrasse 251/253 nach 

Plan. Im Dezember 2022 konnten die letzten Arbeiten erledigt und die provisorische Bauabrechnung 

erstellt werden. Dieser ist zu entnehmen, dass das Sanierungsbudget weitgehend eingehalten werden 

konnte, obwohl unerwartete zusätzliche bauliche Abklärungen und Massnahmen (Kanalisation) sowie 

nachträglich geplante Erweiterungen (neue Balkone Fulachstrasse 255/257) zu einem Mehraufwand 

führten, welcher aber nicht dem Sanierungsprojekt zuzurechnen (Kanalisation) bzw. bei den 

budgetierten Reserven einkalkuliert war (Balkone). 
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Inzwischen befasst sich der Vorstand bereits mit der Planung der Sanierung der Siedlung Buch-

thalerstrasse 93-99 und Furkastrasse 1/3. Die Erteilung des Auftrages zur Generalplanung der 

Gebäudemodernisierung dieser Siedlung an dasselbe Architekturbüro Berger Hammann Architekten 

AG, welches die Sanierung der Liegenschaften der Siedlung Sennwiese geplant und ausgeführt hat, 

steht kurz bevor. Die Ausführung des Sanierungsprojektes ist für die Jahre 2024/25 geplant. 

 

 

5. Schlusswort und Dank 

 

Insgesamt darf festgehalten werden, dass im Berichtsjahr 2022 keine grösseren Probleme aufgetreten 

sind. Unsere Ziele und Pläne konnten wir im Wesentlichen einhalten. Unsere Wohnungen sind alle 

vermietet, lediglich bei Wohnungswechseln kam es zu (üblichen) kurzfristigen Leerständen. Vor allem 

aber konnte das Sanierungsprojekt Sennenwiese unter Einhaltung des Budgets und des Zeitplanes 

abgeschlossen werden. Sorgen bereiten dem Vorstand lediglich die gestiegenen Energiekosten als 

Folge des anhaltenden Ukrainekrieges, welche sich voraussichtlich auch im nächsten Jahr negativ auf 

die Heiz- und Nebenkostenabrechnungen auswirken dürften. 

 

Für den grossen Einsatz zum Wohle der NWGS möchte ich mich bei allen Mitgliedern des Vorstandes, 

der Baukommission und der Verwaltung ganz herzlich bedanken. Mein besonderer Dank gilt den Prä-

sidentInnen der Siedlungsvereine für ihre stets konstruktive Kritik und Unterstützung. Dank gebührt 

einmal mehr auch allen GenossenschafterInnen für das entgegengebrachte Interesse und ihre Anre-

gungen. Nur mit der Unterstützung aller Mitglieder können wir die Genossenschaft stärken und unsere 

Dienstleistungen verbessern. 

 

Schaffhausen, 8. Februar 2023 

 

Namens des Vorstandes: 

Werner Oechslin 

Präsident NWGS 
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Jahresrechnungen 2022 

 
 

Bilanz in CHF 31.12.2021

AKTIVEN

Umlaufvermögen

Bankguthaben 1’564’869.39      1’040’280.16      

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

 - Mietersammelkonto und Dritte 6’885.35             1’366.20             

 - Delkredere -6’801.45           -                     

 - nicht abgerechnete Heiz- und Nebenkosten 103’369.45         98’516.70           

Übrige kurzfristige Forderungen

- Aktive Rechnungsabgrenzung 68’989.55           400’150.00         

 - nicht einbezahltes Kapital 3’828.00             -                     

Vorrat Heizöl 35’552.80           31’680.00           

Total Umlaufvermögen 1’776’693.09      1’571’993.06      

Anlagevermögen

Wertschriften 500.00               500.00               

Immobilien

- Gebäude 14’510’000.00    15’843’000.00    1)

- Baukonto Sanierung Sennwies 900’617.36         -                     1a)

./. Wertberichtigungen -435’600.00       -583’600.00       1)

Total Anlagevermögen 14’975’517.36    15’259’900.00    

TOTAL AKTIVEN 16’752’210.45   16’831’893.06   

PASSIVEN

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

  - Gegenüber Dritten 82’834.00           231’899.90         

Darlehen 259’410.00         259’410.00         2)

Passive Rechnungsabgrenzungen 31’200.00           10’849.89           

Vorauszahlungen Mieten 80’295.25           81’952.10           

Akontozahlungen Heiz-, Nebenkosten 162’832.50         170’457.50         

Total kurzfristiges Fremdkapital 616’571.75         754’569.39         

Langfristiges Fremdkapital

Übrige langfristige Verbindlichkeiten

 - Darlehen 4’999’565.00      4’740’155.00      2)

 - Hypotheken 6’300’000.00      6’900’000.00      3)

Rückstellungen 

- Tank-, Boilerrevision 26’956.45           23’087.05           

- Erneuerungsfonds Sanierungen 983’300.00         757’600.00         4)

- Solidaritätsfonds 18’000.00           22’450.00           

Total langfristiges Fremdkapital 12’327’821.45    12’443’292.05    

Eigenkapital

Genossenschaftskapital

 - Mietanteile 230’548.50         240’167.65         

 - Genossenschaftsanteile 5’000.00             5’000.00             

 - Freiwilligenanteile 2’000’000.00      2’000’000.00      

Eigenkapitalbeteiligung Stiftung Solinvest 1’500’000.00      1’500’000.00      

Bilanzgewinn

Gewinn-/Verlustvortrag 33’174.74 72’268.75

Jahresergebnis 39’094.01 -183’404.78 

Total Eigenkapital 3’807’817.25      3’634’031.62      

TOTAL PASSIVEN 16’752’210.45   16’831’893.06   

31.12.2022

A
n
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a
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Erfolgsrechnung in CHF Jahr 2021 Jahr 2022 Budget 2023

ERTRAG

Mieterträge 1’169’464.00      1’169’382.00      1’179’400

./. Mietzinsausfall Leerstände, Mietzinsverlust -66’677.95         -42’622.90         -50’300

Übrige Erträge 80.00                 3’604.95             9’200

Verwaltungshonorar Heiz-,Nebenkosten 10’385.15           9’989.55             10’500

Total Ertrag 1’113’251.20     1’140’353.60     1’148’800

AUFWAND

Liegenschaftenunterhalt 185’966.70         258’969.05         5) 223’800

Anteil Genossenschaft an Nebenkosten 16’816.85           21’168.85           6) 21’400

Einlage in Erneuerungsfonds und andere Fonds 373’300.00         314’000.00         7) 322’500

Versicherungen, Gebühren, Liegenschaftenverwaltung 72’964.05           75’611.90           8) 74’900

Total Liegenschaftenaufwand 649’047.60         669’749.80         642’600

Verwaltungs- und Informatikaufwand 4’296.54             7’930.75             9) 10’200

Aufwand Genossenschaftsorgane 23’940.05           18’833.40           10) 22’400

Sonstiger betrieblicher Aufwand 3’126.90             7’207.00             5’000

Total Verwaltungs- und übriger Aufwand 31’363.49           33’971.15           37’600

Abschreibungen auf Immobilien 145’200.00         148’000.00         1) 174’700

Zinsaufwand 206’222.35         205’799.18         11) 242’200

Steuern 42’323.75           -61.75                17’500

Total Aufwand 1’074’157.19     1’057’458.38     1’114’600

Periodenfremder Ertrag -                     -266’300.00       12) 0

Jahresergebnis 39’094.01          -183’404.78       34’200
A
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Anhang zur Jahresrechnung 2022 in CHF

Angaben über die in der Jahresrechnung angewandten Grundsätze

Hinweis zu den Geschäftsjahr::

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemäss den Vorschriften des Schweizerischen Gesetzes, insbesondere der 

Artikel über die kaufmännische Buchführung und Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962) erstellt.

Die Rechnungslegungsgrundsätze entsprechen den gesetzlichen Bestimmungen des Obligationenrechts, wobei

folgende Wahlrechte angewandt wurden:

Finanzanlagen:

Die Wertschriften des Anlagevermögens werden zu Anschaffungskosten oder zum tieferen Marktpreis zum 

Bilanzstichtag bewertet.

Sachanlagen und immaterielle Anlagen:

Die Sachanlagen und immateriellen Anlagen werden indirekt abgeschrieben. Die Abschreibungen erfolgen nach der 

lineraren Methode. Allfällige Sofortabschreibungen im steuerlich zulässigen Rahmen können nach Ermessen 

des Vorstandes vorgenommen werden. Es besteht eine Aktivierungsuntergrenze von CHF 5'000.00 für Sachanlagen

Mobilien, CHF 10'000 für Sachanlagen Immobilien.

Angaben und Erläuterungen zu Positionen der Bilanz und Erfolgsrechnung

1) Liegenschaftenkauf 2019 (zur Sicherung Kaufpreis Buchwert Abschreibung Buchwert

eigener Verbindlichlichkeiten verwendete Aktiven) 03.01.2019 31.12.2021 2022 31.12.2022

Furkastrasse: Furkastr. 6-16 3’433’000 3’329’800 -34’400 3’295’400

Buchthalen: Furkastr.1-3, Buchthalerstr. 93-99 4’950’000 4’801’500 -49’500 4’752’000

Sennenwiese: Fulachstr. 251-257, 

Sennereistr. 92-94 6’127’000 5’943’100 -61’300 5’881’800

Zwischentotal Liegenschaftenkauf 14’510’000 14’074’400 -145’200 13’929’200

Engergetische Sanierung 2021/22 Aktivierung Abschreibung Buchwert

31.12.2022 2022 31.12.2022

Sennenwiese: Fulachstr. 251-257, 

Sennereistr. 92-94 1’150’000 0 1’150’000

Sennenwiese: Photovoltaik-Anlage 183’000 -2’800 180’200

Zwischentotal Sanierungen 1’333’000.00        -2’800 1’330’200           

Total Liegenschaften 15’843’000.00       14’074’400         -148’000 15’259’400

Stand Stand Stand

1a) Sanierungen (Baukonto) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

Sennenwiese: Fulachstr. 251-257, 

Sennereistr. 92-94 28’050 900’617.36         -                     

Stand Amortisation Stand

2) Darlehen 31.12.2021 2022 31.12.2022
Fonds de Roulement, Furkastrasse, Buchtha-

len, Laufzeit 20 Jahre (30.06.38) 1’667’325 -101’070 1’566’255

Fonds de Roulement, Sennenwiese, Laufzeit 

25 Jahre (31.12.45), bis 05.07.31 zinslos  1’800’000 -75’000 1’725’000

Stiftung Solidaritätsfonds, Laufzeit 25 Jahre 

(30.06.43) 1’791’650 -83’340 1’708’310

Total Darlehen 5’258’975 -259’410 4’999’565

Stand Stand

3) Hypotheken 31.12.2020 31.12.2021

SARON Flex-Hypothek (06.11.23) 2’300’000 2’300’000

Festhypothek 5 Jahre (03.01.24) 2’000’000 2’000’000

Festhypothek 10 Jahre (03.01.29) 2’000’000 2’000’000

Festhypothek 10 Jahre (01.02.32) 0 600’000

Total Hypotheken 6’300’000 6’900’000
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Stand Zuweisung Bezüge Stand

4) Erneuerungsfonds Sanierungen 31.12.2021 2022 2022 31.12.2022

Furkastrasse: Furkastr. 6-16 262’800 87’600 350’400

Buchthalen: Furkastr.1-3, Buchthalerstr. 93-99 305’400 101’800 407’200
Sennenwiese: Fulachstr. 251-257, 

Sennereistr. 92-94 415’100 118’600 -533’700 0

Total Erneuerungsfonds 983’300 308’000 -533’700 757’600

Die Zuweisung beträgt 2% des Steuerwertes gemäss steuerlich zulässigen Sätzen              

5) Liegenschaftenunterhalt

6) Anteil Genossenschaft an Nebenkosten

7) Einlage in Erneuerungsfonds und andere Fonds

8) Versicherungen, Gebühren, Liegenschaftenverwaltung

9) Verwaltungs- und Informatikaufwand

10) Aufwand Genossenschaftsorgane

11) Zinsaufwand

12) Ausserordentlicher/periodenfremder Erfolg

Weitere reglementarisch / statutarisch vorgeschriebene und freiweillig dargestellte Sachverhalte

Anzahl Mitarbeiter

Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt unter 10

Liegenschaftenverzeichnis Wohnungen

Parkieren 

Plätze übrige Räume

Furkastrasse: Furkastr. 6-16 36 19 3

Buchthalen: Furkastr.1-3, Buchthalerstr. 93-99 28 31 9

Sennenwiese: Fulachstr. 251-257, Sennereistr. 92-94 36 42 0

Liegenschaften ergänzende Informationen Gebäudeversi- Steuerwert Baurechtszins

(Stand November 2019) cherungswert 2022

Furkastrasse: Furkastr. 6-16 7’799’000 4’380’000 31’122.10

Buchthalen: Furkastr.1-3, Buchthalerstr. 93-99 10’500’000 5’089’000 26’709.40

Sennenwiese: Fulachstr. 251-257, Sennereistr. 92-94 10’135’000 5’929’000 28’822.50

Total Liegenschaften 28’434’000 15’398’000 86’654.00

Gebäudeversicherungswert und Steuerwert Sennenwiese werden wegen der Sanierung im 2023 angepasst

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Es sind keine Ereignisse nach Bilanzstichtag eingetreten, die wesentlichen Einfluss auf die finanzielle Berichterstattung 

haben könnten.

Antrag über die Verwendung Bilanzgewinn/-verlust in CHF per 31. Dezember 2022

Jahr 2021 Jahr 2022

Gewinnvortrag aus Rechnung 2021 72’268.75           

Jahresverlust 2022 -183’404.78        

Total 72’268.75           -183’404.78       

Der Vorstand beantragt der Generalversammlung -                     

Verlustvortrag auf neue Rechnung -111’136.03       

Schaffhausen, 6. April 2023

Zinsen für Darlehen, Hypotheken und Baurechte

Darin enthalten Aufwand Abschreibung Sanierung Sennenwiese Werterhaltung Fr. 800'000, Ertrag Auflösung Erneuerungsfonds 

- Fr. 533'700, netto zu Lasten Erfolgsrechnung 2022 Fr. 266'300

Aufwand für Bodenbeläge, Haushaltgeräte, Maler, Sanitär, Schreiner, Elektriker, Verbrauchsmaterial, usw., 2022 inkl. 

Sanierung Kanalisation

Strom für Einstellhallen und Leerstände

Zuweisung an den Erneuerungsfonds (siehe 4) und Solidaritätsfonds der Genossenschaft

Versicherungen für Gebäude und Haftplicht, Baurechtsgebühren Stadt, Aufwand für Liegenschaftenverwaltung durch Bau- 

und Wohngenossenschaft Rhenania

Anschaffung Mobilier, Hard- und Software Informatik, Porti, Spenden, Beiträge

Sitzungsgelder, Sozialleistungen Vorstand, Weiterbildung, Siedlungsvereine, Generalversammlung, Revision Jahresrechnung
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Bericht Revisionsstelle zur Jahresrechnung 2022 
 
 

 
 
 


