Wohnbaugenossenschaft

Herisau

GESCHAFTSBERICHT DES JAHRES 2021



Legende zum Titelbild

Liegenschaft Buchenstrasse 8

Spielplatz Rosenaupark mit Uberbauung (Sicht von Stiden)




Einladung zur ordentlichen Generalversammlung

Mittwoch, 27. April 2022, 19.00 Uhr
im Kulturzentrum «Casino», grosser Saal, Poststrasse 9, Herisau

Sehr geehrte Genossenschafterinnen und Genossenschafter

Die Verwaltung ladt Sie herzlich zur ordentlichen Generalversammlung ein.
Gemass Statuten sind folgende Traktanden zu behandeln:

Traktandenliste

—

Begrissung

Wahl der Stimmenzé&hler/Innen

Genehmigung des Protokolls der Generalversammlung 2021 (schriftliche Abstimmung)
Geschéftsbericht 2021

Beschlussfassung Uber die Verzinsung des Genossenschaftskapitals
Jahresrechnung und Bericht der Revisionsstelle

Antrag: Fusion mit der Wohnbaugenossenschaft Pro Herisau

Antrag: Kredit fur bauliche Investitionen Sturzeneggstrasse

© ® N o o &~ 0 D

Wahlen
10. Umfrage, Verschiedenes

Im Anschluss an den statutarischen Teil der GV zeigt uns Hans Frischknecht nach einer kurzen
Pause eine Dia-Show zum Thema «Herisau: einst und jetzt».




Traktandum 3 Protokoll der Generalversammlung 2021

Protokoll der Generalversammlung 2021 - schriftliche Abstimmung

Datum: Donnerstag, 14.Oktober 2021

Ort: Geschéftsstelle Hemetli, Gossauerstrasse 47, 9100 Herisau

Beginn: 08.00 Uhr; Schluss: 09.10 Uhr

Vorsitz: Fredi ZUst, Prasident; Protokoll: Yvonne Dorig-Inauen, Leiterin Geschéaftsstelle

1. Begriissung

Fredi ZUst begrusst Yvonne Ddrig, Fabian Schldpfer als Vertreter der Revisionsstelle sowie das
Verwaltungsmitglied Fritz Bodenmann.

Der Geschéaftsbericht 2020 mit den Erlauterungen zu den Traktanden und dem Stimmzettel
wurde allen Genossenschaftern (Stichtag Versand: 1’134 Mitglieder) am 16. September 2021
gesandt.

Auf den vorgegebenen Stichtag sind 602 Stimmzettel eingegangen, wovon 48 Stimmzettel
ungultig sind, da kein Ruckschluss auf den Namen des Stimmenden moglich ist. Somit sind
554 Stimmzettel gultig, was einer erfreulich hohen Stimmbeteiligung von 48.8 % (Vorjahr 48.9 %)
entspricht. Diese Stimmbeteiligung ist aus verstandlichen Grinden wesentlich hdher als bei den
bisherigen Versammlungen im Casino, liegt dieser Wert doch jeweils zwischen 15 % und 20 %.
Wir freuen uns Uber diese erneut grosse und aktive Teilnahme an unserer schriftlichen GV-
Abstimmung und danken an dieser Stelle sehr fiir das Interesse unserer Genossenschafterinnen
und Genossenschafter.

2. Wahl der Stimmenzéhler
Als Stimmenzé&hler wurde Fabian Schldpfer bei 554 giltigen Stimmen mit 548 Stimmen, einer

Gegenstimme und funf Enthaltungen gewahlt.

3. Genehmigung Protokoll der Generalversammiung 2020
(schriftliche Abstimmung)

Bei 554 gultigen Stimmen wurde das Protokoll mit 549 Stimmen, zwei Gegenstimme und drei
Enthaltungen angenommen.

4. Geschaftsbericht 2020

Bei 550 gultigen Stimmen wurde der Geschéaftsbericht 2020 mit 542 Stimmen, einer Gegen-
stimme und sieben Enthaltungen angenommen.

5. Beschlussfassung liber die Verzinsung des Genossenschaftskapitals

Bei 554 gultigen Stimmen wurde dem Antrag auf Belassung des Zinssatzes auf 1% fur das
Geschaftsjahr 2021 mit 532 Stimmen, bei funf Gegenstimmen und 17 Enthaltungen angenommen.
6. Jahresrechnung und Bericht der Kontrolistelle

Bei 541 gultigen Stimmen wurde die Jahresrechnung und der Bericht der Revisionsstelle mit
532 Stimmen, einer Gegenstimme und acht Enthaltungen angenommen.




7. Fusion mit der Wohnbaugenossenschaft Pro Herisau

7.1. Eintreten auf die Vorlage
Bei 554 gltigen Stimmen wurde Eintreten auf diese Vorlage mit 485 Stimmen, 18 Gegen-
stimmen und 51 Enthaltungen beschlossen.

7.2. Verwaltung mit weiteren Aufgaben zu beauftragen
Bei 554 gultigen Stimmen wurde dieser Antrag mit 484 Stimmen, 17 Gegenstimmen und
53 Enthaltungen angenommen.

7.3. Bewilligung von Bauinvestitionen von CHF 6.3 Mio., sofern Fusion zustande kommt
Bei 554 glltigen Stimmen wurde dieser Antrag mit 472 Stimmen, 24 Gegenstimmen und 58
Enthaltungen angenommen.

8. Wahlen

1. Die erwahnten Verwaltungsmitglieder werden bei 554 gultigen Stimmen wie folgt bestétigt:
— Ernst Bischofberger: 536 Ja, neun Nein und neun Enthaltungen

— Fritz Bodenmann: 531 Ja, zehn Nein und dreizehn Enthaltungen

— Hansueli Luthi: 540 Ja, zwei Nein und zwdlf Enthaltungen

— Edi Schwendinger: 540 Ja, ein Nein und dreizehn Enthaltungen

— Fredi Zust: 546 Ja, zwei Nein und sechs Enthaltungen

2. Als Prasident wird Fredi ZUst bei 554 glltigen Stimmen mit 550 Stimmen, einer Gegen-
stimme und drei Enthaltungen bestétigt.

3. Als Revisionsstelle wird die Firma «die TreuhandExpertenAG, Herisau» bei 554 glltigen
Stimmen mit 541 Stimmen, zwei Gegenstimmen und 11 Enthaltungen bestatigt.

9. Umfrage, Verschiedenes

Es sind keine schriftlichen Antrage eingegangen.

Aufgrund des vorliegenden Resultats der Konsultativabstimmung zu Trakt. 7 gehen wir davon
aus, dass dieses Geschéft bei unserer ndchsten Generalversammlung wieder traktandiert wird.
Nebst dem dannzumal vorbereiteten Fusionsvertrag wird auch ein detaillierter Kostenvoranschlag
Uber die baulichen Investitionen vorgelegt. Zudem werden wir dann auch ausflhrlich Gber die
Grinde und den Nutzen dieser geplanten Bauarbeiten orientieren.

FUr die eingegangenen Bemerkungen und Anregungen danken wir bestens und werden diese
sorgfaltig prifen und wo maoglich und sinnvoll auch umsetzen. Gerne halten wir fest, dass
Fragen und Anliegen auch direkt an unsere Geschéftsstelle oder die Verwaltung gerichtet
werden kénnen.

Wir hoffen, unsere nachste Generalversammlung wieder im gewohnten Rahmen im FrUhjahr
2022 im Casino in Herisau durchflhren zu kénnen.

Herisau, 16. Oktober 2021
Yvonne Dérig-Inauen, Protokollfihrerin Fredi ZUst, Vorsitz

NB. Die Genossenschaftsmitglieder der Pro Herisau haben an ihrer GV vom 15. Oktober 2021 der
Konsultativabstimmung zur Fusion mit dem Hemetli mit grossem Mehr entsprochen.




Traktandum 4 Geschaftsbericht 2021

Verwaltung und Geschiftsstelle

Die beiden Mitarbeiterinnen unserer Geschéftsstelle, die Mitglieder der Verwaltung wie auch
die Liegenschaftsverantwortlichen kdnnen auf ein interessantes und anspruchsvolles Jahr
zurtickblicken. Zudem waren verschiedene Aufgaben im Geschéftsjahr 2021 erneut durch die
Auswirkungen der Covid-Thematik erschwert.

Die Geschafte wurden an sechs meist halbtagigen Verwaltungssitzungen besprochen, bear-
beitet und entschieden. Nebst diesen Aufgaben der gesamten Verwaltung wurden zahlreiche
Ausschusssitzungen in unterschiedlichen Besetzungen durchgefthrt.

Nebst den organisatorischen und ordentlichen Aufgaben von Geschaftsstelle und Verwaltung
lagen die Schwerpunkte unserer Arbeit bei verschiedenen Projekten wie der Fassadensanierung
Lederbach, dem Bau von PV-Anlagen, e-Ladestationen oder der traktandierten Fusion mit der
Wohnbaugenossenschaft Pro Herisau.

Die voruibergehende Erhdhung der Anzahl Liegenschaftsverantwortliche hat sich bewahrt,
haben sich doch die beiden im letzten und vorletzten Jahr zu uns gestossenen Fachleuten Urs
Keller und Markus Kobelt gut eingefligt und kompetente Arbeit flir unsere Mieterinnen und
Mieter wie auch bei kleineren oder grésseren Sanierungen oder Umbauten geleistet. Somit
konnten die beiden bereits seit vielen Jahren tatigen Fritz Bodenmann und Edi Schwendinger
entlastet werden. Zudem erdffnet uns dies auch Optionen fur kommende Abldsungen.

Unsere Genossenschafterlnnen, Entwicklung Genossenschaftskapital

Das Genossenschaftskapital hat sich auch im Geschéaftsjahr 2021 erhoht. Nachstehend die
Ergebnisse der letzten Jahre (Betrage in CHF):

Verénderung B
Anzahl Anzahl Mit- Genossen- Erhhung

Stichtag schaftskapital Kapital gegen-

Mitglieder g!_leder ge_gen- am Stichtag uber Vorjahr
tiber Vorjahr

31.12.2010 843 11 5'5668’300 492’000
31.12.2015 1051 24 12'711°200 1°273’800
31.12.2016 1088 37 13'651'900 940’700
31.12.2017 1106 18 14’164’400 512’500
31.12.2018 1131 25 15’340’400 1’176°000
31.12.2019 1173 42 16’036'400 696’000
31.12.2020 1161 -12 16’634'900 598’500
31.12.2021 1117 -44 17°039'400 404’500

Im Berichtsjahr waren insgesamt 207 (Vorjahr 179) Geschaftsfélle zu verarbeiten. Diese um-
fassen samtliche Neuzugénge, Ruckzahlungen und Mutationen aller Art. Obwohl wir im ver-
gangenen Jahr rund 50 neue Genossenschafterinnen und Genossenschafter begrissen
durften, hat sich die Anzahl unserer Mitglieder zufolge Todesfallen und Austritten aus verschie-
denen Griinden um 44 reduziert. Erfreulicherweise hat jedoch das Genossenschaftskapital
erneut um rund CHF 400’000 zugenommen.
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Wir danken allen Genossenschafterinnen und Genossenschaftern fur das Vertrauen, welches
sie dem Hemetli mit der Bereitstellung von Genossenschaftskapital entgegenbringen.

Unsere Darlehenskasse

Im Geschéaftsjahr 2021 haben sich die variablen Darlehen erneut erhdht und zwar um
CHF 763°000. Der gesamte Darlehensbestand betragt somit per Jahresende CHF 5°862’000
(Vorjahr CHF 5’099’000) und setzt sich wie folgt zusammen:

Darlehen variabel CHF 5’239’500
Darlehen fix 10 Jahre, Ablauf 18. April 2023 CHF 622’500

Total Darlehensbestand per 31.12.2021 CHF 5°862°000

Wir bedanken uns auch an dieser Stelle bei unseren Darlehensgeberinnen und Darlehensgebern
far ihr dem Hemetli entgegengebrachtes Vertrauen.

Mieterwechsel

Im Geschéftsjahr 2021 hat sich die Anzahl der Mieterwechsel im Vergleich zum Vorjahr wieder
leicht erh6ht. Gesamthaft hatten wir im Berichtsjahr 61 Wohnungswechsel, im Vorjahr waren
es 53. Zusétzlich kamen 86 Wechsel von Parkplatzen, Garagenplatzen sowie Abstellrdumen
hinzu. Diese Mieterwechsel verteilen sich auf alle von uns selbst verwalteten Liegenschaften.

Per 31.Dezember 2021 waren insgesamt 11 Wohnungen nicht vermietet. Die Leerstande
verteilen sich auf die Liegenschaften Buchenstrasse 16, Eggstrasse 6a, Kasernenstrasse 86
sowie Lederbach 2, 31 und 33. Unsere Wohnungen werden nach Bearbeitung unserer War-
teliste durch die Geschéftsstelle im Internet inseriert.

Fassadensanierung Mehrfamilienhduser Lederbach 30-34

Die Gebadude wurden im Jahr 2012 mit dem System einer sogenannten Kompaktfassade
aussen warmegedammt.

Seit einiger Zeit traten im Sockelbereich an verschiedenen Stellen Abplatzungen und Schad-
stellen am Fassadenputz auf, insbesondere im Bereich der Eingange.

Als Ursache der Schaden fuhrten unsere Abklarungen zur Feststellung, dass einerseits kein
Kapillarschnitt vorhanden ist. Anderseits wurde auch die XPS Platte teilweise nicht bis auf die
nétige Frosttiefe ins Erdreich hinunter verlegt. Somit konnte Feuchtigkeit in die Konstruktion
aufsteigen.




Als erste Massnahme wurde im Herbst 2021 an allen Hausern die Sockelisolation wo nétig
erganzt und der bisher fehlende Kapillarschnitt erstellt und wasserdicht ausgebildet. Der Sockel
wurde zudem mit einem wasserabweisenden Putz Uberzogen. Die mechanisch und durch
Salzwasser besonders geféahrdeten Bereiche bei den Hauseingédngen und entlang der Zufahrts-
strasse bei Haus Nr. 31 wurden mittels einer Blechverkleidung zuséatzlich geschiitzt.

Im Fruhjahr 2022 werden die Kellerinnenwande im Bereich der Hauseingdnge und Abstellrau-
me mit einer Isolation versehen. Damit wird die mangelhafte Situation mit den heute bestehen-
den Warmebrtcken zwischen Aussen- und Innentemperaturen verbessert.

KostenUberblick:

Sockelsanierung aller Hauser 30-34: bereits ausgeflhrt CHF 51’500
Kellerwand Innenisolation, 31-34: Kostenvoranschlag CHF 14’500
Totalkosten CHF 66’000

Hemetli-Garagen sind mit e-Ladestationen ausgeriistet

In sé&mtlichen Liegenschaften mit einer Tiefgarage ist jetzt ein Teil der Parkplatze mit e-Lade-
stationen ausgerUstet. Die Gesamtkosten fur die neun Tiefgaragen belaufen sich auf rund
135’000 Franken. Somit sind wir gertstet, wenn Mieter ein solches Fahrzeug anschaffen. Das
eingebaute System ist fur alle Fahrzeugtypen geeignet. Erste Anfragen von Mietern sind bereits
erfolgt.

Ladestation fur Elektroautos
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166 Wohnungen verfiigen liber Eigenstrom aus erneuerbarer Energie

Die Photovoltaikanlagen (PVA) auf den beiden Dachern an der Gossauerstrasse 47 und 49a
sind fertig erstellt und in Betrieb. Die PVA auf dem Dach an der Kasernenstrasse 89a (Hochhaus)
konnte wegen Verzégerungen bei den Materiallieferungen noch nicht fertiggestellt werden.

Insgesamt befinden sich jetzt auf sieben Dachern unserer Liegenschaften PVA die Strom
produzieren. Damit kann die Mieterschaft von 166 Wohnungen mittels der sogenannten Ei-
genverbrauchsgemeinschaft den selber erzeugten Strom aus der PVA nutzen. Diese sieben
Anlagen decken den gesamten Strombedarf fur insgesamt rund 100 Hemetli-Wohnungen.
Einen Teil des Uberschissigen Stroms wird mittels Stromspeicher flr die «sonnenlose Zeit»
gespeichert und zeitverschoben der Mieterschaft abgegeben. Dadurch kann der Eigende-
ckungsgrad wesentlich erhéht werden. Der temporér anfallende Uberschussstrom wird der
SAK ins Stromnetz eingespiesen.

Photovoltaikanlagen Gossauerstrasse 47 und 49a




Traktandum 5 Festlegung der Verzinsung des Genossenschaftskapitals

Auf Antrag der Verwaltung beschloss die letztjghrige Generalversammlung den Zinssatz fUr
das Geschéftsjahr 2021 unverandert bei 1 % zu belassen.

Das seit langer Zeit anhaltende, sehr tiefe Zinsniveaus hat sich in den letzten Monaten nicht
wesentlich verandert und es ist in absehbarer Zeit kaum mit grossen Veranderungen zu rech-
nen.

Antrag

Aufgrund dieser Aussichten soll der Zinssatz fur das Genossenschaftskapital auch im laufen-
den Geschéftsjahr 2022 unverdndert auf 1 % belassen werden.

Uberbauung Rosenaupark (Sicht von Stiden)
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Traktandum 6 Jahresrechnung und Bericht der Kontrollstelle

Kommentar zur Betriebsrechnung 2021

Die Erfolgsrechnung schliesst mit einem Jahresgewinn von CHF 185°815.65 ab. Nachstehend
folgen einige Ausfuhrungen zu grésseren Positionen sowie Positionen mit grosseren Verande-
rungen gegentber dem Vorjahr.

Betrieblicher Ertrag

Der Mietzinsertrag hat sich gegentber dem Vorjahr leicht erhoht. Erfreulicherweise bewegen
sich die Leerstande auf Vorjahresniveau, nachdem sich diese im Geschéftsjahr 2020 gegenUber
dem Vorjahr praktisch halbiert haben.

Bei den Ubrigen Ertragen resultiert die Erhdhung im Berichtsjahr aus den erstmals geflossenen
Einnahmen fur die Solaranlagen. Ein weiterer Betrag aus dieser Eigenstromproduktion kommt
Uber die Nebenkostenabrechnung direkt unseren Mieterinnen und Mietern zugute.

Liegenschaftsaufwand

Diese Position wird gepragt durch den Liegenschaftenunterhalt. Nebst den wie jedes Jahr
anfallenden Kosten fir den ordentlichen Gebaudeunterhalt sowie Renovationen unserer Woh-
nungen, fallen insbesondere die zusétzlichen Solaranlagen auf den Flachdachern der Liegen-
schaften Gossauerstrasse 47 und 49a ins Gewicht. Im Berichtsjahr fielen daflir Kosten von
rund CHF 270’000 an, wovon gut die Halfte direkt als Aufwand abgebucht wurde. Weitere
grossere Aufwandpositionen betreffen die im Traktandum 4 erlauterte Fassadensanierung im
Lederbach 30 bis 34, Sanierungskosten der Liegenschaft Lederbach 2, die Fassadenrenova-
tion Liegenschaft Buchenstrasse 8 sowie die e-Ladestationen in unseren Garagen.

Personalaufwand

Diese Position setzt sich aus den drei Bereichen «Entldhnung der beiden Mitarbeiterinnen der
Geschaftsstelle», «<Entschadigung der Liegenschaftsverantwortlichen» sowie der «<Entschadigung
der Mitglieder der Verwaltung» zusammen. Trotz stets wachsender Aufgaben konnte der
Gesamtaufwand in etwa auf dem Vorjahrsniveau gehalten werden. Dies ist auf eine effiziente
Arbeitsweise sowie auf eine eingespielte und gute Zusammenarbeit zwischen den verschie-
denen Bereichen zurtickzuflhren.

Ubriger betrieblicher Aufwand

Der erfreuliche Rickgang beim Biro- und Verwaltungsaufwand ist insbesondere darauf zu-
rickzufuhren, dass im Vorjahr noch s&mtliche Kosten fur Neugestaltung unsere Website ent-
halten waren. Dagegen ist flr die Erhéhung bei der Position «Genossenschafteraufwand und
Anlasse» hauptsachlich eine im Frihjahr bei allen Mieterinnen und Mietern durchgefuhrte
Aktion mit einem kleinen Blumenschmuck gegen die Pandemie-Mudigkeit verantwortlich.
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Abschreibungen
Unter dieser Position haben wir im Rahmen der zuldssigen steuerlichen Vorgaben folgende
Abschreibungen getatigt:

Liegenschaft Betrag CHF
Birkenstrasse 2, 3 und 5 550’000.00
Gossauerstrasse 47 100’000.00
Gossauerstrasse 47a 16°000.00
Kasernenstrasse 7 330°000.00
Lederbach 30-34 mit Tiefgarage 170°000.00
Steinrieselnstrasse 76 120°000.00
Total Abschreibungen 1’286°000.00

Diese seit einiger Zeit moglichen, gut bemessenen Abschreibungen sind nicht zuletzt auf die
erhdhten Mietzinsertrage zurtckzufihren. Lag dieser Wert vor funf Jahren im Berichtsjahr 2016
noch bei knapp CHF 2.8 Mio., betragt der aktuelle Mietzinsertrag doch rund CHF 4.0 Mio.
Diese Erhdhung von rund CHF 1.2 Mio. resultiert aus den beiden zuletzt realisierten Neubau-
ten Kasernenstrasse 7 und Birkenstrasse 2, 3 und 5.

Finanzerfolg

Der Finanzaufwand flr unsere Hypotheken hat sich gegentber dem Vorjahr aufgrund einer leicht
reduzierten Hypothekarschuld per Ende Jahr um gut CHF 7’000 reduziert. Dagegen ist der
Aufwand fur die Verzinsung der Darlehen leicht gestiegen, wurden uns doch neue variable
Darlehen von knapp CHF 800’000 anvertraut.

Per Ende Berichtsjahr lag der Durchschnittszinssatz der Hypotheken praktisch unverandert bei
1.39 % (Vorjahr 1.38 %). Dies liegt darin, dass im Berichtsjahr keine neuen Hypotheken aufge-
nommen werden mussten, wurden doch die falligen Festzinshypotheken aufgrund der vorhan-
denen Liquiditat nicht verlangert.

Direkte Steuern

Die Berechnung des zu entrichtenden Steuerbetrages erfolgt aufgrund des ausgewiesenen
Jahresgewinns sowie der Hohe des Genossenschaftskapitals. Aufgrund unserer Berechnungen
und Budgeterwartungen durften sich die zu entrichtenden Steuern in der Gréssenordnung des
Berichtsjahres bewegen.

Die Ertragslage unserer Genossenschaft ist nach wie vor gut. Die Finanzierung des erforder-
lichen ordentlichen Unterhalts sowie von Renovationen unserer Liegenschaften und Wohnun-
gen ist langfristig gewahrleistet. Ebenso kénnen jedes Jahr erhebliche substanzielle Abschrei-
bungen auf den Liegenschaften vorgenommen werden.
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Die Verwaltung beantragt folgende Verwendung des Saldos aus dem Gewinn des
Rechnungsjahres sowie dem Vortrag vom Vorjahr:

Vortrag Vorjahr CHF 1’312.25
Gewinn des Rechnungsjahres CHF 185’815.65
Zur Verfiigung der Generalversammliung CHF 187°127.90
Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve CHF  15’000.00
Ruckstellung zur Verzinsung der Genossenschaftsanteile CHF 170°000.00
1% fUr das Jahr 2021

Vortrag auf neue Rechnung CHF 2'127.90

Die Verzinsung des Genossenschaftskapitals fir das Rechnungsjahr 2021 wurde an der
letztjahrigen, schriftlich durchgeflhrten Generalversammlung mit einem gegentber dem Vorjahr
unveranderten Zinssatz von 1 % im Jahr beschlossen.

Kommentar zur Bilanz per 31. Dezember 2021

Umlaufvermégen

Der substanzielle Anstieg der flissigen Mittel ist nebst einem insbesondere gegen Ende Jahr
erfolgtem Zugang von variablen Darlehen darauf zurtickzufUhren, dass wir im Berichtsjahr nur
wenige fallige Hypotheken hatten. Jedoch sei erwéhnt, dass wir trotz hoher Bestande der Post
sowie den Banken keine Negativzinsen zu bezahlen hatten.

Immobile Sachanlagen/Liegenschaften

Diese Position umfasst unseren Liegenschaftsbestand und ist im Anhang unter Punkt 2.1 auf
der Seite 33 detailliert dargestellt. Gegeniiber dem Vorjahr hat es beim Liegenschaftsbestand
keine Veranderungen gegeben. Jedoch konnten wieder Abschreibungen von knapp CHF 1.3 Mio.
getatigt werden; siehe Seite 12.

Hypothekarverbindlichkeiten

Unsere diesbezlglichen Partner sind zu etwa gleichen Teilen die St. Galler Kantonalbank und
die UBS einerseits sowie die Emissionszentrale fur gemeinnutzige Wohnbautrager (EGW) mit
CHF 8.0 Mio. und die Pensionskasse AR (PKAR) mit CHF 2.0 Mio. anderseits. Diese Aufteilung
prasentiert sich gegentber dem Vorjahr praktisch unverandert.

Darlehensverbindlichkeiten
Ausfiihrungen zu diesen beiden Positionen finden Sie im Traktandum 4 unter «unsere Darle-
henskasse».

Riickstellungen
Diese Position enthalt insbesondere eine Rickstellung von CHF 71°525.80 flr das Projekt
Fusion mit der WBG Pro Herisau.
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Erfolgsrechnung fiir das am 31.Dezember abgeschlossene Geschiftsjahr

(in Schweizer Franken)

Betrieblicher Ertrag

Mietzinsertrag

Ertragsminderungen durch Leerstédnde
Zusatzverbilligungen WEG Liegenschaften
Ubrige betriebliche Ertrage

Total Betrieblicher Ertrag

Liegenschaftenaufwand
Liegenschaftenunterhalt
Projektkosten

Versicherungen Liegenschaften
Total Liegenschaftenaufwand

Bruttoergebnis nach Liegenschaftenaufwand

Personalaufwand

Entschadigungen Verwaltung und Geschéftsstelle
Sozial- und Personalversicherungsaufwand
Ubriger Personalaufwand

Total Personalaufwand

Bruttoergebnis nach Personalaufwand

Ubriger betrieblicher Aufwand

Buro- und Verwaltungsaufwand
Genossenschafteraufwand und Anldsse
Total Ubriger betrieblicher Aufwand

Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA)

Abschreibungen immobile Sachanlagen
Betriebsergebnis vor Finanzerfolg (EBIT)

2020

3'958’'602.00
-106°'051.50
61°'072.00
863.21
3’914°485.71

-1'175°814.23
-2'445.00
-71’891.35
1°250’150.58

2'664°335.13

-180’610.50
-26’511.50
-997.00
-208’119.00

2’456’216.13

-72'988.12
-2'613.80
-75’601.92

2’380’614.21

-1'5626°000.00
854’614.21
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Finanzerfolg
Finanzertrag
Finanzaufwand
Total Finanzerfolg

Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT)

Direkte Steuern

Jahresgewinn (EAT)

2020

20.00
-644’159.05
-644°139.05

210°475.16

-30’293.50

180’181.66

Liegenschaft Buchenstrasse 8 sowie Uberbauung Rosenaupark
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Bilanz per 31. Dezember
(in Schweizer Franken)

Aktiven
Umlaufvermégen
Flussige Mittel

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
gegenUber Mietern

Ubrige kurzfristige Forderungen
Guthaben Heiz- und Nebenkosten
Guthaben Verrechnungssteuer

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Total Umlaufvermégen

Anlagevermégen
Finanzanlagen
Wertschriften
Sachanlagen
Immobile Sachanlagen
Liegenschaften
Total Anlagevermogen

Total Aktiven

2020

1'922'244.40

8'605.25

270°244.60
7.00
3'159.10
2’204°260.35

6’000.00

62’758’000.00
62’764°000.00

64’968’260.35

Liegenschaften WBG Pro Herisau (Blick aus &stlicher Richtung)
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2020
Passiven

Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

gegenuber Dritten 13'961.75
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Bankverbindlichkeiten 1°129°000.00

Darlehensverbindlichkeiten

gegenliber Genossenschaftern 4’476°500.00

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 736.80
Passive Rechnungsabgrenzungen

Vorausbezahlte Mietzinsen 239'554.50

Akonti Heiz- und Nebenkosten 410’509.50

Ubrige 34’153.40
Total Kurzfristiges Fremdkapital 6’304°415.95

Langfristiges Fremdkapital
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Hypothekarverbindlichkeiten 40°'458’500.00
Darlehensverbindlichkeiten
622’'500.00
80’632.15

41’161°632.15

gegenUber Genossenschaftern
Ruckstellungen
Total Langfristiges Fremdkapital

Eigenkapital
Genossenschaftskapital 16’'634°900.00
Gesetzliche Gewinnreserve 686°000.00

Freiwillige Gewinnreserven

Bilanzgewinn
Vortrag vom Vorjahr 1’130.59
Jahresgewinn 180°'181.66
181'312.25
Total Eigenkapital 17°502’212.25
Total Passiven 64°968°260.35
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Bericht der Revisionsstelle zum Geschaftsjahr 2021
zu Handen der Generalversammlung der Wohnbaugenossenschaft Hemetli

dieTreuhandExpertenag

Steuern Wirtschaftsprifung Unternehmensberatung

wexperte

Bericht der Revisionsstelle dipl. Expe
zur eingeschrankten Revision Markus Lanter  dipl. Treuhar
an die Generalversammlung der st
Wohnbaugenossenschaft Hemetli,
Herisau

Rechnungslegung und Contral

G
- und Rechnungswesen mit eidg. Fachausweis

rin Fiechter dipl.

Herisau, 26. Januar 2022

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der
Wohnbaugenossenschaft Hemetli fiir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr
gepruft.

Fur die Jahresrechnung ist die Verwaltung verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe darin besteht, die
Jahresrechnung zu priifen. Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich
Zulassung und Unabhéngigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision. Danach ist diese
Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung
erkannt werden. Eine eingeschrankte Revision umfasst hauptsachlich Befragungen und analytische
Prifungshandlungen sowie den Umstanden angemessene Detailpriifungen der beim gepriiften
Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Ablaufe und des
internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen zur Aufdeckung
deliktischer Handlungen oder anderer Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen missten, dass
die Jahresrechnung sowie der Antrag Uber die Verteilung des Bilanzgewinns nicht Gesetz und Statuten
entsprechen.

die TreuhandExperten ag Herisau

f £ Digital unterschrieben
[ ( (/( /_, von Fabian Schlapfer
L- Sdd UV, (Qualified Signature)
Fabian Schlapfer
dipl. Wirtschaftspriifer

zugelassener Revisionsexperte
leitender Revisor

Beilagen:
« Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
« Antrag der Verwaltung lber die Verwendung des Bilanzgewinns
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Traktandum 7 Antrag: Fusion mit der Wohnbaugenossenschaft Pro Herisau

1. Ausgangslage

Anldsslich der im letzten Herbst durchgefuhrten Konsultativabstimmung tber eine Fusion mit
der Wohnbaugenossenschaft Pro Herisau wurde dieses Geschaft in unserem Geschaftsbericht
des Jahres 2020 unter Traktandum 7 auf den Seiten 19 bis 27 ausfuhrlich behandelt. Die
schriftlich erfolgte Abstimmung ergab bei abgegebenen 554 gultigen Stimmen eine Uberwal-
tigende Mehrheit, dieses Fusions- und anschliessende Bauprojekt weiter zu verfolgen und
zuhanden der nachsten Generalversammlung Bericht und Antrag zu stellen. Siehe auch Pro-
tokoll der schriftlich durchgefiihrten Generalversammiung vom 14. Oktober 2021 auf den
Seiten 4 und 5.

2. Motivation

Bereits im Dezember 2017 ist die Verwaltung der Wohnbaugenossenschaft Pro Herisau an
das Hemetli herangetreten mit dem Ersuchen einer Ubernahme ihres Liegenschaftsbestandes.
Diese im Jahre 1981 gegrtndete Herisauer Wohnbaugenossenschaft bezweckt die gleichen
Ziele wie das Hemetli.

Die Grunde fur diese Anfrage liegen darin, dass die WBG Pro Herisau fur eine erfolgreiche
Zukunft zu klein ist und ihr auch mittelfristig die notwendigen finanziellen Mittel fUr anstehende
Investitionen fehlen. Zudem ist es fur diese Wohnbaugenossenschaft zunehmend schwer bis
unmaoglich, Personen fur eine Mitarbeit in der Verwaltung zu finden.

Da es ein stetes Interesse des Hemetli ist, auch preisgtinstige Wohnungen flir Familien anbie-
ten zu kénnen, mochten wir den bisherigen gemeinnutzigen Charakter der insgesamt 28
Wohnungen im Osten von Herisau weiterfUhren. Deshalb haben wir uns bereiterklart dieses
Anliegen serités und umfangreich zu prifen.

Wie bereits in unserem letztjahrigen Bericht im Rahmen der Konsultativabstimmung detailliert
erldutert, konnten diese Vorarbeiten und Abklarungen sorgféltig erledigt werden.

3. Projektbeschrieb

Dieses Projekt sieht vor, die beiden Liegenschaften zu Ubernehmen und so zu optimieren, dass
eine weiterhin preisglinstige Vermietung als Familienwohnungen maéglich ist. Da der Zustand
der einzelnen Wohnungen gut ist, drangen sich keine umfassenden und tiefgreifenden Sanie-
rungsarbeiten auf. Jedoch bedarf zu einer langfristig guten Vermietbarkeit einer Verbesserung
der Parkplatzsituation sowie einer Erschliessung der Wohnungen mit Aufzigen.

Zudem werden zur Verbesserung der Wohnqualitdt und gleichzeitiger Energieoptimierung der
Fassaden im Balkonbereich bei 28 Wohnungen die Balkone erweitert. Im Weiteren sind bau-
liche Arbeiten im Zusammenhang mit dem Abbruch des ehemaligen Kinderhorts (Aufhebung
Baurecht) und des Aussenbereichs sowie die Isolation der Estrichbdden vorgesehen.

Fur die baulichen Abklarungen und Erstellung eines Vorprojektes wurde die in Herisau ansés-
sige Firma rsp bauleitung ag verpflichtet.

4. Ubernahme der bestehenden Liegenschaften bzw. Fusion mit WBG Pro Herisau

Mit der Priifung der rechtlichen und steuerlichen Konsequenzen der Ubernahme der beiden
Liegenschaften mit anschliessender Liquidation der WBG Pro Herisau wurde Dr. Benno Gross-
mann beauftragt. Die fundierten und fachmannisch vorgenommenen Abklarungen haben klar
ergeben, dass eine Fusion nicht nur bezuglich der einfacheren rechtlichen Umsetzung, sondern
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insbesondere auch aus steuerlicher Sicht einer Liegenschaftsibertragung mit Liquidation der
WBG Pro Herisau vorzuziehen ist.

Zudem sind die Kosten dieser Variante wesentlich tiefer und die aufwendige Bewertung der
zu Ubertragenden Liegenschaften ertbrigt sich.

Basierend auf den Abschlissen 2019 der beiden Wohnbaugenossenschaften haben die
Kantonale Steuerverwaltung von AR, die Eidgendssische Steuerverwaltung sowie das Grund-
buchamt Herisau diesem Vorgehen im Dezember 2020 bereits zugestimmt.

5. Abschluss WBG Pro Herisau per 31.Dezember 2021

Bei Nettomietzinseinnahmen von CHF 310’268 sowie vorsorglichen Ruckstellungen von
CHF 100’000 wurde ein Erfolg von CHF 11'994 ausgewiesen.

Die beiden Mehrfamilienhauser sind in der Bilanz mit CHF 4’148°000 bewertet, dies bei einer
aktuellen Steuerschatzung vom 7. September 2016 von CHF 6°110’000. Diese tiefe Bewertung
der Liegenschaften ist auch der Grund daflr, dass im letzten Geschéftsjahr keine Abschrei-
bungen mehr getétigt werden durften.

Das Eigenkapital hat sich gegentber dem Vorjahr auf CHF 563’231 erhoht, wobei der Anteil
des Genossenschaftskapitals CHF 522’250 betragt.

6. Finanzielle Auswirkungen der Fusion

Auf der Basis der Abschlusszahlen per 31.Dezember 2021 betragt der aufgrund der ge-
planten Fusion auf das Hemetli Gbergehende Aktivenliberschuss zu Buchwerten CHF 563'231.55
(Aktiven von CHF 4°472°181.04 und Passiven von CHF 3°908’949.49). In diesem Betrag sind
die stillen Reserven, welche insbesondere auf den Liegenschaften in einem grossen Ausmass
bestehen, nicht eingerechnet. Die Details sind der auf Seite 22 folgenden Fusionsbilanz mit
den Zahlen per 31. Dezember 2021 zu entnehmen.

Im Falle einer Umwandlung des gesamten Genossenschaftskapitals der WBG Pro Herisau
ergibt sich durch die Fusion eine Erhéhung des Genossenschaftskapitals des Hemetli um rund
CHF 520’000.

Grundsatzlich kénnen die aktuellen Genossenschaftsmitglieder der WBG Pro Herisau ihre
Genossenschaftsanteile eins zu eins in Genossenschaftsanteile des Hemetli umwandeln. Im
Rahmen der Fusion kann den Genossenschaftern der WBG Pro Herisau, welche nicht gleich-
zeitig Mieter sind, die Moglichkeit einer Barabfindung (zum Nominalwert) geboten werden. Die
Details sind dem diesem Geschéftsbericht beiliegenden Fusionsvertrag zwischen den beiden
Genossenschaften zu entnehmen.

Aus der geplanten Ubernahme ergibt sich somit fiir das Hemetli keine finanzielle Belastung.

7. Weitere Unterlagen zur Fusion

Zusatzlich zu diesen bereits erwahnten Informationen liegen die folgenden Unterlagen ab
sofort und bis am 26. April 2022 auf unserer Geschaftsstelle an der Gossauerstrasse 47 in
Herisau, unter vorheriger telefonischer Anmeldung, zur Einsichtnahme bereit:

— Fusionsbericht
— Gemeinsamer Prifungsbericht
— Jahresrechnungen und Jahresberichte 2019, 2020 und 2021 beider Genossenschaften
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8. Weiteres Vorgehen

Sofern den nachfolgenden Antragen zugestimmt wird und auch die am 29. April 2022 stattfin-
dende Generalversammlung der Wohnbaugenossenschaft Pro Herisau der Fusion zustimmt,
wird diese Fusion beim Handelsregisteramt unseres Kantons angemeldet und bis spéatestens
am 30. Juni 2022 eingetragen. Ebenso werden die notwendigen Formalitaten und Aktivitaten
dieser Fusion auf den rlckwirkenden Termin vom 1.Januar 2022 in Absprache mit der Ver-
waltung der WBG Pro Herisau in die Wege geleitet.

9. Wiirdigung

Wir sind davon Uberzeugt, dass diese Fusion den genossenschaftlichen Gedanken starkt. Ei-
nerseits kénnen wir somit den gleichgelagerten Zweck der 1981 gegriindeten Herisauer Wohn-
baugenossenschaft weiterentwickeln und anderseits preisglnstige Wohnungen flir Familien
anbieten. Aufgrund der dargelegten Konstellation kénnen wir diese Liegenschaften zu einem
gUnstigen und tiefen, weit unter dem Marktpreis liegenden Wert Gbernehmen. Dieser Umstand
tragt dazu bei, dass diese Wohnungen auch nach den im nachsten Traktandum vorgestellten
baulichen Investitionen attraktiver werden, jedoch im Vergleich dazu glnstig bleiben. Somit
durfte auch eine langfristige Vermietbarkeit gegeben sein bei einer guten Bruttorendite.

Antrage

Geméss Art. 21 Abs. 4 unserer Statuten ist flr dieses Geschaft eine Zustimmung von zwei
Dritteln aller abgegebenen Stimmen notwendig.

Die Verwaltung beantragt gemass Art. 30 Abs. 1 folgende Antréage:

1. Auf die Vorlage sei einzutreten

2. Die Verwaltung sei zu beauftragen alle mit der Fusion verbundenen Aktivitdten und
erforderlichen Handlungen einzuleiten und umzusetzen.

Liegenschaften WBG Pro Herisau (Blick von oben aus stdlicher Richtung)
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Fusionsbilanz per 31. Dezember 2021
Wohnbaugenossenschaft Pro Herisau, Herisau
(in Schweizer Franken)

Aktiven
Umlaufvermdégen
Flussige Mittel

Total Umlaufvermégen

Anlagevermégen
Sachanlagen
Mobile Sachanlagen
Immobile Sachanlagen
Liegenschaften
Total Anlagevermdgen
Total Aktiven

Passiven

Kurzfristiges Fremdkapital
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
Passive Rechnungsabgrenzungen
Total Kurzfristiges Fremdkapital

Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Hypothekarverbindlichkeiten

Ruckstellungen

Total Langfristiges Fremdkapital

Eigenkapital
Genossenschaftskapital
Gesetzliche Gewinnreserve
Freiwillige Gewinnreserven
Bilanzgewinn
Vortrag vom Vorjahr
Jahresgewinn

Total Eigenkapital
Total Passiven

2021

324’180.04

324°180.04

1.00

4’148’000.00

4’148’001.00
4’472’181.04

2'533.49

30’099.00

32’632.49

3'140°000.00
736’317.00

3’876’317.00

522'250.00
38’800.00
178’000.00

-187'812.91
11'994.46

-175’818.45

563’231.55

4’472’181.04
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Traktandum 8 Antrag: Kredit fiir bauliche Investitionen Sturzeneggstrasse

Dieses Traktandum wird nur dann abschliessend behandelt, sofern dem Antrag Trakt. 7 mit
einer Mehrheit von mindestens zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen entsprochen wurde.

1. Ausgangslage

Die beiden Mehrfamilienhduser (MFH) der Wohnbaugenossenschaft (WBG) Pro Herisau ent-
halten primar Familienwohnungen (16 Vierzimmer-, 6 Funfzimmer-, je 3 Dreizimmer- und
Zweizimmerwohnungen). Es sind vom Typ her priméar Geb&ude, die fur Familien konzipiert sind.
Zudem bestehen 24 Aussenparkplatze, davon 14 gedeckt. Die Lage der beiden Hauser ist gut
und die Erreichbarkeit mit dffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut.

Rund % der Uberbauung ist vor 38 Jahren erstellt worden. Der letzte Viertel kam in einer
zweiten Etappe zehn Jahre spéter dazu. Beide MFH wurden mit finanzieller Unterstutzung
durch Bundesmittel realisiert. Die Bausubstanz ist gut. Der ordentliche Unterhalt ist laufend
erfolgt, d.h. es sind keine «aufgestauten Unterhaltsaufwendungen» ersichtlich. Die Kichen aus
der ersten Bauetappe sind bereits erneuert. Dasselbe gilt flr die Fenster und die Heizungsan-
lage.

Aufgrund der damaligen Vorgaben zur Auslésung von Finanzmittel des Bundes konnten weder
Lift noch Tiefgarage erstellt werden. Deshalb drangen sich jetzt verschiedene bauliche Ergan-
zungen auf, damit die Anforderungen, die an das heutige und kinftige zeitgeméasse Wohnen
gestellt werden, erflllt sind. Dadurch wird die Attraktivitat der Wohnungen wesentlich gesteigert.
Dank der bestehenden Situierung der beiden Geb&ude sind die geplanten Komfort- und
Wertsteigerungen gut realisierbar.

2. Bauprojekt
Es sind folgende bauliche Massnahmen vorgesehen:

2.1 Riickbau Gebaude ehemaliger Kinderhort

Es besteht ein Baurecht der Gemeinde Herisau fur einen Kinderhort. Wegen Nichtgebrauch
vermietet die Gemeinde dieses Gebaude (ehemaliger Kinderhort) seit vielen Jahren als Klein-
wohnung. Sie ist bereit, gegen eine Entschadigung von CHF 100’000 das Baurecht zu I6schen.
Der entsprechende Beschluss des Gemeinderates liegt vor. Somit kann das bestehende
Gebaude zuriickgebaut werden, damit der Platz fUr den Bau der Tiefgarage frei wird.

2.2 Einbau Tiefgarage

Der Einbau einer Tiefgarage zwischen den beiden Hausern kann aufgrund des bestehenden
Abstandes gut realisiert werden. Dadurch entstehen mindestens 15 gedeckte Autoabstellplat-
ze mit direktem Zugang zu allen Wohnungen. Die Autoabstellplatze sind vorbereitet far
e-Ladestationen. Das Projekt ist zwar sehr kostenintensiv, aber flr die Attraktivitatssteigerung
der Wohnungen resp. Vermietbarkeit unerlasslich.

2.3 Einbau vier Personenlifte

Die Gebaude weisen vier bis finf Stockwerke auf. Deshalb ist geplant, alle Wohnungen mit
einem Personenlift zu erschliessen. Aufgrund der bestehenden Grundrissanordnungen sind
insgesamt vier Aufzlige erforderlich, die aussen vor der Fassade platziert sind. Sie erschliessen
alle Wohnungen direkt von der Tiefgarage bis zum jeweiligen Zwischenpodest der Treppe vor
der Wohnung.
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2.4 Erneuerung und Vergrésserung der Balkone

Die heutigen Balkone sind zwar baulich noch in einem akzeptablen Zustand, jedoch entspricht
die Grundflache nicht mehr den heutigen und kinftigen Anspriichen der Mieterschaft. Deshalb
werden die Balkone ruckgebaut und auf 8—9m? vergréssert. Diese bauliche Massnahme hat
den positiven Nebeneffekt, dass die heute bestehende «Kaltebrlicke» der durchlaufenden
Betonplatten behoben wird.

2.5 Vergrésserung Wohnzimmer

Im Gleichschritt mit der Erneuerung der Balkone ist es méglich, bei 16 Wohnungen die fla-
chenmassig eher kleinen Wohnzimmer um 3 -4 m? zu vergréssern. Gleichzeitig werden in allen
Wohnungen die bestehenden Fenster im Wohnzimmer durch raumhohe Fenster ersetzt, was
zu einer markant besseren Belichtung der Innenrdume fuhrt.

2.6 Warmedammung Estrichgeschosse
Die energetischen Berechnungen ergaben, dass mit der Dammung der Estrichbdden eine
signifikante Verbesserung beim Energieverbrauch erreicht wird.

2.7 Photovoltaikanlage

Die bestehenden Dachflachen eignen sich gut fur die Ausristung mit Solarpanels zur Erzeugung
von Strom. Voraussichtlich kann der Stromkonsum fur die Bewohnenden der 28 Wohnungen
zu 100 % selber erzeugt werden.

2.8 Neugestaltung Aussenraume

Bedingt durch den Einbau der Tiefgarage wird die ganze Aussenraumgestaltung zwischen den
beiden Hausern neu konzipiert. Es ist vorgesehen einen Gberdeckten Aussenraum zu erstellen,
der einerseits als Stapelraum flr Gartenmobel und andererseits als gedeckter Aufenthaltsraum
fur die Bewohnenden dient. Im Ubrigen werden alle Griinflichen kindergerecht gestaltet und
mobliert, damit die Kinder und Eltern der Familienwohnungen eine attraktive Umgebung er-
halten. Der ganze Aussenbereich erhalt eine wesentliche Steigerung der Attraktivitat gegentiber
dem heutigen Zustand.

2.9 Aussenparkplatze Ostseite

Damit fur die insgesamt 28 Wohnungen ausreichend Parkpléatze fur Bewohner und Besucher
zur Verflgung stehen, ist geplant auf der Stdostseite entlang der Saumstrasse zusatzliche
Abstellplatze zu errichten. Damit erhdht sich das Parkplatzangebot auf insgesamt gegen 40
Platze.

2.10 Kostenschéatzung

BKP Bezeichnung Betrag (CHF)
1 Vorbereitungsarbeiten

(Aufnahmen, Baugrunduntersuchungen, Abbrtiche) 75’000
2 Gebaude (Spezialtiefbau, Baugrube, Rohbau 1 + 2,

Lifte, Gebaudetechnik, Ausbau, PVA) 5'375°000
3 Betriebseinrichtungen (Parkierungsanlage, e-Ladestationen) 110°000
4 Umgebung (Gartenanlagen, Spielplatz, Trassenbauten, Platze, Wege) 370’000
5 Baunebenkosten (Bewilligungen, Gebuhren, Versicherungen

Mieterentschadigungen) 170°000
6 Reserve 200’000

Projektkosten total 6°300°000
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3. Vorabklarungen mit Gemeinde

Das Vorprojekt ist mittels Bauermittlungsgesuch der Gemeinde Herisau zur Stellungnahme
eingereicht worden. Geméass dem schriftlichen Entscheid entsprechen die geplanten baulichen
Massnahmen den geltenden Regelbauvorschriften. Deshalb kann die Planungs- und Umset-
zungssicherheit als relativ gross eingestuft werden. Nach Zustimmung beider Wohnbaugenos-
senschaften zur Fusion wird das Baugesuch, vorbehéltlich der Genehmigung dieses Antrages,
zeitnah eingereicht.

4. Ausfithrungstermin

Der Baustart ist auf Herbst 2022 vorgesehen. Als Erstes wird die Tiefgarage erstellt. Anschlies-
send gelangen ab Sommer 2023 die Ubrigen Bauarbeiten zur Ausfihrung. Der Abschluss aller
Bauarbeiten erfolgt voraussichtlich im Sommer 2024.

5. Immissionen fiir Mieter

Wahrend den Bauarbeiten kénnen alle Mieter in ihren Wohnungen verbleiben. Gewisse Park-
platze sind wahrend der Bauzeit nicht verfugbar. Fir die betroffenen Mieter werden in ndchs-
ter Nahe Ersatzplatze zur Verfugung gestellt. Es ist jedoch nicht zu vermeiden, dass wahrend
der Bauphase fur die Mieter Immissionen entstehen. Um diese zu minimieren, sind diverse
Massnahmen eingeplant.

6. Beurteilung der Gesamtkosten (Baukosten und Ubernahmekosten)

Auf den ersten Blick erscheinen die Kosten fur die bauliche Erweiterung der beiden Hauser im
Vergleich zu den Ubernahmekosten fiir die WBG Pro Herisau als relativ hoch. Der Grund dafiir
liegt bei den tiefen Ubernahmekosten von rund CHF 2.85 Mio., insbesondere bedingt durch
den tiefen Buchwert der Liegenschaften von CHF 4.15 Mio. Bei einem aktuellen Steuerwert
der beiden Mehrfamilienhduser bei CHF 6.11 Mio. sind somit erhebliche Mehrwerte vorhanden.
Bei einer freien Verdusserung im heutigen Marktumfeld liegt der Marktwert gemass Immobili-
enexperten sogar deutlich Uber dem derzeitigen Steuerwert.

Diese tiefen Ubernahmekosten haben jedoch einen einfachen Grund. Die WBG Pro Herisau
misste geméss ihren Statuten bei einer Auflésung den verbleibenden Uberschuss der Ge-
meinde Herisau Ubergeben mit der Auflage, dass dieser ausschliesslich fur die Bereitstellung
von preisginstigem Wohnraum in der Gemeinde Herisau verwendet werden muss. Sollte
bereits eine solche gemeinniitzige Organisation bestehen, ist der Uberschuss entsprechend
weiterzugeben. Deshalb ist die WBG Pro Herisau sehr daran interessiert die beiden Gebaude
an die WBG Hemetli zu Ubergeben. Damit kann der bisherige Leitgedanke des gemeinntitzigen
Wohnungsbaus nahtlos weitergefihrt werden.

7. Angebot
Das Wohnangebot umfasst nach Fertigstellung der erwahnten baulichen Massnahmen:

-3 x 2-Zimmer-Wohnungen mit 47 m? Wohnflache
- 3 x 3-Zimmer-Wohnungen mit 70 m2 Wohnflache
— 16 x 4-Zimmer-Wohnungen mit 75 m2 bis 90 m2 Wohnflache
— 6 x 5-Zimmer-Wohnungen mit 86 m? Wohnflache

Nebst diesen 28 Wohnungen stehen maximal 21 Parkplatze in der neuen Tiefgarage sowie
mindestens 15 gedeckte bzw. nicht gedeckte Parkplatze zur Verfigung.
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8. Mietertrage/Bruttorendite

Das derzeitige Mietzinsniveau darf als glinstig erachtet werden. Die gunstige Ausgangslage
flhrt dazu, dass trotz der hohen Bauinvestitionen von rund CHF 6.30 Mio. die Mietzinsen
lediglich in der Gréssenordnung von 10% bis 15 % angepasst werden mussen und somit
weiterhin attraktiv bleiben.

Im Gegenzug erhalt die Mieterschaft erkleckliche Mehrwerte, wie Tiefgarage, gréssere Balko-
ne, teilweise gréssere Wohnzimmer, alle Wohnungen mit Lift erschlossen, attraktive und kin-
dergerechte Grinanlagen, gedeckter Aussenraum und zusatzliche Abstellplatze fir Besucher.
Aus heutiger Sicht rechnen wir mit einer erfreulichen Bruttorendite von mindestens 4.5 %.

9. Finanzierung

Die Finanzierung dieses Projektes von rund CHF 6°300’000 wird einerseits durch die Aufnah-
me einer zuséatzlichen Hypothek auf diesen beiden Liegenschaften und anderseits durch die
Verwendung von freien Mitteln sowie durch die Ausschdpfung von Teilen der nicht beanspruch-
ten, bestehenden Rahmenkreditlimite erfolgen.

10. Zusammenfassung/Wiirdigung

Die beiden Objekte einhalten primar Familienwohnungen und passen deshalb optimal in unser
Liegenschaftsportefeuille. Mit dieser Integration bleiben in Herisau diese 28 Wohnungen dem
gemeinnltzigen Wohnungsbau erhalten. Mit den geplanten baulichen Investitionen von
CHF 6.30 Mio. entsprechen die Wohnungen wieder den heutigen und kiinftigen Anspriichen
sowie Vorstellungen der Mieterschaft.

Mit der Installation der Photovoltaikanlage auf den Dachern kann der bendétigte Strom fur die
Mieter selber produziert werden, was der heutigen Forderung nach Produktion von erneuer-
barer Energie entspricht. Die Aufwendungen fur den Kauf und die baulichen Investitionen
flhren zu tragbaren Gesamtkosten, d.h. die Mietzinsen werden nur moderat erhdht. Mit den
nach wie vor attraktiven Mietzinsen und der guten Lage dieser Wohnungen durfte die Vermiet-
barkeit gegeben sein.

Antréage
1. Auf die Vorlage sei einzutreten

2. Ein Kredit von CHF 6’300°000 sei fur die Realisierung der vorgeschlagenen baulichen
Investitionen zu bewilligen und die Verwaltung mit allen damit zusammenhangenden Auf-
gaben und Aktivitdten zu beauftragen.
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Traktandum 9 Wahlen

Die Mitglieder der Verwaltung wie auch der Revisionsstelle sind an der letzten Generalver-
sammlung fur zwei weitere Jahre gewahlt worden. Erfreulicherweise liegen keine RUcktritte
vor. Somit erlbrigt sich eine Bestatigungswahl.

Traktandum 10 Umfrage, Verschiedenes

Das Wort gehort unseren geschatzten Genossenschafterinnen und Genossenschaftern.

Hinweis

Die nachste Generalversammlung findet am Donnerstag, 20.April 2023 im grossen Saal des
Kulturzentrums Casino in Herisau statt.

U nom T
mn

Liegenschaften WBG Pro Herisau (Blick von oben aus stdwestlicher Richtung)
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Anhang zur Jahresrechnung per 31. Dezember 2021
(in Schweizer Franken)

1.1

1.2

1.4

Angaben liber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsitze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemdss den Vorschriften des Schweizerischen
Gesetzes, insbesondere der Artikel Uber die kaufméannische Buchfihrung und Rechnungs-
legung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962) erstellt.

In der Jahresrechnung wurden die nachfolgenden Grundsatze angewendet:

Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Genossenschafter und
Organen

Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber Genossenschafter werden als «Mieter»
bezeichnet. Auf die Separierung der Nichtgenossenschaftermieter wurde aus Wesent-
lichkeitsgriinden verzichtet. Bei der Position Darlehensverbindlichkeiten wurde auf die
Unterscheidung zwischen Genossenschaftern (Mieter) und Organen verzichtet. Die ent-
sprechenden Einlagen erfolgen unabhangig von der Beziehung zur Genossenschaft.
Dadurch entsteht keine wesentliche Fehlaussage und eine Offenlegung kénnte u.U. die
gebotene Vertraulichkeit einschranken.

Sachanlagen

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder zu Herstellungskosten erfasst. Die Ab-
schreibungen erfolgen nach der degressiven Methode.

Hypothekarverbindlichkeiten

Hypotheken werden trotz Falligkeit im Folgejahr — sofern eine Weiterflhrung vorgesehen
ist — als langfristig betrachtet. Vereinbarte Amortisationen in den n&chsten 12 Monaten
werden als kurzfristig ausgewiesen.
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2 Angaben und Erlauterungen zu Positionen der Bilanz und
Erfolgsrechnung

2.1 Liegenschaften

BJ kumm. amtlicher
. . Asseku-
(Baujahr) | Anlagekosten Abschrei- Buchwert | Verkehrs-
ranzwert
K (Kauf) bungen wert
Lederbach 2 BJ 1954 377°500 25’500 352’000 | 1°268’'000 | 2’309'500
BJ
Lederbach 30-34 8'232'575 1'143'575 7'089’000 | 4'979'000 | 10'310’900
1960/64
Kasernenstr. 82a | BJ 1988 1'181°179 463’179 718'000 856’000 | 1'151’'700
Kasernenstr. 86a | BJ 1984 4'361'637 2'006’637 2'355’000 | 4'035'000 | 4'740'400
Kasernenstr. 89a | BJ 1970 1688905 188’905 1’500°000 | 4'213'000 | 6'030’100
Eggstrasse 6a BJ 1996 5'872'243 3'212'243 2'660’000 | 4'800°000 | 5’036'900
Gossauerstr. 47 BJ 2007 10'401'104 3'492'104 6'909'000 | 8'189'000 | 8'654'000
Gossauerstr. 49a | BJ 2000 5'965'567 2'895'567 3'070’000 | 4°490°000 | 6’014°300
L BJ 1964/
Steinrieselnstr. 76 K200 7°056’000 1'401°000 5'655’000 | 5'354’000 | 8'589'500
BJ 1995/
Buchenstrasse 16 K 2013 2'552'858 1'197°858 1’355°000 | 2'260°000 | 2'571'500
Buchenstrasse 8 K 2015 809431 109’431 700’000 | 1'018°000 | 1'502'600
Kasernenstrasse 7 | K2017 11’969’000 1'241°000 10'728’000 | 9'485’400 | 8’168'000
Birkenstrasse
2.3+59 BJ 2018 19'241'586 1'264'586 17'977°000 | 18’371'000 | 19'372’000
3+
Gossauerstr. 47a | K2020 550’000 16’000 534’000 573’000 | 1'266'720
Total
. 80°259’585 18’657°585 61°602’000 | 69°891°400 | 85’718’120
Liegenschaften

%)

Uberleitung

Anlagekosten Birkenstrasse 2, 3 + 5:
Anlagekosten gem. Jahresrechnung 19°241'586
Ersatzbeschaffung aus Verkauf Wilenhalde 1 und 3 1'535’160
In den Jahren 2013-2015 zulasten der Erfolgsrechnung
verbuchte Aufwendungen 1°037°558
Totale Anlagekosten 22'714°304
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2.3 Hypothekar- und Bankverbindlichkeiten

2021 2020
Festhypotheken mit Féalligkeit 2021 0 1’129°000
Festhypotheken mit Félligkeit 2022 5'755’000 5’500’000
Festhypotheken mit Falligkeit 2023 4’000°000 4’000’000
Festhypotheken mit Félligkeit 2024 2’000’000 2’000’000
Festhypotheken mit Falligkeit 2025 2’300°000 2’300’000
Festhypotheken mit Félligkeit 2026 5’065'250 5’336'250
Festhypotheken mit Félligkeit 2027 2’300°000 2’300°000
Festhypotheken mit Félligkeit 2028 1'622°000 1'646°000
Festhypotheken mit Félligkeit 2029 1’680°000 1'710°000
Festhypotheken mit Félligkeit 2030 2’500°000 2’500’000
Festhypotheken mit Félligkeit 2032 13'111°250 13166'250
Total Hypothekarverbindlichkeiten 40°333’500 41°587°500
2.4 Langfrisitige Darlehensverbindlichkeiten
2021 2020
Darlehen 2 % fix 10 Jahre bis 18.04.2023 622’500 622’500
Total Langfristige Darlehensverbindlichkeiten 622’500 622’500
2.5 Riickstellungen
2021 2020
Rickstellung flr Tankrevision 9’376 9’106
Rickstellung fur Projekte 715626 71626
Ruckstellung fur Boilerentkalkung 100 0
Total Riickstellungen 81’002 80’632
2.6 Genossenschaftskapital
2021 2020
Genossenschaftskapital verzinst 17°036’900 16’632’400
Genossenschaftskapital ohne Verzinsung 2’500 2’500
Total Genossenschaftskapital 17°039’°400 16°634°900
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3 Weitere gesetzlich vorgeschriebene Angaben

3.1 Anzahl Mitarbeiter
Bandbreite der Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt

2021 2020

Bis zehn Volizeitstellen X X

Nicht Gber 50 Vollzeitstellen

Nicht Gber 250 Vollzeitstellen

Uber 250 Vollzeitstellen

3.2 Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verwendeten
Aktiven sowie Aktiven unter Eigentumsvorbehalt

2021 2020

Liegenschaften (Buchwert) 60’368’000 61’'508°000
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Unser Wohnungsangebot

(Stand 31. Dezember 2021)

1. Familienwohnungen

Liegenschaft

— Buchenstrasse 16

— Buchenstrasse 8

— Gossauerstrasse 47a
— Kasernenstrasse 82a
— Lederbach 2

- Lederbach 30-34

— Steinrieselnstrasse 76

Wohnungsgréssen

2-Zimmer-, 2 Y2-Zimmer-, 3-Zimmer- und
3 V2-Zimmer-Wohnungen (Lift)

3-Zimmer-, 4-Zimmer- und 5-Zimmer-Wohnungen
kleines Geschéaftslokal im Erdgeschoss

Wohnhaus mit zwei Wohnungen, Gewerberaumen und Garage
3-Zimmer- und 4-Zimmer-Wohnungen
2-Zimmer-, 3-Zimmer- und 4-Zimmer-Wohnungen

3-Zimmer- und 4-Zimmer-Wohnungen
sowie eine Maisonette-6-Zimmer-Wohnung (Kinderspielplatz)

3Ve-Zimmer-, 4-Zimmer- und 4 ¥2-Zimmer-Wohnungen
sowie eine 5 ¥2-Zimmer-Attika-Wohnung
(Lift, gemeinschaftliche Terrasse, Kinderspielplatz)

2. Altersgerechte Wohnungen

(alle Wohnungen sind rollstuhlgangig und haben einen Lift im Haus)

Liegenschaft

— Birkenstrasse 2, 3 + 5

— Eggstrasse 6a

— Gossauerstrasse 49a

— Gossauerstrasse 47

— Kasernenstrasse 7

— Kasernenstrasse 86a

— Kasernenstrasse 89a

Total:

Wohnungsgréssen

2 Vo-Zimmer-, 3 ¥2-Zimmer- und 4 Y2-Zimmer-Wohnungen
(Mehrzweckraum)

1-Zimmer-, 2-Zimmer-, 3-Zimmer- und
4 -Zimmer-Wohnungen (Gemeinschaftsraum)

2-Zimmer-, 3-Zimmer- und 4-Zimmer-Wohnungen

2 Vo-Zimmer-, 3-Zimmer-, 3 V2-Zimmer- und
4 Ve-Zimmer-Wohnungen sowie 5 V2-Zimmer-Attika-Wohnung

2 Vo-Zimmer-, 3 ¥2-Zimmer- und 4 Y2-Zimmer-Wohnungen
Gewerbelokal im Erdgeschoss

1-Zimmer-, 2-Zimmer- und 5-Zimmer-Wohnungen

2-Zimmer-Wohnungen und eine 4-Zimmer-Wohnung
(Gemeinschaftsraum)

279 Wohnungen, zwei Geschéftslokale sowie 185 Garagen, Einstell- bzw. Abstellplatze
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«Hemetli» - Verwaltung 1943 -2021

Prasidenten:

Aktuare:

Kassiere:

Vizeprasidenten:

Ehrenprésident:

Beisitzer:

Ulrich Solenthaler
* Hans Waldburger
* Heini Giezendanner
* Fredi Zust

Fritz Muller
Emil Schiess
* Ernst Bischofberger

Ernst Kellenberger
* Werner Schweizer
Eugen Preisig
Willi LUbberstedt
* Hans Waldburger
* Karl Tobler
* Jean Barbey
* Alfred ZUst
* Hans Egli
* Armin Buchler

* Werner Schweizer

* Adolf Ramsauer
Hans Wallner

* Hans Schlapfer

* Erika Martini-Schwendinger

* Emil Schiess
* Armin BUchler
* Ernst Bischofberger

* Ulrich Solenthaler

Willi Schlapfer

* Adolf Ramsauer
Louis Bésch
Walter Alder
Werner Muller

* Karl Tobler
Erwin Schwendinger
Walter Oberholzer
Emil Angehrn

* Hans Schlapfer

* Erika Martini-Schwendinger

* Alfred ZUst

* Jean Barbey

* Heini Giezendanner
Pia Buhler-Specker
Josef Koller

* Armin Buchler

* Fredi Zust

* Hans Egli
Edi Schwendinger
Fritz Bodenmann
Hansueli Lathi

* Tatigkeit in zwei Verwaltungsfunktionen

1943-1963
1963-1996
1996-2012
seit 2012

1943-1971
1971-2014
2015-2019

1943-1944
1944-1946
1946-1949
1949-1958
19568-1963
1963-1968
1968-1992
1992-2005
2005-2012
2012-2019

1946-1949
1949-1951
1951-1988
1988-1999
1999-2006
2006-2011
2011-2019
seit 2019

1963-1975

1946-1948
1948-1949
1949-1951
1951-1958
1958-1962
1962-1963
1963-1987
1965-1991
1965-1977
1977-1988
1987-1999
1991-1992
1992-1993
1993-1996
1999-2011
2006-2018
2009-2011
2011-2012
2012-2019
seit 2012

seit 2014

seit 2019
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Kurzportrait des «<Hemetli»
(Stand 31. Dezember 2021)

Verwaltung:

Liegenschafts-

verantwortliche:

Revisionsstelle:

Geschiftsstelle:

Internet:

Fredi Ziist Prasident
Bleichestrasse 1, 9100 Herisau
071/351 32 70

Ernst Bischofberger Vizeprasident
Geisshaldenstrasse 33, 9104 Waldstatt
079/357 41 31

Fritz Bodenmann Mitglied und Liegen-
Kasernenstrasse 6, 9100 Herisau schaftsverantwortlicher
079/442 48 82

Hansueli Luthi Mitglied
Stich 8, 9104 Waldstatt
071/35129 72

Edi Schwendinger Mitglied und Liegen-
Schitzenstrasse 24, 9100 Herisau schaftsverantwortlicher
079/463 03 66

Urs Keller
Degersheimerstrasse 49A, 9100 Herisau
079/409 60 22

Markus Kobelt (ab 1. Mai 2021)
Steinrieselnstrasse 33, 9100 Herisau
079/642 86 23

die TreuhandExperten ag
St. Gallerstrasse 53, 9100 Herisau

Wohnbaugenossenschaft Hemetli
Gossauerstrasse 47, 9100 Herisau
Mail-Adresse: info@hemetli-herisau.ch
Telefon: 071/351 65 68

Yvonne Dérig-Inauen
Leiterin Geschaftsstelle (Teilzeitpensum von 50 %)
Mail-Adresse: yvonne.doerig@hemetli-herisau.ch

Claudia Tarnutzer
Mitarbeiterin Geschaftsstelle (Teilzeitpensum 50 %)
Mail-Adresse: claudia.tarnutzer@hemetli-herisau.ch

www.hemetli-herisau.ch
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