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VORWORT DES PRASIDENTEN

2009 - Nichts als «Bad news»?

Die schwerste Rezession seit 1975, Attacken auf das
Bankgeheimnis, Exzesse in der Finanzindustrie, die mit
150 Jahren(!) Haft fur Bernard Madoff enden, und die
Nullrunde an der Weltklimakonferenz in Kopenhagen
—in vielen Képfen wird das letzte Jahr wohl als wenig
erfreuliches in Erinnerung bleiben.

Fir einmal koénnte ein ganz anderer Absturz aber
uns alle erfreuen: Noch stérker als die Wirtschaft in
jungster Zeit sackten in den vergangenen 25 Jahren
die Schadstoffwerte in der Schweizer Luft ab. Aber
gute News sind eben keine News, und so glaubten
in einer Umfrage im Jahre 2006 70 Prozent, die
Schweizer Luft sei schlechter als vor |5 Jahren — nur
2 Prozent gaben die richtige Antwort: Die Luft war
seit dem zweiten Weltkrieg nie mehr so gut, und kein
anderes Land verbraucht laut OECD fir seine Wirt-
schaftsleistung so wenig Wasser, Luft und Energie!

Auch im Bericht «Umwelt Schweiz 2009» der
Bundesdmter fur Statistik und Umwelt zeichnen die
Grafiken mit wenigen Ausnahmen ein erfreuliches
Bild: Die Seen sind noch sauberer als die Luft, das
Wasser liesse sich gar fast Uberall trinken. Die Abfall-
menge wachst zwar weiter. Die eine Halfte wird
jedoch wiederverwertet, die andere Hilfte umwelt-
vertraglich verbrannt, womit wiederum 2 Prozent des
Schweizer Energiebedarfs erzeugt werden.

Grund genug also, sich zurlckzulehnen? Ganz

bestimmt nicht. Im Gegenteil soll die positive Ent-

wicklung weiter Ansporn sein, sich zu verbessem. Da
kann jede und jeder Einzelne etwas dazu beitragen.

Da kann aber auch eine Genossenschaft wie die

BAWO etwas tun:

B Im Jahr 2009 wurden in diversen Liegenschaf-
ten Keller- oder Estrichdecken zusdtzlich isoliert,
womit zwischen 5 und 20 Prozent des Gesamt-
energieverbrauchs eingespart werden kann.

B Olheizungen werden wo mdglich durch alterna-
tive Systeme (Fernwadrme, Erdgas, Natursteinhei-
zung) ersetzt.

B Die Neubauten im Soémmerli werden im Miner-
gie-Standard erstellt. Verbrauchte ein Wohnge-
biude, gebaut vor 1970, noch ca. |12 Liter Ol pro
m2, so liegt dieser Wert bei einem Gebdude in
Minergie-Standard bei noch ca. 4 Litern.

W Schliesslich werden Geschirrspiler, Kihlschrdnke
und Waschmaschinen konsequent durch strom-
sparende Gerdte mit Label A ersetzt.

Wenn wir etwas weiter in die Zukunft schauen, wird
zum Beispiel auch die Nutzung von Sonnenenergie

oder Geothermie denkbar.

Auf alle Fille mochten wir als BAWO kontinuierlich

etwas dazu beitragen, dass unser Lebensraum lebens-
wert bleibt!

/ML/K\

Daniel Trochsler, Prdsident



EINLADUNG ZUR GV

Sehr geehrte Genossenschafterinnen, sehr geehrte Genossenschafter

Wir laden Sie ein zur Teilnahme an der
82. ordentlichen Generalversammlung

Restaurant Adler, grosser Saal, St. Georgenstrasse 84, 9000 St.Gallen
Freitag, 30. April 2010

19.30 Uhr Versammlung, anschliessend Nachtessen

Begriissung

2. Wahl der Stimmenzahler und des Protokollfihrers

Ort:

Datum:

Zeit:

Traktanden: I.
3.
4,

Protokoll der 81. Generalversammlung vom 24. April 2009

Der Vorstand beantragt, das Protokoll der 81. GV zu genehmigen.

Jahresbericht des Vorstands

Der Vorstand beantragt, den Jahresbericht fUr das Geschaftsjahr 2009 zu genehmigen.
Jahresrechnung 2009

Bericht der Revisionsstelle

Die Revisionsstelle beantragt, die Jahresrechnung 2009 samt Gewinnverteilung zu
genehmigen und dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Wahlen:

7.1 Revisionsstelle

Der Vorstand beantragt, als externe Revisionsstelle die Dareva AG, St.Gallen, und als inter-
ne Revisionsstelle die Herren André Lindner und Peder Mathias Greve fir die statutarische
Amtsdauer von | Jahr zu wahlen.

Baukredit «Sémmerli 3»

Der Vorstand beantragt lhnen, dem Baukredit zuzustimmen.

Erhdhung Jahresbeitrag

Der Vorstand beantragt Ihnen, der Erhdhung des monatlichen Jahresbeitrags auf CHF 4
per Datum der ndchsten allgemeinen Mietzinsanderung zuzustimmen.

Antrdge

Innert der statutarischen Frist sind keine Antrdge beim Vorstand eingegangen.

. Allgemeine Umfrage

Rednerinnen und Redner geben ihre Voten bitte am Mikrofon ab.

Bitte beachten Sie, dass |hr Mitglieder-Ausweis als Stimmkarte gilt.

Auszug aus den Statuten, Artikel 27, Stimmrecht

| Jedes Mitglied hat an der Generalversammlung eine Stimme.

2 Es kann sich mit schriftlicher Vollmacht durch ein anderes Mitglied oder ein handlungsfahiges Familienmit-
glied vertreten lassen. Niemand kann mehr als ein anderes Mitglied vertreten.

Wir freuen uns, Sie an der Generalversammlung begriissen zu dirfen.

Bau- und Wohngenossenschaft St.Gallen BAWO

Der Vorstand




PROTOKOLL DER 81.ORDENTLICHEN
GENERALVERSAMMLUNG

Protokoll der 81. ordentlichen
Generalversammlung vom 24. April 2009,
19.30 Uhr, im Restaurant Adler,

grosser Saal, St.Georgen

Begriissung
Der
Genossenschafterinnen und Genossenschafter zur

Prasident Daniel Trochsler begrisst die
81.Generalversammlung der BAWO. Gemdss den
Prasenzlisten sind 161 Genossenschafterinnen und
Genossenschafter anwesend, welche 174 Stimmen
vertreten. Das absolute Mehr betrdgt somit 88 Stim-
men. Es werden keine Anderungen der Traktanden-
liste gewlnscht.

Wahl der Stimmenzihler und des
Protokollfiihrers

Es werden folgende Stimmenzéhler vorgeschlagen
und einstimmig gewdhlt:

. Reihe: Herr Meli

. Reihe: Herr Keller

. Reihe: Herr Gehrig

. Reihe Herr Baumann

. Reihe: Herr Ochsenbein

Reihe: Frau Dannecker

. Reihe: Herr Bischof

. Reihe: Herr Gehrig

9. Reihe: Herr Eberle

|0. Reihe: Frau Kalu

Als Protokollfihrerin wird Simone Bonilla vorgeschla-
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gen und einstimmig gewdhlt.

Protokoll der 80. Generalversammlung vom
25. April 2008

Der Vorstand beantragt, das Protokoll der 80.GV
zu genehmigen. Es werden keine Anmerkungen zum
Protokoll der 80.GV gemacht. Die Versammlung
genehmigt das Protokoll einstimmig.

Zum Gedenken an die Verstorbenen besinnen sich
die Genossenschafterinnen und Genossenschafter
mit einer Schweigeminute.

Jahresbericht des Vorstands

Der Vorstand beantragt, den Jahresbericht fur das

Geschéftsjahr 2008 zu genehmigen.

Daniel Trochsler gibt dazu nochmals mundliche

Erlduterungen ab, unterlegt mit Leinwand-Projektio-

nen. Insbesondere geht er auf die folgenden Schwer-

punkte ein:

I. Forderung des Genossenschaftsgedankens; Daniel
Trochsler heisst neue Genossenschafterinnen
und Genossenschafter willkommen, erkldrt den
Genossenschaftsgedanken und wiinscht Solidari-
tdt und gute Nachbarschaft.

2. Abgeschlossene und geplante Renovationspro-
jekte und Sanierungen (Fuchsenhalde, Hinterberg,
«Sommerli 1l1»)

Daniel Trochsler dankt den Siedlungsverantwort-

lichen sowie den Bewohnerinnen und Bewohnern fir

den grossen Mehraufwand, das Verstandnis und die

Geduld wahrend der Bauzeit.

Die Genossenschafterinnen und Genossenschafter

genehmigen den Jahresbericht ohne Gegenstimme.

Martin Hersche dankt dem Prdsidenten und dem

Vorstand.

Jahresrechnung 2008

B Ausgangslage

Das Jahr 2008 wird in die Geschichte eingehen.
Enorm viel Anlagegeld wurde weltweit vernich-
tet. Die Zeichen stehen auf Sturm — ein massiver
Wirtschaftseinbruch. Die BAWO war zur Freude
des Vorstands vom Sturm bis heute nicht merklich
betroffen.

Hauptsachlich ist dies darauf zuriickzuflhren, dass die
BAWO keine Anlagen ausser Wohnhauser in der
Bilanz fUhrt. Wenn sie einmal Uber zu viel Liquiditdt
verflgte, wurden wenn immer maoglich Hypotheken
reduziert.

Grundsitzlich geht es bei der BAWO darum, die
Gebdude zu finanzieren, zu vermieten, aus dem
Ertrag zu unterhalten und die Zinsen fur das geliehe-
ne Geld zu bezahlen. Ob das Geld fur die Gebdude
von einer Bank oder von der Darlehenskasse kommt,
spielt im Grunde genommen eine untergeordnete



Rolle. Wenn die Belastung der Liegenschaften weni-
ger als 80% des Liegenschaftenwerts betrdgt, sind
viele Banken bereit, eine Hypothek zu geben. Jedoch
gilt hdufig der Grundsatz, je tiefer die Belastung, desto
besser die Konditionen.

Die Darlehenskasse bietet der BAWO die Mdglich-
keit ihren Mitgliedern eine attraktive Geldanlagem&g-
lichkeit zu bieten. Denn als Sicherheit fir sie gelten
die Reserven der BAWO. Als Reserven gilt der
Unterschied zwischen dem amtlichen Verkehrswert
der Liegenschaften und dem Buchwert der Liegen-
schaften (Seite 27). Per Ende 2008 waren das gut
CHF 22 Mio. (Grafik Seite 16).

Der Ersatz-Neubau im bedeu-
tet flr die Finanzen in erster Linie ein Finan-

«Sémmerli»

zierungskonzept zu erstellen. Der Kassier Martin
Hersche macht ein Angebot: Die Darlehenskas-
se der BAWO bietet aktuell 1,75%. Der Zins-
satz orientiert sich an einer 5-jdhrigen Kassenobli-
gation der St.Galler Kantonalbank. Der Mindestbe-
trag ist CHF 5000. Es entstehen weder Kontofuh-
rungs- noch Portokosten. Ende Jahr erhdlt man eine
Zinsabrechnung und die Zinstiberweisung. Ein Konto
bei der BAWO bietet insbesondere den Vorteil, dass
man weiss, was mit dem Geld gemacht wird.

Fir den Neubau braucht die BAWO rund CHF 12
Mio. Sehr erfreulich ware, wenn 10% aus den eige-
nen Reihen eingehen wirden.

Martin Hersche fordert auf, der BAWO Vertrauen
zu schenken und wirde sich tUber Kontoerdffnungen
freuen (Einzahlungsscheine liegen bereit).

Geschiftsabschluss 2008

Die BAWO legt Wert darauf, dass Sanierungs- und
Ermeuerungsprojekte ohne bedeutende zusdtzliche
Mittel finanziert werden kénnen. Dies ist auch im
vergangenen Jahr wieder gelungen. Es ist ein Beweis
dafur, dass es der BAWO gelingt, aus eigener Kraft
den Liegenschaftenbestand a jour zu halten.

Vor einem Jahr hat Martin Hersche bereits Uber die
steigenden Energiepreise, insbesondere die Heizol-
preise, berichtet. Gegeniiber damals ist der Heiz-
Olpreis um gut 30% gefallen, nachdem er zuvor noch

im Sommer um 30% gestiegen war. Heute deutet
nicht viel auf kurzfristig steigende Kosten hin. Die
Problematik des hohen Energieverbrauches darf die
BAWO nicht aus den Augen verlieren, denn langfris-
tig ist mit steigenden Kosten zu rechnen.

Der Vorstand hat letztes Jahr im Frihling beschlos-
sen, kein Heizdl auf Vorrat einzukaufen, sondemn nur
das absolut notwendige zu bestellen. Heute weiss
man, dass der Entscheid richtig war und somit meh-
rere CHF 10000 an Nebenkosten gespart werden
konnten.

In diesem Jahr bezahlt die BAWO fir eine Libor-
hypothek nur unglaubliche I,1% Jahreszins. Die
Nationalbank hat mit starken Zinssenkungen auf die
Krise reagiert, so dass kurzfristige Hypotheken zu
sehr glinstigen Konditionen verliehen werden. Fir die
BAWO kommt diese Gegebenheit wie gerufen. Sie
braucht fur das Neubauprojekt Geld.

Nicht nur kurzfristiges Geld ist glinstig, auch langfristi-
ges. |0-jahrige Festhypotheken sind fur 3% erhdltlich.
Aufgrund dieser finanziellen Sicht ist das Projekt
«S6émmerli I» ideal terminiert. Der wohl wichtigste
Aspekt ist aber, dass in einer Krise flir Arbeit gesorgt
werden kann. Der Kassier fordert auf, diese Chance
zu nutzen und sich fur die Realisation zu entscheiden.

Budget

Beim Erstellen des Budgets ist wie immer auf die
finanziellen Médglichkeiten der BAWO Rucksicht
genommen worden. Es ist wieder ein Bezug aus dem
Erneuerungsfonds geplant. Entsprechend erwartet
die BAWO ein ausgeglichenes Ergebnis.

Die Sanierung der Kichen und Bader im «S6m-
merli 2» ist in der langfristigen Investitionsplanung
vorgesehen. Es wird damit ein Beitrag geleistet, die
Nasszellen und Kiichen wieder den aktuellen Wohn-
bedurfnissen anzupassen. Die Realisation wird auf
zwei Jahre verteilt. Die BAWO steht am Abschluss
der Planungsarbeiten und am Beginn der Realisa-
tion des ersten Neubauprojektes seit 30 Jahren. Die
Vorzeichen sind positiv. Martin Hersche fordert auf,
gemeinsam einen Schritt in die Zukunft zu machen.
Martin Hersche bedankt sich beim Prdsidenten




Daniel Trochsler fir seinen grossen Einsatz und die
ausgezeichnete Zusammenarbeit sowie dem gesam-
ten Vorstand fur die gute Arbeit. Ebenso bedankt
er sich bei Elmar Mayer fur seinen unermidlichen
Einsatz aller Arbeiten rund um die Buchhaltung und
dem Mietwesen.

Martin Hersche empfiehlt ausserdem, den am Ein-
gang aufgelegten Flyer «Aus Freude und Interesse an
Natur und Wissenschafty» der St.Gallischen Naturwis-
senschaftlichen Gesellschaft zu begutachten. Daniel
Trochsler bedankt sich beim Kassier, stetig gute
Zahlen zu prdsentieren sowie flr seinen ausseror-
dentlichen Einsatz.

Bericht der Revisionsstelle

Aufgrund des seit 01.01.2008 gelftenden Revisionsauf-

sichtsgesetzes fihrt die BAWO neu eine so genannte

externe und intere Revisionsstelle.

Daniel Trochsler begriisst den externen Revisor,

Sandro D'Antuono (Dareva AG), der kurz Uber

seine Tétigkeiten informiert, unterlegt mit Leinwand-

Projektionen.

Sandro D'Antuono verliest den Revisionsbericht.

Die Revisionsstelle beantragt:

B die Jahresrechnung 2008 samt Gewinnverteilung
zu genehmigen und

B dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Die internen Revisoren Herr Lindner und Herr Thor-

sell sind leider verhindert — der Prédsident bittet in

deren Namen, den Bericht anzunehmen.

Die Genossenschafterinnen und Genossenschafter

stimmen den Antrdgen ohne Gegenstimme zu.

Wahlen

B Revisionsstelle

Der Vorstand beantragt, als externe Revisionsstelle
die Dareva AG, St.Gallen, und als interne Revisions-
stelle die Herren André Lindner und Per Thorsell, fur
die statutarische Amtsdauer von einem Jahr wieder
zu wahlen. Diesem Antrag wird ohne Gegenstimme
zugestimmt.

Daniel Trochsler gratuliert und wiinscht ein waches
Auge bei der Prifung der Geschéftszahlen.

Baukredit «<Sommerli 1»

Der Vorstand beantragt, dem Projektierungskredit
zuzustimmen.

Der Vorstand mochte einen Teil der Liegenschaften
im «Sémmerli 1» erneuern.

Es wurde bereits an der Informationsveranstaltung
vom 6. April 2009 zusammen mit Architekten
und Bauingenieuren detailliert Uber den Stand des
Projektes informiert. Daniel Trochsler informiert
nochmals kurz zusammengefasst Uber die wich-
tigsten Punkte:

20 Wohnungen (von 430) im Minergie-Standard
alters- und behindertengerechte Wohnungen
Wohnungen nach aktuellem Standard und Grosse
Senkung der Nebenkosten

48 Tiefgaragenpldtze (Entlastung des Quartiers)
Projekt finanziert sich selbst (keine Quersubven-

tionierung)
B Sinnvolle Ergdnzung des Liegenschaften-Porte-

feuilles
Daniel Trochsler prasentiert verbliiffend echte Aus-
sen- und Innen-Projektillustrationen, nach heutigem
Stand frlhestens bezugsbereit ab Dezember 2010.
Sandra Goldiger erkundigt sich nach dem Mietpreis
fur die neuen Wohnungen. Der Pridsident erldutert,
dass diese sich zwischen ca. CHF 1600 netto fur
eine 3/2-Zimmer-Wohnung bis ca. CHF 2500 netto
fur eine Attika-Wohnung bewegen. BAWO-Genos-
senschafterinnen und -Genossenschafter geniessen
Vorrang als Mieter und kénnen ab sofort ihr Interesse
deponieren.

Der Vorstand unterbreitet folgende Antrage:

B Projekt und Kostenvoranschlag von CHF
1905000 (+/—10%) fur das Bauvorhaben
«Sémmerli |» seien zu genehmigen. Es sei einem
entsprechenden Kredit fir die Realisierung des
Bauvorhabens «Sémmerli 1» zuzustimmen. Mehr-
kosten infolge ausgewiesener Teuerung oder aus-
serordentlicher, nicht vorhersehbarer Umstinde
bedirfen keines Nachtragskredits.

Sdmtliche Stimmberechtigten stimmen diesen Antré-

gen zu.



Baukredit «<S6mmerli 2»

Neben dem Bauprojekt «Sémmerli I» steht auch die

Sanierung der beiden MFH mit Tiefgarage im «Sém-

merli 2» (die Liegenschaften wurden in den Jahren

971172 gebaut, aussen erfolgte eine Sanierung im

Jahr 1999). Somit haben die Genossenschafterinnen

und Genossenschafter nochmals Uber ein Millionen-

Projekt abzustimmen. Daniel Trochsler informiert

wiederum Uber die wichtigsten Punkte:

B Sanierung aller Nasszellen / Kiichen

B Ersatz Leitungen / Liftung / Elektroanlagen

B Ermeuerungen Innenttiren / Malerarbeiten /
Bodenarbeiten usw.

B Auffrischung Tiefgarage

Kosten: max. CHF 3,5 Mio. (Kostendach, mit offener
Abrechnungen und hilftiger Teilung bei Unter-
schreitungen). Finanzierung durch Bezlige aus dem
Erneuerungsfonds 2009/2010. Amortisation Uber
Mietzinserhdhungen von max. CHF 300/Monat und
Wohnung.

Frau Gross erkundigt sich, ob die CHF 300 auch fur
eine jetzige 5/2-Zimmer-Wohnung ausreichen wer-
den. Daniel Trochsler bestitigt dies.

Der Vorstand beantragt, dem Baukredit / Kostendach
von max. CHF 3,5 Mio. zuzustimmen. Der Antrag
wird einstimmig mit |74 Zustimmen angenommen.

Antrage
Innert der statutarischen Frist sind keine Antrdge
beim Vorstand eingegangen.

Allgemeine Umfrage

Rednerinnen und Redner werden gebeten, ihre
Voten am Mikrofon abzugeben. Es gibt keine Voten.
Daniel Trochsler erldutert, dass wegen dem Pro-
jekt «Sémmerli I» auch die bisher dort wohnenden
Personen Flexibilitdt zeigen mussten und teilweise
nach Jahrzehnten umzogen. Er bittet die Damen
Maya Hungerbihler und Edith Suter nach vorne und
bedankt sich bei ihnen mit einem Frihlingsstrauss.
Daniel Trochsler bittet Dorli Hanni, Maria Gabathuler
und Franz Hengartner (jeweils seit Uber 50 Jahren in

der selben BAWO-Wohnung heimisch) nach vorn
und bedankt sich flr deren ausserordentliche Treue
— Blumenstrauss und Wein werden Uberreicht.

Mit dem Dank fur die Teilnahme schliesst der Prasi-
dent die 81.ordentliche Generalversammlung.

Es folgt ein Nachtessen mit Dessert, offeriert von der
BAWO.

Schluss der Sitzung: 21.00 Uhr
Protokoll: Simone Bonilla

Prasident: Daniel Trochsler
26. April 2009




BERICHT DES VORSTANDES

I. Organisation

I.1 Vorstand / SVW

Im Jahr 2008 tagte der Vorstand an 9 ordentlichen
Sitzungen. FUr die Begleitung grésserer Projekte
wie z.B. der Innensanierung der Liegenschaften
«SOmmerli 2» oder der vorgesehenen Ersatz-Neu-
bauten «Sémmerli I» werden jeweils Projektgruppen
gebildet.

Jeweils gegen Ende Jahr dirfen Vorstandsmitglie-
der, Siedlungsverantwortliche und Verwaltung einen
Ausflug geniessen. Organisiert durch Marianne und
Gion Berini ging es im November zur Besichtigung

der Festung Heldsberg St.Margrethen mit anschlies-

sender Weindegustation und Nachtessen im Restau-
rant Zunftstube St.Gallen. Dessen Gastwirt, Martin
Hugentobler, ist bei uns an der Domanenstrasse
wohnhaft. Besten Dank an dieser Stelle fur Organisa-
tion und Verkdstigung.

1.2 Schweizerischer Verband fiir
Wohnungswesen SVW

Die BAWO ist Mitglied im Schweizerischen Verband
fur Wohnungswesen SVVV, der mit rund 1000 Mit-
gliedern und 140000 Wohnungen die Interessen der
Wohnbaugenossenschaften vertritt und Dienstleis-
tungen aus den Bereichen Beratung, Weiterbildung
und Finanzierung anbietet. Am Samstag, 25.April
2009, hat in Rapperswil-Jona die Generalversamm-
lung des Schweizer Verbands fir Wohnungswesen,
Sektion Ostschweiz, stattgefunden. Dabei ist unser
Prasident Daniel Trochsler zum Ersatzdelegierten im
nationalen Verband gewahlt worden.

1.3 Interne und externe Revision

Die Revision des Geschiftsjahres 2009 wurde zum
zweiten Mal im Rahmen des seit |.Januar 2008
geltenden neuen Revisionsaufsichtsgesetzes durch-
geflhrt. Die externe Revisionsstelle priift dabei die
Jahresrechnung nach Art.727a OR; Aufgaben und
Verantwortung richten sich nach den gesetzlichen
Bestimmungen. Obwoh! von Gesetzes wegen nicht
vorgeschrieben, sehen die BAWO-Statuten zusétz-
lich eine interne Revisionsstelle vor. Sie fokussiert
auf die Uberwachung unserer internen Strukturen
und Prozesse, nimmt an den Vorstandssitzungen mit
beratender Stimme teil und arbeitet an wichtigen
Projekten des Vorstands mit.

1.4 Personen

Erfreulicherweise waren im Jahr 2009 keine Vakanzen
zu besetzen. Einzig in der Hauswartung gab es einen
Wechsel: Oskar Bischof, Zwyssigstrasse 27, hat nach
Uber 30 Jahren die Verantwortung an Marc Monin,
Thal, Ubergeben. Wir danken an dieser Stelle Herm
Bischof herzlich fur seine geleistete Arbeit und win-
schen seinem Nachfolger einen guten Start! Dank
gebihrt aber auch allen anderen Personen, die sich
fur die BAWO in irgendeiner Form engagieren!



1.5 Mitglieder

In der Zeit vom 01.01.09 bis 31.12.09 mussten wir
von folgenden Genossenschafts-Mitgliedern oder
Angehdrigen Abschied nehmen:

B Buhler Nelly, Birmbdumenstrasse 27

B Hainni Rudolf, Doméanenstrasse 7

B Pfister Zita, Zwyssigstrasse 29

B Stettler Oskar, Birnbaumenstrasse 3|

B Strobl Monika, Lukasstrasse 56

B Trottmann Emil, lltisstrasse 5

Am 23. Oktober 2009 ist ferner unser ehemaliger
Prasident Georges Kummer verstorben. 1973 zum
Hausvorstand in der Siedlung Rappenstein gewadhlt,
Ubernahm er im Jahr 1982 eine Doppelfunktion als
Kassier und Vizeprésident. Schliesslich versah er das
Prasidentenamt von 1991 bis zum Mai 2000. Dank
seines Wissens und seiner grossen Erfahrung meister-
te er die vielfdltigen Aufgaben Uber fast drei Jahrzehn-
te mit Bravour — vielen Dank Georges!

Per 31.12.09 waren 455 (Vorjahr 458) Personen
Mitglied unserer Genossenschaft. Dies entspricht
gegenlber dem Vorjahr einer Abnahme von 3 Per-
sonen (2008: —23).

2. Kommunikation

Wohnen bei der BAWO heisst auch, flreinander
da zu sein, gemeinsam etwas zu unternehmen oder
gemUtlich zusammenzusitzen. Dazu gehéren Garten-
tage, Adventsfeiern, Sommerfeste usw. in verschiede-
nen Siedlungen — den Organisierenden wie auch den

Teilnehmenden herzlichen Dank!

B Statistik: Die BAWO-Verwaltung fihrt eine Sta-
tistik, was den E-Mail- und Telefonverkehr anbe-
langt — erstmals hat die Anzahl E-Mails die Telefon-
anrufe Uberholt (Messperiode 01.01.09-31.12.09):
M eingehende Telefonanrufe: 794 (Vorjahr: 867)
M eingehende E-Malils: 843 (Vorjahr: 821)

Dazu kommen ausgehende Telefonate und

E-Mails, der traditionelle Briefverkehr in Papier-

form sowie die personlichen Kontakte.




Uber unsere Website www.bawosg.ch kénnen Sie
sich laufend Uber Aktuelles zu Projekten, freien Miet-
objekten usw. informieren.

Waohnen mit BAWO

Herziich bei dex Bau- und
5t. Gallen BAWD - der mt Grndungsjahr 1929 sitesten
Waohnbaugenassenschalt auf dem Patze.

Seit jeher verfolgt de BAWO das Ziel, ihren Mitghedern
Wohniraum it uberdurchschaittich Press-

fLesstungsverhaitnis zur Verfugung zu stelien. Dwes wird
wor slem errescht durch
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+ ene nochhaltige und kostenbewusste Pllege der
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Frasident des Vorstands

Woiinschen Sie als Genossenschafterin, als Genossen-
schafter eine persénliche Beratung oder zusitzliche
Informationen zu einem Thema? Vereinbaren Sie mit
uns einen Besprechungstermin — wir sind gerne fur
Sie dal

3. Siedlungen

3.1 Mietwesen
Im Jahr 2009 waren 53 (Vorjahr: 44) Wohnungs-
wechsel zu verzeichnen,

3.2. Renovationen / Sanierungen -
abgeschlossene Projekte
Seit 2007 besteht fur langjahrige Genossenschaf-
ter die Moglichkeit, gegen einen Mietzinsaufschlag
Renovationen (z.B. Malerarbeiten) u/o Investi-
tionen (zB. Geschirrspller) bei der BAWO in
Auftrag zu geben. Das BAWO-Angebot ist ein-
fach und transparent: Renovationskosten I&sen
eine monatliche Mietzinserhdhung von 0,6%,
Investitionen eine solche von [,0% auf den von
der BAWO bezahlten Betrag aus. Die BAWO
Ubernimmt also sdmtliche Kosten, der Genossen-
schafter amortisiert diese via den hdheren Miet-
zins Uber eine Dauer von rund |5 respektive 10
Jahren. Der Entscheid, ob eine Renovation getdtigt
wird, liegt bei der BAWO-Verwaltung und ist
abhingig von der Art der Arbeit und den ansons-
ten laufenden Renovationsprojekten. Bei Interesse
melden Sie sich bei der Verwaltung — wir geben
lhnen gerne weitere Auskunft. Neben dem laufen-
den Unterhalt sind periodisch auch Anpassungen
der Liegenschaften an aktuelle Wohnbedurfnisse
erforderlich. Dies auf der Basis von strategischen
Liegenschaftsanalysen und Finanzbudgets. Nach-
folgend einige Erlduterungen zu unseren grosseren
Bauprojekten:
B Bruggwald — Estrichisolationen: Mit Ausnahme der
bereits sanierten Liegenschaft Bruggwaldstrasse
20 sind im 2.Halbjahr 2009 in unserer Siedlung
Bruggwald sdmtliche Estriche neu isoliert worden.
Als Folge darf mit einer Einsparung des Gesamt-
energieverbrauchs von rund 10% gerechnet wer-
den.
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3.3 Renovierungen / Sanierungen - laufende
Projekte
B «Sémmerli 2» — Renovation Kiichen / Nasszellen
An der letztjdhrigen Generalversammlung wurde der
Antrag des Vorstands zur Komplettsanierung der
Liegenschaften Zwyssigstrasse 21-25 und Zwyssig-
strasse 27-31 ohne Gegenstimme angenommen.
Der Vorstand hat daraufhin mit der Renespa AG,
Planungen und Bauerneuerungen, Weinfelden /
St.Gallen, einen GU-Vertrag mit Kostendach von
CHF 3,5 Mio. (offene Abrechnung und hilftige Tei-
lung bei Unterschreitungen) abgeschlossen. Nach
Ausarbeitung des Detailprojekts wurden die Bewoh-
nerinnen und Bewohner im Juni sowohl schriftlich als
auch an einer Informationsveranstaltung umfassend
Uber das Projekt orientiert. Im September 2009
B Dominen — Ersatz Hauseingangstiren: Seit Ende  begannen die Arbeiten an der Liegenschaft Zwys-
2009 erfreuen sich die Bewohnerinnen und  sigstrasse 21-25, welche Anfang Dezember 2009
Bewohner an der Domdnenstrasse 5 und 7 an  termingerecht abgeschlossen werden konnten — das

neuen Hauseingangstiren. Ergebnis ist erfreulich.

B Rappenstein — Erneuerung Zugangswege und
Garagen-Vordach: Im Berichtsjahr wurde einer-
seits der Zugangsweg zu unseren Liegenschaf-
ten Rappensteinstrasse 34/36/38 erneuert und
anderseits das undichte Tiefgaragenvordach
saniert.

Bauvorhaben bringen immer mehr oder weniger

Larm, Staub und sonstige Umtriebe mit sich. Vor-
stand und Siedlungsverantwortliche danken lhnen
fur lhr Verstandnis.
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B Am |. Februar 2010 wurden die Arbeiten zur Lie-
genschaft Zwyssigstrasse 27-31 in Angriff genom-
men. Wenn die Bilder es auch nicht erahnen las-
sen, erwarten wir auch hier eine termingerechte
Fertigstellung auf April 2010.

B «S6émmerli |» — Ersatzneubau Lilienstrasse 50, 52,
53 / StJosefenstrasse 25 / Rosenfeldweg 24, 26
An der letztjghrigen Generalversammlung wurde
dem Kredit Uber CHF 11,9 Mio. (+/-10%) zur
Realisierung der Ersatzneubauten im «Sémmerli
I» zugestimmt. Der Vorstand mochte auch auf
diesem Weg nochmals den Dank fir das grosse
Vertrauen aussprechen.

Der fur das Bewilligungsverfahren erforderliche
Gestaltungsplan ist vom Stadtrat im Februar 2010
genehmigt, und sdmtliche Einsprachen sind abge-
lehnt worden.

Der Plan liegt nun beim Kanton zur Genehmigung.
Anfang Marz ist als ndchster Schritt die Bauein-
gabe (Baubewilligungsverfahren) erfolgt. Erfolgen
keine weiteren Einsprache mehr, durfen wir auf
Sommer 2010 mit dem Start der Abbrucharbei-
ten rechnen.

B «Sémmerli I» — Ersatz Heizsysteme
Die Warmeerzeugung fiir die Objekte Lilien-
strasse 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40, 42 sowie
Rosenfeldweg 15, 17, 19, 21 wird mit Olheizun-
gen betrieben. Lediglich in den Hiusern Rosen-
feldweg 15 und 21 existiert ein Radiatorensystem,
alle anderen Wohnungen werden jeweils mit
einem einzigen in der Stube liegenden Kachelofen
beheizt. Die Nachteile daraus sind offensichtlich:
Der Brennstoff ist nicht okologisch, die War-
meversorgung in den einzelnen Rdumen wenig
effizient, und die intemen und externen Emis-
sionen sind hoch. Der Vorstand prift daher zwei
alternative Heizsysteme: einerseits den Anschluss
an das Fernwdrme-Leitungssystem, welches im
Zusammenhang mit der Sanierung des Schulhau-
ses Feldli und unserem Neubau realisiert wird,
anderseits die Installation einer Natursteinheizung.

B «Sommerli 3» — Renovation Kiichen / Nasszellen
Auch unser Hochhaus an der Zwyssigstrasse 24
tragt wie die Liegenschaften «Sémmerli 2» Bau-
jahr 1971/72. Der Vorstand mdchte daher dieses
Objekt ebenfalls komplett innensanieren und
unterbreitet an der Generalversammlung einen
entsprechenden Kreditantrag. Als Ausfihrungster-
min kommt Frihjahr oder Herbst 201 | in Frage.
Bei Genehmigung des Kredits wiirden Projektie-
rung und Ausschreibung wie auch die detaillierte
Information der Bewohnerinnen und Bewohner
an die Hand genommen.

3.4 Renovierungen / Sanierungen - Projekte
in Planung

Wie immer mdchten wir Sie an dieser Stelle friihzeitig
Uber weitere Projekte fUr die Jahre 2011 bis 2013
informieren, die derzeit im Vorstand diskutiert werden:
B BAWO Ost: Gebdude-Isolation und Vergrosse-

rung Balkone
B Bruggwald: Innensanierung und Vergrosserung
Balkone

Wenn sich der Vorstand auch bemiht, kénnen im
Rahmen solcher Projekte nicht alle Individualwiinsche
erfillt werden. Der Eine oder die Andere ist viel-
leicht gar mit dem Bestehenden zufrieden und sieht
in Renovationsvorhaben (zumindest im Moment)
eher Umtriebe und drohende hohere Mietzinsen.
Der Vorstand meint: Genau in solchen Situationen
ist es wichtig, Einzelinteressen in den Hintergrund zu
stellen und im Sinne der Genossenschaft langfristig zu
denken und handeln. Dafir danken wir Ihnen schon
jetzt herzlich!

Wir freuen uns Uber |hr Interesse an unserem Tun
und winschen lhnen, geschitzte Genossenschafterin,
geschdtzter Genossenschafter, auch im laufenden Jahr
viel Freude an und in lhrer BAWO-Wohnung!

St/Gallen, im Marz 2010

/Mr,/k

lhr Président, Daniel Trochsler




BERICHT DES KASSIERS

Finanzielle Berichterstattung

Das vergangene Jahr war wirtschaftlich gesehen von
vielen Unsicherheiten belastet. Die Arbeitslosigkeit
hat markant zugenommen. Die Teuerung ist auf
unter Null gesunken, die Zinsen sind so giinstig wie
nie. Rahmenbedingungen wie wir sie in den letzten
Jahren nie gewohnt waren.

Als kleines Beispiel mdchte ich unsere glnstigste
Hypothek erwdhnen. Wir bezahlen dafir gerade
0,6% Zins pro Jahr. Fur alle Firmen mit guter Bonitdt
und Schulden in Form von Hypotheken eine sehr
angenehme Ausganglage.

Langfristige Zinsentwicklung

—— Libor 3 Monate
Swap 3 Jahre

——Swap 5 Jahre

—— Swap 10 Jahre

89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11

Zinsprognose in Zahlen

18.02.10  Jun 10 Dez 10 Jun 11 Dez 11
Libor 3 Monate 0.25 0.42 133 1.92 242
Swap 3 Jahre 1.00 1.58 2.00 2.44 2.89
Swap 5 Jahre 1.53 2.12 2.49 2.89 3.29
Swap 10 Jahre 2.35 2.84 3.10 3.41 3.72

Obige Grafik zeigt den Verlauf der Basiszinssétze, sog.
Libor und SWAP-Sitze. Die BAWO muss bei Hypo-
theken dank der ausgezeichneten Bonitat mit einem
Aufschlag von rund 0,5% rechnen: zB. musste sie
am 18.2.10 fur eine 5-jdhrige Hypothek rund 2,05%
(1,53% + 05%) Jahreszins zahlen. Alle Prognosen
gehen von steigenden Zinsen aus. In welchem Aus-
mass ist ungewiss.

Die BAWO hat rund 2/3 der Finanzierungen als
Festhypotheken abgeschlossen. Die Restlaufzeit der
Hypotheken betrdgt rund funf Jahre. Das bedeutet,
dass wir gegen das Risiko von steigenden Zinsen gut
abgesichert sind, dagegen nicht in vollem Ausmass
von den dusserst tiefen Zinsen profitieren kdnnen.

Trotzdem ist die Gesamt-Zinsbelastung seit langer
Zeit unter CHF | Mio. gesunken. Dieser Umstand
hat den BAWO-Vorstand dazu bewogen, Ende Jahr
eine Mietzinsreduktion anzukindigen und die Hypo-
thekarzinsbasis der Mietzinsen dem massgeblichen
Referenzzins von 3% anzupassen.

Die BAWO folgt dem Grundsatz, ihren Genossen-
schaftern Wohnraum zu einem mdoglichst glinstigen
Preis-Leistungs-Verhdltnis anzubieten. Als Kassier ist
es mir ein Anliegen, die finanzielle Gesundheit der
BAWO zu gewdhrleisten. Dank der regelmdssig aus-
geflhrten Unterhalts- und Sanierungsarbeiten steht
die BAWO auf gesunden Beinen. Weiterhin missen
wir darauf achten, die finanziellen Mittel fur diese
Arbeiten aus dem Mietzinsertrag bereitstellen zu
kénnen. Unter Berlcksichtigung dieser Rahmen-
bedingung ist die untere Grenze der Mietzinshdhe
erreicht.

Bilanz

In der Bilanz sind keine bedeutenden Verdnderungen
festzustellen. Im Gegensatz zum Vorjahr hat der
Bestand der Darlehenskasse wieder abgenommen.
Wir stellen fest, dass Abgdnge vorwiegend aus dem
Grund erfolgen, wenn betagte Genossenschafterin-
nen und Genossenschafter die BAWO verlassen und
das Darlehenskasse-Geld ausbezahlt wird. Die neuen
Gelder vermégen die Ausgidnge nicht zu decken.
Weiterhin gilt jedoch, dass sich |hr Geld bei der
BAWO in sehr sicheren Handen befindet. Mit aktuell
1,75% Zins schlagt unser Angebot jede Altemative.

Die Hypotheken haben um CHF 1000000 zuge-
nommen. Der Emeuerungsfonds wurde um CHF
685000 abgebaut, was leicht unter Budget liegt und
hauptsdchlich auf Grund der tieferen Kapitalzinsen
moglich war.

Erfolgsrechnung

Die Einnahmen bewegen sich leicht unter Erwarten.
Der Aufwand fir Unterhalt und Reparaturen liegt
leicht darlUber. Insbesondere fir die Instandstellung



der Wohnungen nach Mieterwechseln fielen héhere
Kosten an. Verschiedene langjahrige Mietverhaltnisse
wurden im vergangenen Jahr gekindigt. Erwartungs-
gemdss fallen in den kommenden Jahren dadurch
hohere Ausgaben an. Im Mehrjahresvergleich (Seite
24) haben wir fur Sanierungen bedeutend mehr
Geld ausgegeben. Fur diese Massnahmen und fur
Unterhaltsarbeiten aus Mieterwechseln erfolgen in
der Regel Mietzinsanpassungen.

Kennzahlen

Die Kennzahlen der BAWO haben sich leicht ver-
bessert. Bei Bankbewertungen werden wir erfreu-
licherweise mit einem sehr guten Rating belohnt,
was wiederum sehr positive Auswirkungen auf die
Hypothekarzinsbedingungen hat. Nicht zuletzt darum
ist die Zinsbelastung auf unter CHF | Mio. gesunken.
Damit haben wir nicht gerechnet. Wir bleiben jedoch
fur dieses Jahr zuversichtlich, dass die Zinsen noch
eine gewisse Zeit auf tiefem Niveau verbleiben.

Der Verkehrswert aller Liegenschaften hat auf Grund
aktualisierter Schatzungen weiter zugenommen. Vor-
aussichtlich im 2010 wird der Wert erstmals tber 60
Mio. steigen.

Nebenkosten

Dank glnstigerer Heizél-Einkaufspreise war die
Nebenkostenabrechnung 2008/2009 deutlich glins-
tiger als die Vorjahresrechnung. Auch fir die Periode
2009/2010 rechnen wir wieder damit, dass lhre
Akontozahlungen ausreichen und keine weiteren
Zahlungen nétig sind. Der Wasserverbrauch ging
gegenlber dem Vorjahr weiter zurlick, was wir
einerseits auf den kihleren Sommer, andererseits
aber auch auf den erstmalig ganzjdhrigen Einfluss der
Wassersparsets zurlickfihren. In der neu sanierten
Siedlung «Sémmerli 2» werden in jeder Wohnung
Wasserzdhler montiert. Auf das Datum der Neben-
kostenabrechnung hin wird der Wasserverbrauch
individuell abgelesen und verrechnet. Damit kommen
wir der verursachergerechten Nebenkostenverrech-
nung ein Stlick nadher.

Budget

Der Vorstand hat das Budget den finanziellen
Maoglichkeiten angepasst. Wir planen einen Bezug
aus den Erneuerungsreserven von CHF 925000.
Die Abrechnung der ersten Bauetappe Sanierung
«Sémmerli 2» hat uns bestétigt, dass der Kosten-
rahmen eingehalten werden kann. Das Bauprojekt
«Sémmerli |» wird in einer separaten Rechnung
geflhrt.

Geschitzte Genossenschafterinnen,
geschitzte Genossenschafter

Die BAWO ist auf Kurs. Wichtige Sanierungsarbeiten
sind aufgegleist, unser Neubauprojekt scheint trotz
grosser Verzogerung realisierungsbereit. Auch in
diesen wirtschaftlich unsicheren Zeiten kénnen wir
es uns leisten, den eingeschlagenen Pfad zu gehen.
Sie unterstitzen uns dabei, daflir bedanke ich mich.

N tire € _

Martin Hersche, Kassier




BILANZ

Aktiven

Flussige Mittel
Sparkonti
Wertschriften
Forderungen
Heizélvorrat

Aktive Rechnungsabgrenzung

2008
in CHF

Umlaufvermogen

Liegenschaften
Baukonto «Sémmerli [»
Mobilien

85863.21
821750
0.00
2190.18
202774.20
1 725.00

Anlagevermogen

300770.09

39432750.00
141091.95
1.00

Bilanzsumme

39573842.95

39874613.04



Passiven

2009 2008

in CHF in CHF

Verrechnungskonto Heizung 97 167.15 31438.50
Mieterverrechnungskonto 258259.65 212343.05
Ubrige Kreditoren 456554.60 400077.95
Kreditoren 811981.40 643859.50
Darlehen 6014000.00 6188550.00
|. Hypotheken 19465 000.00 18465000.00
2. Hypotheken 4465000.00 4465000.00
3. Hypotheken 2830000.00 2830000.00
Hypotheken 26760000.00 25760000.00
Erneuerungsfonds 975000.00 1660000.00
Passive Rechnungsabgr. 45192.55 51825.80
Fremdkapital 34606173.95 34304235.30
Amortisationskonto 4017000.00 4017000.00
Anteilscheinkapital | 143 600.00 I 159600.00
Gesetzliche Reserven 290000.00 290000.00
Ubrige Reserven 100215.55 10021555
Gewinnvortrag per 1.1.2009 3562.19 2804.18
Gewinn Geschiftsjahr 2349.75 75801
Eigenkapital 1539727.49 1553377.74
Bilanzsumme 40162901.44 39874613.04




ERFOLGSRECHNUNG

Aufwand

Budget 2009 Abw. 2009 2008

in CHF in CHF in CHF

Hypothekarzinsen 829 179.40 892255.15
Darlehenszinsen 108346.20 18216230
Kapitalzinsen 1000000.00 -6,2% 937525.60 1074417.45
Steuern und Beitrige 64000.00 -9,8% 57702.30 61650.50
Versicherungspramien 80000.00 -0,0% 79983.55 77981.85
Mieterwechsel 542431.15 38377435
Unterhalt 804985.95 950728.50
Sanierungen 2128441.30 | 575183.55
Einlage / Bezug Erneuerungsfonds —685000.00 —290000.00
Unterhalt und Reparaturen 2714000.00 2,8% 2790858.40 2619686.40
Abgaben und Gebiihren 371000.00 -6,0% 348714.70 356396.35
Personalaufwand Verwaltung 5367195 55932.85
Entschaddigung Vorstand 61527.60 5627440
Entschddigung Kontrollstelle 449345 6280.00
Sachaufwand 77487.55 71578.72
Verwaltungsaufwand 204000.00 -3,3% 197 180.55 190065.97
Neutraler Aufwand 12000.00 -72,8% 3258.92 9520.60
Abschreibungen 0.00 0.00 0.00
Total Aufwand 4445000.00 -0,7% 4415224.02 4389719.12
Gewinn 2349.75 7580l
Total 4417573.77 4390477.13



ERFOLGSRECHNUNG

2008
in CHF

3939430.85
428067.70
12346.75
798122
265061

Ertrag

Budget 2009 Abw.

in CHF

Mietzinseinnahmen 4000000.00 —0,4%
NK-Pauschalen 430000.00  -3,1%
Beitrdge 1200000  0,3%
Neutraler Ertrag 3000.00 17,7%
Ausserordentlicher Ertrag
Total Ertrag 4445000.00 -0,6%

Gewinnermittlung
Ertrag
Aufwand

Reingewinn

Gewinnverteilung
Reingewinn

Gewinnvortrag

Zuweisung gesetzlicher Reserven

Gewinnvortrag neu

4390477.13




BERICHTE DER KONTROLLSTELLEN

Bericht der Revisionsstelle zur Eingeschrankten Revision

an die Generalversammlung der BAWO Bau-und Wohn-

genossenschaft St.Gallen

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung
(Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der BAWO
Bau-und Wohngenossenschaft St.Gallen fur das am
31.Dezember 2009 abgeschlossene Geschiftsjahr
geprift.

FUr die Jahresrechnung ist der Vorstand verantwort-
lich, wahrend unsere Aufgabe darin besteht, diese zu
priifen. Wir bestdtigen, die gesetzlichen Anforderun-
gen hinsichtlich Befdhigung und Unabhédngigkeit zu
erflllen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer
Standard zur Eingeschriankten Revision. Danach ist
eine Revision so zu planen und durchzufihren,
dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrech-
nung erkannt werden. Eine Eingeschrankte Revision
umfasst hauptsdchlich Befragungen und analytische
Prifungshandlungen sowie den Umstinden ange-
messene Detailprifungen der beim gepriften Unter-
nehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind
Prifungen der betrieblichen Abldufe und des inter-
nen Kontrollsystems sowie Befragungen und weite-
re Prifungshandlungen zur Aufdeckung deliktischer
Handlungen oder anderer Gesetzesverstdsse nicht
Bestandteil der Revision.

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

St.Gallen, 18. Marz 2010

Sandro D’Antuono
zugelassener Revisionsexperte



Bericht der internen Revision

Nach den Gesetzesdnderungen im Bezug auf die  Prozessschritt relevanten Dokumente benannt. Dies
Notwendigkeit einer externen Revision wurden wir  erleichtert auch den Einstieg fur Neueintritte in
vom Vorstand als interne Revision mit der neuen ~ BAWO-Funktionen.

Aufgabe betraut, die bei der BAWO haufig vor-

kommenden Abldufe zu erfassen und als Prozessbe-  St.Gallen, 20. Januar 2010

schreibung zu dokumentieren sowie mdgliche Risiken

aufzuzeigen. Die intemen Revisoren

FUr das abgelaufene Geschéftsjahr 2009 haben wir

die Hauptprozesse «Neuvermietung» und «Been- _/

digung Mietverhdltnis» Uberpriift und dokumentiert. '

Jedes Jahr werden wir weitere Prozesse hinzu-  André Lindner

nehmen. Unser Ziel besteht darin, dass alle Vor-

standsmitglieder und Siedlungsverantwortlichen die '? ‘

Prozesse gleich durchfihren und somit eine nach- \

haltige Qualitdt erreicht wird. Ebenfalls haben wir  Per Thorsell

die Verantwortlichen festgehalten und die fir den

Beispiel

B/\\I\6

Prozessbeschreibung "Neuvermietung"” et und Wongsnossenschate S Gallen

Prozessschritt Beschreibung Verantwortlicher Dokumente Bemerkung
1 Abklarung Renovationsbedarf Siedlungsverantwortlicher
2 Abklarung neue 1 fiirs Mietobjekt Prasident/Kassier
3 Abklarung Mietintressenten Prasident/Siedlungsverantwortlicher |Warteliste
4 Ausschreibung des freien Mietobjekts Prasident Immodream mit Link auf BAWO Homepage
5 Termin fiir Wohnungsbesichtigung vereinbaren ;S;:‘Ilungsveranlworl\|chert‘M\etmtere

Prasident/Siedlungsverantwortlicher

6 Interessenbekundung durch Neumieter " Anmeldeformular
/Mietintressent

7 Vergabeentscheid Prasident/Siedlungsverantwortlicher Sonderfalle werden speziell
entschieden

8 Absage aller anderen externen Interessenten Prasident
E-Mail an

9 Bestatigung fur Neumieter Prasident Vermietungsbestatigung Siedlungsverantwortlicher,
Kassier, Buchhalter

10 Ausgeschriebenes Mietobjekt wieder aus Immodream

und BAWO Homepage entfernen.
Priifung und Bestatigung Zahlungseingang fir

1" 'Wohnungs- und Genossenschaftsanteil sowie an Kassier Riickfrage nach 2 Wachen
Prasident
Mietvertrag erstellen und dem Neumieter im Doppel Mietvertrag, Vermietungsreglement, Darlehnskassenreglement,
12 Prasident
verschickt Statuten
13 Eegenzelchnung des retournierten unterschriebenen Prasident Mietvertrag
14 Weiterleitung des neuen Mieterdossiers an Kassier _|Prasident Mietdossiers (alle bisher angefallenen Dokumente)
Systemmassige Erfassung der Neumieterdaten
1 inklusive Komponenten (Finanzielle Mietzinsanteile] Kassier Mieterkonto im System
16 Ertfinen eines Anteilscheinkanto fir alle neuen Kassier Personliche Anteilscheinkonto im System
afler
- . Mietvertrag, allgemeine Bestimmungen, Bestatigung
m Vollstandige Mieterunterlagen an Mieter verschicken  |Kassier Anteilschein. Einzahlungsscheine, Mitgliederkarte
18 Termin fir Wohnungsabergabe mit Neumieter Siedlungsverantwortliche
versinbaren
'Wohnungsiibergabe mit Neumieter und
19 'Wohnungsabnahmeprotokoll erstellen und Siedlungsverantwortliche 'Wohnungsabnahmeprotokoll
unterzeichnen
20 Meldekarte Abonentenwechsel St. Galler Stadtwerke Kassier Meldekarte St Galler Stadtwerke
mit alten und neuen versenden
pal Unterzeichnetes Wohn. v n Siedlungsverantwortliche

Mietdossier ablegen




ORGANE UND FUNKTIONSTRAGER

Siedlungsverantwortung Funktion seit
Vorstand
Trochsler Daniel Prasident 2006
Hersche Martin Kassier / Vizeprésident 2002/2006
Sutter Josef BAWO Ost Vorstand 2000
Berini Marianne Bruggwald Vorstand 2006/2008
Berini Gion Doménen Vorstand 1982
Bruderer Urs Fuchsenhalde Vorstand 2008
Germann Helen Rappenstein [+2 Vorstand 2007/2008
Coka Danilo Sémmerli | Vorstand 2004
Hertach Verena Sémmerli 2 Vorstand 2007
Bdsch Hermann Sémmerli 3 Vorstand 1992
Externe Revisionsstelle
Dareva AG, 9004 St.Gallen 2008
Interne Revisionsstelle
Lindner André 2004
Thorsell Per 2007
Siedlungsverantwortliche (ohne Vorstandsfunktion)
Lepri Daniel Birnbaumen 2007
Koller Manuela Hinterberg 2007

Keine (statutarisch vorgesehene Amtsdauer

2008-2011)

Keine

Erneuerungswahl externe Revisionsstelle
Dareva AG, Burggraben 27, 9004 St.Gallen

Erneuerungswahl interne Revisionsstelle
André Lindner, Rosenfeldweg |9, 9000 St.Gallen

Ersatzwahl interne Revisionsstelle
Dr. Peder Mathias Greve



BUDGET

Aufwand Kapitalzinsen
Steuern und Beitrage
Versicherungspramien
Unterhalt Reparaturen
Sanierungen «Sémmerli 2», Sanierung Heizung «Sémmerli 1»
Abgaben und Gebuhren
Verwaltungsaufwand
Abschreibungen
Bezug aus Erneuerungsfonds
Neutraler Aufwand
Total

Ertrag Mietzinseinnahmen
NK-Pauschalen
Beitrdge
Neutraler Ertrag
Total

Ausserord. Aufw. | Ertr. Ausserordentlicher Aufwand Ertrag

Gewinn / Verlust




MITTELFLUSSRECHNUNG

2009
in CHF
Mittelherkunft Jahresgewinn 2350
Amortisationen 0
Bezug Erneuerungsfonds —685000
Mittelzufluss aus Geschiftstatigkeit -682650
Zunahme Hypotheken [ 000000
Zunahme verzinsliche Darlehen 139450
Zunahme Anteilscheinkapital 93800
Mittelzufluss aus Finanzierungsbereich 1233250
Total Mittelherkunft 550600
Mittelverwendung Liegenschaften (Aktivierungen, Kauf, Projekte) —237116
Mittelverwendung im Investitionsbereich -237116

Hypotheken, Ruickzahlungen
Abnahme verzinsliche Darlehen —314000
Abnahme Anteilscheinkapital —109800
Mittelverwendung im Finanzierungsbereich -423 800
Verianderung Nettoumlaufsvermogen -110316
Veranderung Flussige Mittel / Wertschriften —-6193
Nettoumlaufsvermégen Forderungen —1160
Vorrdte 58770
Aktive Rechnungsabgrenzung —244
Veranderung Umlaufsvermogen 51173
Kreditoren —168122

Riickstellungen

Passive Rechnungsabgrenzung 6633
Verianderung kurzfristiges Fremdkapital -161489
Veranderung Nettoumlaufsvermogen -110316



AUSWEIS DER FONDS UND
DES AMORTISATIONSKONTOS

2009
in CHF
Woasserrechnung Von Mietern bezahlte Wasserpauschalen 2009 178 160.05
Wassereinkauf bei SGSW 2009 —117486.70
Abwassergebuhren Stadt 2009 —63739.05
Saldo 2009 (Reserveauflésung) -3065.70
Reservebestand Vorjahr 147 120.55
Reservebestand per 31.12.2009 144054.85
Amortisationskonto Kumulierte Abschreibungen auf den Gebauden
Bestand am 31.12.2008 4017000.00
Abschreibungen 2009 0.00
Bestand am 31.12.2009 4017000.00
Erneuerungsfonds Bestand am 31.12.2008 | 660000.00
Bezug 2009 —685000.00
Bestand am 31.12.2009 975000.00
Gesetzliche Reserve Bestand am 31.12.2008 290000.00
Zuweisung 2009 0.00
Bestand am 31.12.2009 290000.00
Ubrige Reserve Bestand am 31.12.2008 100215.55
Zuweisung 2009 0.00

Bestand am 31.12.2009 100215.55




VERGLEICHSZAHLEN

Erfolgsrechnung

2009 2008 2007 2006
in CHF in CHF in CHF in CHF
Ertrag
Mietzinseinnahmen 3982398 3939431 3828220 3798553
Nebenkosten-Pauschalen 416638 428068 407093 416232
Beitrdge 12040 12347 11878 [184]
4411076 4379846 4247191 4226626
Aufwand
Finanzaufwand —937526 —1074417 —1071669 —1045447
Aktivzinsen / Wertschriftenertrdge / ausserord. Ertrage 6498 10632 66515 100900
3480048 3316061 3242037 3282079
Unterhalt aus Mieterwechsel —54243| —383774 —471868 -309397
Allgemeiner Unterhalt —804986 -950729 —658351 —582220
Sanierungen —2128441 —1575184  —1243589 —15188
Einlage / Bezug (+) Erneuerungsfonds 685000 290000 —185000 —1675000
Abgaben und Gebihren —348715 —356396 —353632 —381504
Steuern -57702 —61651 —66723 -57836
Versicherungspramien —79984 —77982 —74992 —71554
Verwaltungsaufwand —197180 - 190066 — 180644 — 184292
Neutraler Aufwand —3259 -9521 -5969 —3833
Ordentliche Abschreibungen auf Gebadude
Ausserordentliche Abschreibungen auf Gebdude 0 0 0 0
Ausserordentlicher Aufwand
Betriebserfolg 2350 758 1269 1255



Bilanz

2009 2008 2007 2006
in CHF in CHF in CHF in CHF

Aktiven
Umlaufvermégen 351942 300770 700363 1200810
Anlagevermdégen 39810959 39573843  3943275] 39432751
40162901 39874613 40133114 40633561

Passiven
Fremdkapital (ohne Darlehen) 27617174 26455685 26560144 29300711
Verzinsliche Darlehen 6014000 6188550 6053550 5999 100
Amortisationskonto 4017000 4017000 4017000 4017000
Erneuerungsfonds 975000 [ 660000 [ 950000 | 675000
Eigenkapital 1539727 1553378 [ 552420 316750
40162901 39874613 40133114 42308561

Kennzahlen

Verkehrswert (Amtl. Schitzung) 59049000 57438000 57001000 57001000
Buchwert der Liegenschaften 35415750 35415750 35415750 35415750
Hypotheken 26760000 25760000 25760000 26985000
Verzinsliche Darlehen 6014000 6188550 6053550 5999100
Hypothek. Belastung inkl. verz. Darlehen 32774000 31948550 31813550 32984100
Belastung in % der amtlichen Schatzung 55,5% 55,6% 55,8% 57,9%
Buchwert in % der amtlichen Schatzung 60,0% 61,7% 62,1% 62,1%




WOHNUNGSTABELLE

b )
a £
B w R g £ 3
2 &S ¥ 2 2 2 2 2 @ c =
C > o ) c > c > c b0 Q -~
8 O FE 5 ESESES S _zlE g
232939329393 ExT DD E 0
#5373 53 53 5805 5 & 8 g
- £ T € © £ @ € © ¢t ; o £ E g i L]
= £ £ E £ E £ E £ E Z £ E E — © & -
RN ENENENENTEENNTE P2 e 5 8
E N &« N &N &N 8N¢ <« 8 &3 3% 8
< = & ] v v+ T o bR YT RO S F
BAWO Ost
— Lukasstrasse 4 14 2
— Lindenstrasse | 4 4 |
— Kesselhaldenstrasse 3 8 2 30 5
Birnbaumen
— Birmbdumenstrasse |5 I 27 28 | |
Bruggwald
— Bruggwaldstrasse 7 6 312 3 12 4 3 43 9 9
Bruggwiesen
— Rappensteinstrasse =~ 9 15 9 27 12 6 69 41 24 2 67
Domanen
— Doménenstrasse 2 8 16 4 28
Fuchsenhalde
— Fuchsenstrasse 4 18 10 13 2
— Iitisstrasse 2 6 6 40 I5
Hinterberg
— Hinterberg 6 24 12 12 48 22 8 | 31
Rappenstein
— Rappensteinstrasse 5 12 I5 3 30 25 25
Séommerli |
— Lilienstrasse |4 6 3 8
— StJosefenstrasse I
— Rosenfeldweg 6 2 2 12 4 I5
Sémmerli 2
6 4 20 20 A 48 9 2 59

— Zwyssigstrasse [ 18 1 Il 9 39
86 39 18 18 69 45 105 71 25 21 411 3 12 | 16 14954 7 1 211




LIEGENSCHAFTENVERZEICHNIS

Anzahl Erstellungs- Schitzungs- amtlicher Gebaudevers.
Objekte kosten jahr Verkehrswert Summe
in CHF in CHF in CHF
BAWO Ost 30 2112850 03/04/09 3816000 7554500
— Lukasstrasse
— Lindenstrasse
— Kesselhaldenstrasse
Birnbaumen 30 | 665000 2006 4880000 6466500
— Birbdumenstrasse
Bruggwald 43 | 749 100 06/08 /09 4471000 7567900
— Bruggwaldstrasse
Rappenstein 2 69 10486360 2005 9580000 14868300
— Rappensteinstrasse
Doménen 28 [ 125000 2003 2600000 4167400
— Doménenstrasse
Fuchsenhalde 40 2830000 2009 6180000 9867000
— Fuchsenstrasse
— Iitisstrasse
Hinterberg 48 3496000 2004 5463000 10387900
— Hinterberg
Rappenstein | 30 4238700 2008 5000000 8214300
— Rappensteinstrasse
Sommerli | 27 764000 2006 5649000 8011200
— Lilienstrasse
— StJosefenstrasse
— Rosenfeldweg
Sommerli 2 44 10965740 2009 7300000 1093200
— Zwyssigstrasse *)
Sommerli 3 39 2009 4110000 6233000
— Zwyssigstrasse
39432750 59049000 94431200

*) Erstellungskosten inkl. «Sémmerli 3»







