Allgemeine

Wohnbaugenossenschaft
Zug

al

58. Jahresbericht
und Rechnung

18







Inhalt

Vorwort des Prasidenten

Traktandenliste

Bericht Geschaftsfiihrer

Jahresriickblick Finanzen

Finanzbericht 2018

11
12
13
14
20
21
22

Bilanz

Erfolgsrechnung

Verwendung des Bilanzgewinnes
Anhang Jahresrechnung 2018
Bericht Revisionsstelle
Geldflussrechnung
Planungsrechnung

Bericht und Antrag zur Genehmigung eines
Baukredites in Hohe von CHF 8°'500°000

25
26
26
27
27

Angaben zum Projekt
Kosten

Termine

Vermietung

Antrag

Verwaltungsangelegenheiten

Organisation

03



04

Vorwort des Prasidenten

Liebe Genossenschafterinnen

Liebe Genossenschafter

An der letztjahrigen Generalversammlung
haben wir Sie Uber unsere Plane zur neuen
Organisationsstruktur informiert. Diese
Neuausrichtung war unsere diesjahrige
Baustelle, fur einmal wurde bei der awzug
nicht betoniert und zementiert, alte Strukturen
wurden umweltvertraglich rickgebaut und
Neues ist entstanden. Seit August 2018 wird
unsere Geschaftsstelle von Kurt Winiger
gefuhrt und das Team ist daran, bestehende
Ablaufe zu Uberprifen, Stellvertretungen zu
definieren und sich neu zu organisieren.

Der bevorstehende Umzug der Ge-
schéftsstelle an die Baarerstrasse bildet
einen weiteren Baustein dieser Verande-
rung. Es weht ein frischer Wind durch
unsere Verwaltung und wir sind tber-
zeugt, damit einen Meilenstein fiir eine
zukunftsweisende Entwicklung der
awzug gesetzt zu haben.

Nach dem Umzug der Verwaltung
werden die heutigen Biroraumlichkeiten
an der Letzistrasse 26 frei fiir eine neue
Nutzung. Im genossenschaftlichen
Sinne haben wir Sie vor einigen Wochen

Uber verschiedene Ideen zur Nutzung be-

fragt. Grossmehrheitlich ist es der
Wunsch, die Biiros wieder in Wohnraum
umzugestalten und zu vermieten. Wir
werden dies rasch an die Hand nehmen.
Gleichzeitig mochte die Verwaltung den

Gedanken eines Mittagstischs weiter-
verfolgen. Dazu werden wir uns mit
anderen Vereinen und Institutionen im
Quartier austauschen und klaren, ob
Bedarf fiir ein solches Angebot besteht.

Nach der Uberarbeitung des Siegerpro-
jekts des Wettbewerbs zur Uberbauung
des Oesch Areals konnte der Bebau-
ungsplan Herti Siid eingereicht werden.
Im Verlauf dieses und nachsten Jahres
wird sich unter anderem auch der
Gemeinderat der Stadt Zug mit dem
Projekt beschaftigen. Wir sind gespannt
auf die Resultate dieses Prozesses und
hoffen natrlich, dass am Ende ein
bewilligter Bebauungsplan vorliegen
wird und wir auch dieses Projekt in
unseren «Stammlanden» angehen
konnen.



Im November 2018 haben Sie uns an der
ausserordentlichen Generalversamm-
lung griines Licht fir den Landkauf in
Neuheim gegeben. Damit haben Sie zum
Standort Neuheim deutlich ja gesagt
und den ersten grossen Schritt Richtung
zweiter Etappe gemacht. Seither wurde
zusammen mit der Familie Landolt und
dem Projektentwickler und Mitinvestor,
der martin Lenz AG, intensiv an der
Planung der Uberbauung gearbeitet. So
wird die Verwaltung lhnen anlésslich der
diesjahrigen Generalversammlung den
Antrag fiir einen Baukredit vorlegen
konnen.

Auch 2018 hat die Verwaltung den Kauf
von verfligbaren Liegenschaften gepriift.
Einige Projekte waren fiir uns finanziell
nicht tragbar, andere haben nicht in
unser Portfolio gepasst. Wir sehen es
auch weiterhin als eine wichtige Aufga-
be, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen,
sei dies durch Neubauten oder auch
Kaufe von bestehenden Liegenschaften.
Obwohl es eine herausfordernde Aufga-
be darstellt, ist es uns ein grosses
Anliegen, Wohnraum der Spekulation zu
entziehen und unseren Genossenschaf-
terinnen und Genossenschaftern preis-
glinstig zur Verfligung zu stellen.

Erlauben Sie mir zuletzt ein personliches
Wort. Fr mich war 2018 mit dem Verlust
meines Vaters und meines Bruders ein
sehr schwieriges Jahr. Ich bin meinem
Umfeld, und in Bezug auf die awzug
meinen Kolleginnen und Kollegen der
Verwaltung und der Geschaftsstelle,
sehr dankbar fiir die Unterstiitzung,
welche ich erfahren durfte.
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Patrice Riedo
Prasident awzug

Herzlich danke ich allen Hauswartinnen
und Hauswarten fir die verlassliche
Arbeit und den taglichen Einsatz fir die
awzug und allen freiwilligen Helferinnen
und Helfern fir ihr Engagement.

Auch lhnen, liebe Genossenschafterin-
nen und Genossenschafter, ein herzli-
ches Dankeschon fiir Ihr Vertrauen und
Wohlwollen. Ihre Unterstiitzung und lhr
Vertrauen sind fir uns immer wieder ein
wertvolles Zeichen.

Ich lade Sie gerne zur kommenden
Generalversammlung ein und freue mich
auf viele gute Gespréache.

Patrice Riedo Prasident
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Traktanden

58. ordentliche Generalversammlung der awzug

Datum Dienstag, 7. Mai 2019, um 19.00 Uhr
Oort Theater Casino Zug, Artherstrasse 4, 6300 Zug

1. Begriissung und Wahl der Stimmenzahler
Antrag der Verwaltung: Kenntnisnahme und Wahl der Vorgeschlagenen

2. Protokoll der 57. ordentlichen Generalversammlung und der
ausserordentlichen Generalversammlung vom 7. November 2018
Antrag der Verwaltung: Genehmigung

3. Jahresbericht des Prasidenten
Antrag der Verwaltung: Genehmigung

4. Jahresrechnung und Entlastung der Verwaltung
Antrag der Verwaltung: Genehmigung und Entlastung der Verwaltung

5. Beschlussfassung iiber die Verwendung des Bilanzgewinnes und
Festsetzung des Zinsfusses fiir die Verzinsung des Anteilscheinkapitals
Antrag der Verwaltung: Zuweisung von CHF 50’000 an gesetzliche
Gewinnreserve, CHF 131’451 fiir Verzinsung Anteilscheinkapital zu
2.00% und CHF 357’168 Gewinnvortrag

6. Wahl der Revisionsstelle
Antrag der Verwaltung: Wiederwahl von Caminada Treuhand AG Zug

7. Genehmigung des Baukredites fiir die 2. Etappe Uberbauung Neuheim
Antrag der Verwaltung: Genehmigung des Baukredites in Hohe von
CHF 8’500'000, Indexstand Januar 2019, zur Erstellung von zwei
Wohnbauten mit voraussichtlich 16 Wohnungen und dazugehdrenden
Garagenplatzen auf dem Grundstiick Nr. 870 in Neuheim

8. Varia
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Planer und Baukommission bei einer Besprechung vor dem kiinftigen Baugrundstiick in Neuheim.
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Bericht Geschaftsfiihrer

Nach uber 10 Jahren Tatigkeit in der Verwaltung der
awzug leite ich nun seit August die Geschaftsstelle
unserer Genossenschaft. Was auf dem Papier als
klares Datum feststeht, ist in der Realitat ein flies-

sender Prozess — und zwar fir alle Beteiligten.

Die Verwaltung und unsere Mitarbeiterin-
nen Doris Suter und Sonja Eisenhut
sowie natrlich ich sind in vielen Bezie-
hungen herausgefordert. Dabei ist es
nicht die Absicht, alles auf den Kopf zu
stellen. Das schon bisher gut funktionie-
rende «Tagesgeschaft» soll nicht beein-
trachtig werden. Hingegen missen
unsere Organisationsstrukturen ange-
passt und auf den heutigen Stand
gebracht werden. Ziel ist die klare
Trennung der strategischen Arbeit der
Verwaltung von der operativen Arbeit der
Geschaftsstelle. So werden viele Diskus-
sionen gefiihrt, Ablaufe hinterfragt und
Zustandigkeiten definiert. Dies ge-
schieht immer im Sinne, dass unsere
Genossenschaft fiir die Zukunft und den
eingeschlagenen Weg gertstet ist.
Weiter soll die Verwaltung von operati-
ven Tatigkeiten moglichst entlastet
werden. Nur so kdnnen wir auch zukinf-
tig neue Personen fiir dieses Amt
gewinnen. So betrachtet, sehe ich mich
als «Ubergangslésung» und Geschafts-

fuhrer auf Zeit. Sobald dieser interne
Umbauprozess abgeschlossen sein wird,
geht es an die Suche einer Nachfolgerin
oder eines Nachfolgers.

Es stehen im Moment also vorwiegend
interne und organisatorische Punkte auf
meinem Programm. Daneben waren
aber auch schon die ausserordentliche
Generalversammlung im November, die
Suche nach Bilirordaumen, das Einrichten
und der Umzug zu organisieren. Auf der
Geschaftsstelle beschaftigen uns nebst
der taglichen Arbeit, Losungen zu
gegenseitigen Stellvertretungen und die
Arbeitsaufteilungen. Spannend ist die
Mitarbeit in der Baukommission «Neu-
heim» zusammen mit Silvia Capol,
Debora Biihlmann und Patrice Riedo. Im
Bericht und Antrag des Baukredites
finden Sie Details zu unseren kiinftigen
neuen Wohnungen.

Kurt Winiger Geschaftsfiihrer



Jahresruckblick Finanzen

Die awzug darf wiederum auf ein finanziell erfreuliches Jahr
zuruckblicken. Wie in den Vorjahren weist die Jahresrech-
nung ausserst erfolgreiche Zahlen aus. Der erwirtschaftete
Gewinn wachst weiterhin und steht fir zukinftige Projekte
bereit. Auch Sie, liebe Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter, sollen vom erfolgreichen Geschaftsgang profi-
tieren. Die Verwaltung schlagt deshalb vor, den Zinssatz fur
das Genossenschaftskapital bei 2% zu belassen.

Der genossenschaftliche Gedanke wird 2017 2018

auch durch die Tatsache gestiitzt, dass der

Gewinn trotz der héheren Anzahl Wohnun- 9% 9%
gen nicht gestiegen ist. Die awzug steht

weiterhin fiir preiswerten Wohnungsbau 20% 16%

und gesundes Wachstum.
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Der Verkehrswert der Liegenschaften wird
durch das Projekt Neuheim im Geschafts-
jahr 2019 die Marke von CHF 100'000'000
Uiberschreiten. Ein weiterer Meilenstein in

der Geschichte der awzug steht also 35% 37%
unmittelbar bevor. Herauszuheben gilt es

einmal mehr, dass die awzug finanziell

gesund aufgestellt und fiir die kommenden

Projekte geristet ist. 8% 9%

N
N

s B ¢

1% 1%
Verwendung Mietfranken
Wie im letzten Jahr zeigen wir auf, wie die
awzug die Einnahmen aus den Mietzinsen UNTERHALT, REPARATUREN
verwendet. Weiterhin markant ist der RUCKSTELLUNGEN GROSSREPARATUREN
verhiltnismassig niedrige Anteil am Finanz- F FINANZAUFWAND

I ABSCHREIBUNGEN
aufwand und der hohe prozentuale Anteil VERWALTUNG
bei den Riickstellungen Grossreparaturen = VERSICHERUNGEN, GEBUHREN

sowie Abschreibungen. Die Veranderungen UNKOSTEN

gegeniiber dem Vorjahr sind marginal, was
bedeutet, dass die awzug auch mittel- bis
langfristig gut aufgestellt ist. Daniel Speck Finanzen



10

Finanzbericht
2018

Daniel Speck, Finanzen

awzug

Allgemeine
Wohnbaugenossenschaft
Zug




Jahresrechnung 2018

Bilanz

31.12.2017

858'337

25'324

164'637

1'048'298

83673

8'330

63'930'969

64'022'972

65'071'270

89'453

3'190°000

4155

323927

3'607°'535

49'290'000

4'976'880

54'266'880

IN CHF

Flissige Mittel 2.1
Kurzfristige Forderungen

Aktive Rechnungsabgrenzungen 2.2
UMLAUFVERMOGEN

Finanzanlagen 2.3
Mobile Sachanlagen

Immobile Sachanlagen 2.4
ANLAGEVERMOGEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.5
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

Passive Rechnungsabgrenzungen 2.6
Kurzfristiges Fremdkapital

Langfristig verzinsliche Verbindlichkeiten 2.7
Rickstellungen und ahnliche Positionen 2.8
Langfristiges Fremdkapital

FREMDKAPITAL

Genossenschaftskapital 2.9

57'874'415

Gesetzliche Gewinnreserve

6'300'600

Gewinnvortrag

Jahresgewinn

Zur Verfligung der Generalversammlung

EIGENKAPITAL

475’000

187'463

233'792

421'255

7'196'855

65'071'270




Jahresrechnung 2018
Erfolgsrechnung

IN CHF 2017 BUDGET 2019
Mietzinseinnahmen 2.10 3'744'557 3789000
Unterhalt Liegenschaften 2.11 -301'987 -532'000
Aufwand Riickstellungen Grossreparaturen - -720'310 -332'000
Finanzaufwand Liegenschaften 2.12 -897'752 -836'000
Abschreibungen Liegenschaften -1'284'091 -1'303'000
LIEGENSCHAFTSERFOLG 540417 786’000
Personalaufwand -212°401 -272'000
Verwaltungskosten -85'150 -200'000
Unterhalt EDV -16'664 -24°000
Versicherungen und Gebiihren -66'415 -74'500
Ubriger betrieblicher Aufwand -1'500 -1'500
Betrieblicher Nebenertrag 20'857 17'000
BETRIEBLICHES ERGEBNIS VOR ZINSEN,

STEUERN UND ABSCHREIBUNGEN 179'144 231'000
Abschreibungen Mobiliar / EDV-Anlage -1'397 -25'000
BETRIEBLICHES ERGEBNIS

VOR ZINSEN UND STEUERN (EBIT) 177'747 206’000
Finanzerfolg 2.13 96'045 99’000
JAHRESGEWINN VOR STEUERN 273'792 305’000
Direkte Steuern -40'000 -55'000

233'792 250°000




Antrag uber die Verwendung
des Bilanzgewinnes

IN CHF
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31.12.2017

Gewinnvortrag Vorjahr

187'463

Jahresgewinn

233792

421'255

ANTRAG ZUR VERWENDUNG:

31.12.2017

Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve

50'000

Verzinsung Anteilscheinkapital 2.00% (VJ 2.00%)

120395

Gewinnvortrag auf neue Rechnung

250’860

421°255
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Anhang Jahresrechnung
2018

1. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die vorliegende Jahresrechnung wurde in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen iber die kaufméannische
Buchfiihrung des Schweizerischen Obligationenrechts (Art. 957 - 963b OR, gliltig ab 1. Januar 2013) erstellt.
Die wesentlichen Abschlusspositionen sind wie nachstehend aufgefiihrt bilanziert.

Anlagevermogen

Das Anlagevermdgen wird zu Anschaffungskosten bilanziert und linear abgeschrieben. Die Aktivierung der
Baukosten bei Neubauten erfolgt nach Baufortschritt und auf Basis der Baukostenabrechnung.

Die vorgenommenen Abschreibungen auf den Sachanlagen basieren auf folgenden Nutzungsdauern:

Nutzungsdauer der Sachanlagen Jahre Methode
Liegenschaften (ohne Landanteil) 50 2.0% linear
Mobiliar 25.0% degressiv
EDV, Maschinen 40.0% degressiv

Sofortabschreibungen wurden im Geschéftsjahr keine vorgenommen.



ANHANG JAHRESRECHNUNG 2018

2. ANGABEN, AUFSCHLUSSELUNG UND ERLAUTERUNGEN ZU POSITIONEN

DER BILANZ UND ERFOLGSRECHNUNG

FLUSSIGE MITTEL

Kasse

Bank, Post

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGEN

Emissionskosten egw-Anleihen

Ubrige aktive Abgrenzungen

FINANZANLAGEN

Hypothekar-Biirgschaftsgenossenschaft hbg, Anteilscheine

Emissionszentrale egw, Anteilscheine

Raiffeisenbank Zug, Anteilschein

Wohnen Schweiz, Verband Baugenossenschaften, Anteilscheine

Erneuerungsfonds Einfache Gesellschaft Herti Il

Erneuerungsfonds Interessengemeinschaft Herti Il

31.12.2017

241

858’096

858’337

31.12.2017

142'342

22'295

164637

31.12.2017

5100

5000

200

5'000

54'784

13'589

83’673
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ANHANG JAHRESRECHNUNG 2018

IMMOBILE SACHANLAGEN

31.12.2017

Herti |, General-Guisan-Strasse 25/27/29, Zug

5'409'428

Herti ll, Letzistrasse 26, Zug

2'836'390

Herti lll, Eichwaldstrasse 1/3, Zug

6'722'229

Rosenbergstrasse 1, Zug

5133754

Lorzenstrasse 4/6, Zug

6'588'377

Roost, Fridbachweg 19/21/23, Zug

15'953'246

Neugasse 16, Baar

1'184'569

Neugasse 14, Baar

1'603'185

Seestrasse 12 / Silbergasse 7, Oberageri

11°'360'716

Santisstrasse 4/6/8/10, Neuheim

21'301'717

Projekt Neuheim 2

0

Projekt Herti Siid, Zug

41'541

SALDO

78'135'152

Wertberichtigung Immobile Sachanlagen

-14'204'183

63'930'969

KURZFRISTIGE VERZINSLICHE VERBINDLICHKEITEN

31.12.2017

Verzinsliche Verbindlichkeiten, Restlaufzeit bis 1 Jahr

3'190'000

3'190°'000

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

31.12.2017

Vorauszahlungen Mietzinse

224903

Disagio

9'915

Steuern

35’800

Ubrige Abgrenzungen

53'309

323'927

LANGFRISTIG VERZINSLICHE VERBINDLICHKEITEN

31.12.2017

Restlaufzeit 1 bis 5 Jahre

21'525'000

Restlaufzeit 6 bis 10 Jahre

10°600'000

Restlaufzeit mehr als 10 Jahre

17'165'000

49'290°000




RUCKSTELLUNGEN UND AHNLICHE POSITIONEN

Erneuerungsfonds

Grossreparaturen

Sanierungen

Zinsschwankungen

Diverse

GENOSSENSCHAFTSKAPITAL

Anteilscheinkapital

Davon Pflichtanteilscheinkapital

MIETZINSEINNAHMEN

Herti |

Herti Il

Herti lll

Rosenbergstrasse (ab Februar 2017)

Lorze

Roost

Baar, Neugasse 16

Baar, Neugasse 14 (ab Juni 2017)

Oberdageri

Neuheim

ANHANG JAHRESRECHNUNG 2018

31.12.2017

2'085'981

2'496'572

0

365781

28'546

4'976'880

31.12.2017

6'300°600

1'866900

2017

467716

260174

493015

129’413

326'584

889'177

32'400

29'680

373243

743155

3'744'557
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ANHANG JAHRESRECHNUNG 2018

UNTERHALT LIEGENSCHAFTEN

Ordentlicher Unterhalt

2017

Grossunterhalt

232'523

69'464

FINANZAUFWAND LIEGENSCHAFTEN

301'987

Zinsen Hypotheken und Darlehen

2017

Zinsen Baurecht

729'366

abzgl. Bauzinsen Projekte

159022

Amortisation Agio/Disagio, Emissionsspesen

-3'200

12’564

FINANZERFOLG

897'752

Ertrag aus Auflosung Riickstellung Zinsschwankungen

2017

Ubriger Finanzerfolg

96'867

-822

96’045




ANHANG JAHRESRECHNUNG 2018

3. ANZAHL MITARBEITER

Bis zehn Vollzeitstellen (analog VJ).

4. GESAMTBETRAG DER ZUR SICHERUNG EIGENER VERBINDLICHKEITEN
VERWENDETEN AKTIVEN SOWIE AKTIVEN UNTER EIGENTUMSVORBEHALT

31.12.2017

Liegenschaften (Buchwert) 63'930'969
Bankkontokorrent 825'034
64'756'003

5. EVENTUALVERBINDLICHKEITEN

Es bestehen keine bekannten Eventualverbindlichkeiten (analog VJ).

6. WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der Jahresrechnung durch die Verwaltung sind
keine wesentlichen Ereignisse eingetreten, welche die Aussagefahigkeit der Jahresrechnung 2018
beeintrachtigen konnten bzw. an dieser Stelle offengelegt werden miissten.

7. ENTSCHADIGUNG DER ORGANE

2017
Verwaltung ordentliche Aufgaben 79’435
Verwaltung Projektarbeiten 7'980

Honorar fiir Revisonsdienstleistungen 8'044

19
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Bericht Revisionsstelle

zur Eingeschrankten Revision an die Generalversammlung der Allgemeine
Wohnbaugenossenschaft Zug, Zug.

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der
Allgemeine Wohnbaugenossenschaft Zug flir das am 31. Dezember 2018 abgeschlossene
Geschaftsjahr gepriift.

Fir die Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wéhrend unsere Aufgabe
darin besteht, die Jahresrechnung zu prifen. Wir bestéatigen, dass wir die gesetzlichen
Anforderungen hinsichtlich Zulassung und Unabhéngigkeit erfillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision.
Danach ist eine Revision so zu planen und durchzufithren, dass wesentliche Fehlaussagen in
der Jahresrechnung erkannt werden. Eine eingeschrénkte Revision umfasst hauptséchlich
Befragungen und analytische Priifungshandlungen sowie den Umstdnden angemessene
Detailpriifungen der beim gepriiften Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind
Prifungen der betrieblichen Ablaufe und des internen Kontrollsystems sowie Befragungen
und weitere Priifungshandlungen zur Aufdeckung deliktischer Handlungen oder anderer
Gesetzesverstisse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen
miissten, dass die Jahresrechnung sowie der Antrag liber die Verwendung des
Bilanzgewinnes nicht Gesetz und Statuten entsprechen.

Zug, 8. Februar 2019 Caminada Treuhand AG Zug
o ,I

Andreas Okle Holger Wanke

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Beilagen
- Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
- Antrag tiber die Verwendung des Bilanzgewinnes

Caminada Treuhand AG Zug Niederlassung Luzern Postadresse Kontakt
Lindenstrasse 16 Alpenquai 28a Postfach 2068 T+4141767 2525
CH-6340 Baar CH-6005 Luzern CH-6302 Zug F+4141767 2550

www.caminada.com
caminada@caminada.com
UID CHE-103.581.290



Geldflussrechnung 2018

IN CHF

Jahresgewinn 2018

Nicht liquiditatswirksame Ertrage

Entnahme aus Riickstellungen (Disagio, Grossreparaturen)

Nicht liquiditatswirksame Aufwendungen

Abschreibungen Liegenschaften und Mobiliar

Zuweisungen an Rickstellungen

Veranderungen iibriges Umlaufvermogen und kurzfristiges Fremdkapital

Abnahme kurzfristige Forderungen

und aktive Rechnungsabgrenzungen 37142
Zunahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen,
aus ubrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten und
aus Passiven Rechnungsabgrenzungen -3'187'885
TOTAL INNENFINANZIERUNG
Investitionsbereich
Finanzanlagen
Zunahme Erneuerungsfonds Herti Il und Herti lll
und Anteil Wohnen Schweiz, Verband Baugenossenschaften 25’404
Investitionen in bestehende Liegenschaften
Projekt Neuheim -59'466
Rosenbergstrasse -7'861
Baar Neugasse 14 -13'675
Projekt Herti Stid -13'321
Investitionen in Mobilien und EDV -4'248
TOTAL INVESTITIONSBEREICH
Finanzierung
Verzinsung Anteilscheinkapital 2017 Auszahlung 2018 -120'395
Total Veranderungen langfristiges Fremdkapital 1'680'000
Total Veranderung Anteilscheinkapital 287'000
TOTAL FINANZIERUNGSBEREICH
TOTAL ZUNAHME FLUSSIGE MITTEL
Bestand fliissige Mittel 31.12.2017 858’337
31.12.2018 1'568'233

21
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Planungsrechnung

2017 - 2022

Mietzinseinnahmen 3765 3'812 3'806 3’810 3940 4'250
Unterhalt Liegenschaften -302 -333 -532 -450 -520 -530
Aufwand Riickstellungen Grossreparatur -720 -584 -332 -275 -145 -327
Abschreibungen Liegenschaften -1'284 -1'306 -1'328 -1'400 -1'550 -1'528
Liegenschaftsrechnung 1459 1'589 1614 1’685 1'725 1'865
Finanzierungskosten / Baurecht -898 -835 -836 -890 -910 -1'035
Verwaltungskosten -327 -467 -528 -525 -540 -550
Flussige Mittel 858 1'568 1200 788 1'030 837
Kurzfristige Forderungen 198 148 200 200 200 200
Immobilien (Anschaffungswert) 78135 78229 82'679 87'679 91'729 91'800
Wertberichtigung Immobilien -14'204  -15'507  -16'000 -16'120 -17'670  -18°000
Ubriges Anlagevermaogen 84 64 90 90 90 100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 3'607 406 496 600 497 500
Langfristige Verbindlichkeiten 49'290 50970 54’000 58000 60’550 59’550
Riickstellungen 4'977 5'475 5’807 6’057 6’157 6’407
Anteilscheinkapital 6'301 6'588 6'766 6’850 7'000 7'250
Statutarische Reserven + Gewinnvortrag 662 776 850 860 900 950
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2. Etappe Neuheim: Blick auf auf das Modell mit unseren beiden geplanten Gebaude vorne.
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Bericht und Antrag

Baukredit 2. Etappe Neuheim

Am 1. Februar 2019 konnte die awzug den Kaufver-
trag fiir insgesamt 2699 m? Bauland an der Santis-
Birkenstrasse in Neuheim unterzeichnen. Seit der
ausserordentlichen GV vom 7. November 2018
wurde das Projekt intensiv weiterentwickelt. Bei
Vorliegen dieses Berichtes sollte das eingereichte
Bauprojekt bereits offentlich ausgeschrieben und
die Gebaude profiliert sein. Da bisher erst die
Zustimmung der Genossenschaft zum Landkauf
vorliegt, ist nun noch der zum Bauen notwendige
Baukredit zu sprechen. Sie finden nachfolgend die
Eckdaten und Zahlen zum Projekt. Gerne werden
wir lhnen weitere Unterlagen und Informationen an
der Generalversammlung prasentieren.

Alle nachfolgenden Zahlen und Erlauterungen
erfolgen auf dem Planungsstand von Mitte Marz
2019. Geringfiigige Anderungen und Anpassungen
sind daher noch maoglich.

awzug

Silvia Capol & Kurt Winiger, Baukommission

Allgemeine
Wohnbaugenossenschaft
Zug




ANGABEN ZUM PROJEKT

Die gesamte Bauflache der drei Beteilig-
ten betrdgt rund 9000 m? (Flache ohne
geplante Erschliessungsstrasse). Zwei
Gebaude werden durch die Landverkau-
fer, Familie Landolt, erstellt und betrie-
ben, drei Geb&aude durch die Lenz im-
mobilien ag und die zwei Hauser D und G
plant die awzug zu erstellen. Die Planung
und Ausflihrung erfolgt gemeinsam unter
der Leitung der martin Lenz ag. Das
Projekt wurde vom Architekturbiiro 2ECK
ARCHITEKTEN GMBH unter der Fiihrung
von Ljupco Gjorgjiev erarbeitet. Wahrend
die martin Lenz ag plant, ihre Objekte im
Stockwerkeigentum und als Reihenein-
familienhduser zu verkaufen, werden die
Familie Landolt und wir mit den Woh-
nungen in die Vermietung gehen. Unsere
Wohnungen sind eher etwas kleiner und
daher auch im giinstigeren Segment

geplant. Obwohl geméass den Anfor-
derungen von Minergie geplant wird,
verzichtet man auf die Zertifizierung.
Die Bauten werden alternativ beheizt
(Luft-Warmepumpen) und verfiigen tber
eine individuelle Wohnungsbeliiftung.
Optional wird im Baugesuch auch eine
Photovoltaik-Anlage auf den Dachern
unserer beiden Hauser eingegeben. Aus-
bau und Standard entsprechen in etwa
der bereits erstellten Uberbauung an der
Santisstrasse 4, 6, 8, 10.

25
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KOSTEN

Gemass dem Uberarbeiteten Projekt rechnet die Gesamtplanungsfirma martin Lenz ag mit fol-
genden Gesamtkosten (inkl. Land):

CHF
Grundsttick inkl. Erschliessungsstrasse 3'450°000
Vorbereitungsarbeiten 186’000
Gebaude 6'806'000
Umgebung 390°000
Baunebenkosten 442'000
Vermietung/Rechtsdienst 76°000
Total Gebaude D + G inkl. MWST 11'350'000
Anteil 18 Platze in Tiefgarage total 770’000
Total Anlagekosten 12'120°000

Die Kostengenauigkeit im heutigen Zeitpunkt betragt +/- 20%. Die Mehrwertsteuer ist mit 7.7%
eingerechnet. Stand Berechnung ist Marz 2019. Anlasslich der ausserordentlichen Generalver-
sammlung vom 7. November 2018 hat die Genossenschaft dem Landkauf und den Planungskos-
ten bis und mit Baueingabe von total CHF 3'940'000 bereits zugestimmt.

Somit verbleibt als Baukredit noch folgende Summe:

CHF
Gesamtkosten 12'120°'000
Land- und Planungskosten zugestimmt -3'940°000
Verbleibende Baukosten 8'180'000
Reserve/Eigenleistungen awzug 320’000
Total zu bewilligender Baukredit 8'500'000

Die Finanzierung erfolgt aus eigenen Mitteln und der Aufnahme von Hypotheken. Im Finanzplan
auf Seite 22 sind die Bewegungen aus diesem Projekt eingerechnet. Wir rechnen mit einer Zunah-
me der Nettoverschuldung um rund CHF 8.5 Mio. in den kommenden vier Jahren.

TERMINE

4. April 2019 Eingabe Baugesuch

12. April 2019 Offentliche Publikation Baugesuch
13. Mai 2019 Ablauf Einsprachefrist

Bemerkung zu den Grobterminen: Obwohl das Bauprojekt allen baugesetzlichen Bestimmungen
entspricht und von keiner Drittseite Zusagen erforderlich sind, ist immer mit mdglichen Einspra-
chen zu rechnen. Diese Unbekannte ist im Moment nicht abschéatzbar und hétte selbstverstand-
lich Einfluss auf die Termine und wiirde zu Verzogerungen fiihren.
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VERMIETUNG

Nachfolgende Aufstellung gibt Auskunft liber die geplante Anzahl Wohneinheiten, deren Grésse
und die mutmasslich zu erzielenden Mietzinse. Die Zahlen beruhen auf dem Vorprojekt und der
Grobkostenschatzung mit einer Genauigkeit von +/— 20%. Die kalkulierten Mietzinse sind daher

erst provisorisch.

1x 1.0 Zimmer Studio aca. 27 m? zu CHF 500
1x1.5 Zimmer-Etagenwohnung aca. 40 m? zu CHF 1250
4 x 2.5 Zimmer-Etagenwohnungen ajeca. 55-60m? zu CHF 1'400-1'500
5x 3.5 Zimmer-Etagenwohnungen ajeca. 90 m? zu CHF 1950
2x4.5 Zimmer-Etagenwohnungen ajeca. 110 m? zu CHF 2250
2 x 2.5 Zimmer-Attikawohnungen ajeca. 70 m? zu CHF 2250
1x 3.5 Zimmer-Attikawohnung aca. 85 m? zu CHF 2350
1x4.5 Zimmer-Attika-Maisonettewohnung aca. 125 m? zu CHF 2'750

Dazu kommen 5 bis 7 Abstellrdume in den Untergeschossen und insgesamt 18 Garagenplatze in
der gemeinsamen Tiefgarage, wovon einige als Doppelplatze hintereinander ausgestaltet sind.
Mit diesen Zahlen ergibt dies Mietzinseinnahmen bei Vollvermietung von rund CHF 410°000.- pro
Jahr. Verglichen mit den voraussichtlichen Anlagekosten entspricht dies einer Bruttorendite von
ca. 3.3%. Da diese Berechnungen noch auf sehr groben Kennzahlen beruhen, kdnnen sich diese
im Detail noch andern. Auf jeden Fall werden wir bestrebt sein, diese Wohnungen wiederum so
glinstig wie moglich zu erstellen und anzubieten.

Antrag

Die Verwaltung beantragt der ordentlichen Generalversammlung

vom 7. Mai 2019 folgendes:

1. Dem Baukredit in Hohe von CHF 8'500'000.— zuzustimmen.

2. Die Verwaltung ist mit dem Vollzug zu beauftragen.

W
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Verwaltungsangelegenheiten

GENOSSENSCHAFTER/INNEN

Anzahl Mitglieder am 31.12.2017 786 Austritte 26
Eintritte 47 Anzahl Mitglieder am 31.12.2018 807
WOHNUNGEN

WOHNUNGSGROSSE / ZIMMER 10 15 20 25 30 35 40 45 55

Zug, Herti | General-Guisan-Strasse 25/27/29 2 2 2 4 15 9 34
Zug, Herti Il Letzistrasse 26 8 8 8 * 24
Zug, Herti lll Eichwaldstrasse 1/3 6 6 6 6 8 32
Zug Rosenbergstrasse 1 4 2 6
Zug Lorzenstrasse 4/6 1 6 4 4 15
Zug, Roost Fridbachweg 19/21/23 8 15 4 27
Baar Neugasse 16 2 2
Baar Neugasse 14 3 3
Oberageri Seestrasse 12 / Silbergasse 7 7 7 14
Neuheim Santisstrasse 4/6/8/10 8 6 9 6 29
Anzahl Wohnungen 8 6 14 17 12 37 3 58 31 186

* inkl. zwei Kleinwohnungen, die als Biiroraume der awzug genutzt werden.

ENTWICKLUNG awzug I Anzahl Mitglieder
[ ] Anzahl Wohnungen
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( o N _Dﬁriié_l Speck
o - Finanzen

Geschaftsstelle Kurt Winiger  Geschaftsfiihrer
Sonja Eisenhut Administration

Doris Suter Buchhaltung
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Revisionsstelle
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Prasident Vizeprasident/Recht i Kommunikation
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Impressionen GV 2018
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