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Editorial

Mieterfreundliche Hauslibernahmen im Altbaubestand -

Ziel und Herausforderung

Im zweiten Jahr der Genossenschaft
stiess eine zweite Hausgemeinschaft
zum Mietshduser Syndikat und ein drit-
tes Haus stand kurz vor dem Kauf. Das
ist es, was uns anspornt, die Beratun-
gen und Kaufabklirungen immer wie-
der von vorne aufzunehmen. Und was
uns antreibt und Hoffnung macht, dass
Nachfol-
gelosung fiir bewohnte Liegenschaften

weitere genossenschaftliche
gefunden werden konnen.

Trotz der Erfolge bleiben Herausfor-
derungen bestehen. Durch die aktuelle
Niedrigzinssituation sind Wohnungen
zu bevorzugten Anlageobjekten des
renditesuchenden Kapitals geworden,
insbesondere in den attraktiven urbanen
Lagen, von denen die Region Basel so
einige zu bieten hat. Diese Attraktivitit
ruft, neben den grossen Immobilienin-
vestitionen von Versicherungen und
Pensionskassen, auch immer mehr klei-
ne Immobilienentwickler auf den Plan.
Diese bedrohen die bestehenden Miet-
wohnungen in ganz besonderen Mas-
se, indem sie auch kleinere Mietwoh-
nungsbestinde aufkaufen, sanieren (teils
in zweifelhafter Qualitit) und dann
teurer neuvermieten oder in Stockwer-
keigentum umwandeln und an andere
private Investoren weiterverkaufen. Die
davon betroffenen Mieterinnen und
Mieter konnen sich die hdhere Miete

meist nicht leisten und verlieren daher
ihre bisherige Wohnung.

Die Folgen dieser Entwicklung fiir mie-
terfreundliche Haustibernahmen durch
gemeinniitzige Akteure liegen auf der
Hand: Die hohen Kaufpreise, die durch
niedrige Zinsen und den Anlagedruck
bei Verkiufen gezahlt werden, fiihren
fast zwangslaufig zu kaum tragbaren
Mieten fiir die bisherigen Bewohnerin-
nen und Bewohnern.

Dieser Problematik hat sich jiingst der
Regionalverband der Wohnbaugenos-
senschaften Nordwestschweiz ange-
nommen und versucht, sozialvertrig-
liche Modelle fiir Liegenschaftskiufe
durch Genossenschaften zu propagie-
ren. Auch das Mietshiuser Syndikat hat
sich in diesem Jahr das Ziel gesetzt, sei-
ne offentliche Prisenz auszubauen und
das Beratungsangebot fiir Mieterinnen
und Mieter in verkaufsbedrohten Hiu-
sern verschiedenen Bevolkerungskrei-

sen zuginglich zu machen.

Die politische Antwort des Kantons auf
diese aktuellen Herausforderungen fiir
bewohnte Liegenschaften fillt beschei-
den aus. Zielt doch das Gros der Woh-
nungspolitik momentan stark auf die
Ausweitung des genossenschaftlichen
Neubaus und die bauliche Weiterent-



wicklung des bestehenden Wohnraums.
Dies sind sehr wichtige und richtige
Interventionen auf dem Wohnungs-
markt. Dariiber hinaus haben sie bei den
Wohngenossenschaften auch schon viel
bewirkt und es wird in mittelfristiger
Perspektive noch viel mehr bewirken.

Allerdings wird die genossenschaftliche
Neubauoffensive kurzfristig v.a. mit-
telstandische Haushalte in ihrer Woh-
nungsnot entlasten, denn neu gebau-
te Wohnungen sind, ohne offentliche
Subventionierung, und von der sind wir
in Basel leider noch weit entfernt, ver-
hiltnismissig teuer. Die wirklich preis-

glinstigen Wohnungen liegen (schon
gebaut) quasi vor unserer Nase. Auch
ist es eben dieser Altbaubestand, in dem
die Verdringungsgefahr von Mieterin-
nen und Mieter durch die Stadtaufwer-
tung besonders gross ist. Hierzu gilt es
in Zukunft, neue wohnungspolitische
Forderungsstrategien von gemeinniit-
zigen Wohnbautrigern in der Regi-
on zu erdrtern, um damit gemeinsam
nach sozialvertriglichen Losungen fiir
bewohnten Liegenschaften zu suchen.
Die Genossenschaft Mietshiuser Syn-
dikat wird sich auch im nichsten Jahr
dafiir einsetzen.

«Eine ernstzunehmende
wohnungspolitische Bewegung
muss stets als Biindnis der (schon)
Wohnungs-Nutzenden und der
(noch) Wohnungs-Suchenden
gedacht werden.»

Nach Klaus Novy, einem Vordenker der neuen
Genossenschaftsbewegung, 1982



Aktivitaten der Genossenschaft

Vorstandstatigkeiten

An der vergangenen Generalversamm-
lung wurden fiinf neue Mitglieder in
den Vorstand gewihlt: Andrea Graf
(Hausvertretung), Heike Oldorp, Julia
Bichel, Stefanie Miiller-Frank und Urs
Rid (Hausvertretung). Im Jahr 2017
traf sich der Vorstand zu insgesamt elf
Sitzungen (monatlich, mit einer Som-
merpause) und organisierte die laufen-
den Geschifte. Auf das vierte Quartal
wurden drei thematische Arbeitsgrup-
pen (AG Finanzen, AG Bau und AG
Beratung) als operative Schwerpunkte
der Verwaltung eingefithrt. So konnte
die zeitliche Effizienz der monatlichen
markant

Vorstandstreffen gesteigert

werden.

Mitglieder

Im Jahr 2016 wurden 23 neue Mitglie-
der in die Genossenschaft aufgenom-
men, zwel Mitglieder sind aufgrund
eines Wohnungs- bzw. Gewerbewech-
sels ausgetreten. Auf Ende Jahr wuchs

Die stindigen Arbeitsgruppen und ihre
Mitglieder:

AG Finanzen
Heike Oldorp, Daniel Gelzer, und
Ivo Balmer

AG Bau
Natalia Wespi, Fabian Schir und
Urs Rid

AG Beratung

Julia Biichel, Heike Oldorp, Natalia
Wespi, Stefanie Miiller-Frank, Andrea
Graf, Fabian Schar, Daniel Gelzer,
Hans-Georg-Heimann und Ivo Balmer

Hausvertretungen im Vorstand:

Klybeckstrasse 101
Andrea Graf und Fabian Schar

Rixheimerstrasse 7
Urs Rud

die Gesamtzahl auf 60 Mitglieder. Die
Wohngenossenschaft Grass ist 2016 als
juristische Person Mitglied des Miets-
hiuser Syndikats geworden.



Offentlichkeitsarbeit & Aktionen

Sensibiliserungskampagne «Die Hauser denen, die drin wohnen»

Seit einigen Jahren machen wir von der
Plattform und der Genossenschaft Miet-
shiuser Syndikat freiwillig und unbe-
zahlt Beratungsarbeit. Wir unterstiitzen
MieterInnen, die von einem Verkauf der
Liegenschaft, in der sie wohnen, bedroht
sind. Ein Eigentumswechsel bedeutet
hiufig eine Komplettrenovation oder ei-
nen Abriss des Gebaudes, was mit einer
Erhohung der Mietzinse und damit ei-
ner Verdringung der alten Mieterschaft
einhergeht.

Bei den Beratungen stellen wir immer
wieder fest, dass die Mieterlnnen zu
spit auf uns zukommen: Das Gebiude
ist bereits verkauft, die Verkaufsrech-
te an einen Makler abgetreten oder die
Bewohnerschaft ist sich nicht bewusst,
dass es hiufig durchaus realistisch ist,
die Hauser selbst zu kaufen. Auch ho-
ren wir von Hausverkiufen in Folge von
Erbschaften, bei denen der Wille der
vererbenden Person kaum mehr bertick-
sichtigt wird.

Homepage

Die Homepage stellt die Genossen-
schaft Mietshiusersyndikat vor. Die
Grundsitze, das Leitbild der Genos-
senschaft sowie die einzelnen Hauspro-
jekte finden hier ihren Platz und pri-
sentieren sich online. Damit haben wir

Vor diesem Hintergrund wollen wir im
Rahmen der bereits bestehenden Offent-
lichkeitsarbeit des Mietshiuser Syndikats
im Jahr 2017 eine Sensibilisierungskam-
pagne lancieren. Es geht darum, Mie-
terlnnen in Basel darauf hinzuweisen,
moglichst frith mit den EigentiimerIn-
nen zu sprechen und die Moglichkeit
einer Ubernahme der Hiuser durch die
Bewohnerinnen zur Sprache zu brin-
gen. Besonders im Kleinbasel gibt es
zusitzliche kulturelle und sprachliche
Barrieren, denen wir mit einer Uberset-
zung der Inhalte in die meistverbreiteten
Sprachen begegnen wollen.

Die Kampagne erginzt, erweitert und
professionalisiert unser ehrenamtliches
Engagement. Finanziell unterstiitzt wird
sie mit 10.000 CHF von der Kanten-
sprung Stiftung. Einen Teil des zusitzlich
entstechenden Beratungsaufwands wer-
den wir vergiiten, da diese Titigkeit sehr
zeitintensiv ist.

eine zeitgemisse und fir die Zukunft
ausbaubare Plattform im Internet. Die
Homepage ist zusammen mit der Sen-
sibilisierungskampagne erstellt worden
und ging zum Jahresbeginn 2017 on-
line.



Genossenschaft
Mietshiuser Syndikat

Ist das Haus, in dem Sie
wohnen, vom Verkauf

bedroht?

salstverwaltet  achdeciich  sapansi deaenizal

Die neue Homepage www.mietshaeusersyndikat.ch

Flyer '
Genossenschaft

Im Rahmen der Sensibilisierungskam- Mistshduser Syndilet
pagne arbeiten wir an einem Flyer,
der in mindestens sechs verschiedenen
Sprachen erscheinen soll. Die deutsche
Version ist bereits fertig, an den anderen

Sprachen wird im Moment gearbeitet.

Vernetzung von kleineren und mittle-
ren Genossenschaften
in der Region Basel (Plattform)

Die Zahl der kleineren und mittleren
Wohngenossenschaften ist in der Re-
gion Nordwestschweiz vergleichswei-
se gross. Die Plattform Mietshiuser
Syndikat nahm dies zum Anlass und  Der Flyer zur Kampagne




organisierte zwei themenspezifische
Anlisse, an denen sich die Vorstands-
mitglieder der anwesenden Genossen-
schaften besser kennen lernen und aus-
tauschen konnten. Ebenso wurden die
beiden Gelegenheiten genutzt, um tiber
vorbereitete Inputs zu diskutieren. Am
ersten Anlass stellte die Wohngenossen-
schaft LeNa (Lebenswerte Nachbarschaft)
ihr Bauprojekt vor, das sie zusammen
mit wohnen&mehr bis 2020/21 auf dem
Felix-Platter Areal in Basel realisieren
wird. Es wurde ein erster Austausch da-
riiber gefithrt, wie kleinere und mitt-
lere Genossenschaften LeNa bei ihrem
Bauvorhaben personell und finanziell
unterstiitzen konnen. Das primire Ziel
der nichsten Zeit wird sein, die Wohn-
genossenschaft mit der Zeichnung von
Anteilsscheinen und privaten oder ge-
nossenschaftlichen Darlehen fiir die

Beratung von Mieterlnnen (Plattform)

Die Beratungstitigkeit der Genossen-
schaft Mietshduser Syndikat ist im Jahr
2016 gegentiber dem Vorjahr deutlich
gestiegen. Im Jahresverlauf wurden 16
MieterInnen-Gemeinschaften aus der
Region bei Kaufabklirungen unter-
stiitzt. In den meisten Fillen unterlagen
die gemeinsam abgegebenen Kaufange-
bote den schlussendlich erzielten Kauf-
preisen deutlich. Die Auswirkungen der
Niedrigzinssituation zeigte sich auch in
diesem Jahr auf dem Basler Immobili-
enmarkt sehr deutlich. Dennoch gelang
es zwel Hausgemeinschaften, die bishe-
rigen Eigentiimerschaften von einer ge-
nossenschaftlichen Nachfolgelosung fiir

notwendige Eigenkapitalisierung zu

unterstiitzen.

Beim zweiten Vernetzungstreffen war
die Vision Werk Klybeck zu Gast und
prasentierte ihre Ideen zur Umnutzung
des ehemaligen BASF-Areals hinter der
Wohngenossenschaft Klybeck mit einem
Mix aus Wohnen, Gewerbe und So-
ziokultur. Dieses Gebiet ist seit Herbst
2016 nun offiziell ein Bestandteil des
partnerschaftlichen  Entwicklungspe-
rimeters KlybeckPLUS zwischen dem
Kanton Basel-Stadt, Novartis und
BASF. Die Wohngenossenschaft Klybeck
erarbeitete bereits vor zwei Jahren eine
bauliche Erweiterung ihrer Genossen-
schaft fiir die angrenzenden Flichen aus
und will diese auch auf den freiwerden-
den Industrieflichen umsetzen.

ihre Liegenschaften zu iiberzeugen. Die
Rixheimerstrasse 7 konnte bereits 2016
in die Genossenschaft Mietshiuser Syn-
dikat integriert werden (vgl. Portrait).
Der gemeinsame Kauf der Morsberger-
strasse 18 wurde auf Ende 2016 abge-
schlossen und eine Handinderung auf
den 1.1.2017 vereinbart.

In diesem Jahr wurden auch bestehende
Projekte beim Aufbau ihrer Organisa-
tionsstruktur sowie bei operativen Ent-
scheidungen beraten. Diesem Bediirfnis
nach Waissensaustausch mochten wir
auch im nichsten Jahr unsere Aufmerk-
samkeit schenken.



Rixheimerstrasse 7

Im April 2016 konnte das Mietshiuser
Syndikat die zweite Liegenschaft kau-
fen. Es handelt sich um ein gepflegtes
4-stockiges 20er-Jahre-Haus mit einem
ehemaligen, kleinen Ladenlokal und
zwei Hinterhofwerkateliers. Einiges ist
iiber die Jahre hinweg renoviert wor-
den: Der Ausbau der Wohnungen — wie
zum Beispiel neue, individuell angefer-

tigte Kiichenzeilen, der Einbau einer
Kiichendusche im Erdgeschoss, Grund-

rissverinderungen, Badsanierungen
oder die Instandhaltung der Parkettbo-
den — wurde zu einem grossen Teil von
den Mietern bzw. Vormietern selbst
ausgefiithrt. Die Etagen werden noch
individuell mit Gas oder Holz beheizt.

Als das Haus wenige Wochen nach



dem Tod der Besitzerin verkauft wer-
den sollte, versuchten die langjihrigen
Mieter, «ihr» Haus selbst zu erwerben.
Dies gestaltete sich schwierig, denn die
Erbengemeinschaft hatte bereits eine
Immobilienfirma mit dem Verkauf be-
auftragt. Eine befreundete Privatper-
son, die auf Anfrage hin bereit war, erst
die Hausbewohner und spiter die Ge-
nossenschaftsidee zu unterstiitzen, gab
dann eine Biirgschaft und ermdglichte
es den Mietern so, ein eigenes Kaufan-
gebot zu hinterlegen und damit Zeit fiir
weitere Abklirungen zu gewinnen. Es
zeigte sich auch, dass die Erbengemein-
schaft durchaus bereit war, den Mietern
eine Chance einzuriumen. Aufgrund
der engen Vergabekriterien der Banken
wurde es den Bewohnern allerdings be-
wausst, dass ihre unterschiedlichen Ein-
kommens- und Vermdgenssituationen
einen Alleingang nicht erlaubten und
dass sie, wollten sie ihr Projekt weiter-
verfolgen, auf weitere Unterstiitzung
angewiesen waren.

Uber verschiedene Triger des ge-
meinntitzigen Wohnungsbaus gelang-
te die Hausgruppe schliesslich an das
Mietshiuser Syndikat. Nach mehre-
ren Gesprichen mit den Bewohnern
ibernahm das Mietshiuser Syndikat
im gegenseitigen Einvernehmen die
aktive Rolle und organisierte die Ab-
wicklung der Handinderung. Da die
Preisvorstellung der Verkiufer anfangs
noch zu hoch war — mindestens eine
Hausbewohnerin hitte sich die zukiinf-
tige Miete nicht mehr leisten kénnen
— musste weiter verhandelt werden.
Der Kauf wurde schlussendlich dank
einem grosszligigen Entgegenkommen
seitens der Erbengemeinschaft ermog-
licht. Hilfreich waren ebenso die bereits

erwihnte finanzielle Unterstiitzung
durch eine Privatperson, die ein Dar-
lehen gewihrte, und die Bereitschaft
der Hausgruppe, sich mit dem Kauf
von Genossenschaftsanteilscheinen we-
sentlich an der Eigenkapitalisierung zu
beteiligen.

Die Hausgemeinschaft wurde seither
von der Genossenschaft beim Aufbau
einer moglichst weitreichenden Selbst-
verwaltung begleitet und unterstiitzt.
Unmittelbar nach dem Kauf wurde die
kurzzeitig leer stehende Parterrewoh-
nung sanft renoviert (Schleifen des Ei-
chenparketts, Neuanstrich, Kompletts-
anierung der Elektroinstallationen),
Ende 2016 wurde zudem die Kellerde-
cke isoliert. In den nichsten fiinf Jahren
wird nun das Augenmerk weiter dem
Thema Wirmedimmung gelten, eine
Fenstersanierung steht dabei im Vor-
dergrund, ebenso soll in einem nichs-
ten Schritt die zentrale Wasseraufberei-
tung/Heizung angegangen werden.



Finanzen

Im zweiten Geschiftsjahr der Genos-
senschaft Mietshiuser Syndikat konnte
die Liegenschaft Rixheimerstrasse 7 fiir
rund 1.1 Mio. CHF auf den 15. April
2016 erworben werden. Teile der Eigen-
tiimerschaft verzichteten dabei auf den
maximalen Kauferlés und ermoglichten
so die genossenschaftliche Zukunft fiir
ihre alte Mieterschaft. Ein grossziigiges
Darlehen einer solidarisch gesinnten
Person stellte die notwendige Eigenka-
pitalisierung sicher. Im Jahr 2016 sprach
ausserdem der Solidarititsfonds der Wohn-
baugenossenschaften Schweiz ein Darlehen
im Umfang von 240.000 CHF fiir die

Bilanz

Das langfristige Fremdkapital ist gegen-
tiber dem Vorjahr durch den Hauskauf
Rixheimerstrasse 7 entsprechend ge-
wachsen. Sehr erfreulich ist der Anstieg
beim Eigenkapital, dieser geht in ers-
ter Linie auf die Anteilsscheine von im

Erfolgsrechnung

Im Jahr 2016 wurde in beiden Liegen-
schaften umfangreich in den Unterhalt
investiert. Auf Grund von zwei Miete-
rInnenwechseln, wurde die Gelegenheit
genutzt, die entsprechenden Wohnun-
gen zu renovieren. Die Liegenschafts-
steuern/offentlichen  Abgaben fielen
dieses Jahr vergleichsweise hoch aus.

Klybeckstrasse 101, dies verbessert die
Finanzierung der Liegenschaft, auch
mit wenig Eigenkapital aus der Be-
wohnerschaft, deutlich. Auf Ende Jahr
konnten zudem bestehende Hypothe-
ken auf beiden Liegenschaften im Ge-
samtwert von einer Millionen Franken
durch eine Beteiligung an einer 15-jih-
rigen Anleihe der Emissionszentrale fiir
gemeinniitzigen  Wohnungsbau — abgeldst
werden. Diese Entwicklungen trugen
zu einer nachhaltigen Konsolidierung
der Finanzierungsstruktur der Genos-
senschaft Mietshiuser Syndikat bei.

Haus wohnenden Mitgliedern zuriick.
Einen Teil der Anteilsscheine bildet be-
reits die Vorleistung der nichsten Lie-
genschaft Morsbergerstrasse 18 ab (CHF
147.000), die auf den 1.1.2017 uber-
nommen werden konnte.

Dies ist auf zusitzliche Gebiihren bei
der Neuordnung von Schuldbriefen bei
beiden Liegenschaften zurilickzufithren
- eine Voraussetzung dafiir, dass woh-
nungspolitische Forderinstrumente von
der Genossenschaft Mietshiuser Syn-
dikat in Anspruch genommen werden
konnten.



In diesem Jahr wurden die betriebli-
chen Verwaltungsaufgaben der Genos-
senschaft erstmals durch eine Lohn-
zahlung von 3.000 CHF entschidigt.
Im {ibrigen betrieblichen Aufwand
sind die Notariatskosten fiir die Han-

Bilanz

AKTIVEN

UMLAUFVERMOGEN

Flussige Mittel

Aktive Rechnungsabgrenzungen
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

TOTAL UMLAUFVERMOGEN

ANLAGEVERMOGEN
Gebéaude Klybeckstrasse 101
Gebéude Rixheimerstrasse 7
Anzahlung Mdrsbergerstrasse
Beteiligungen

TOTAL ANLAGEVERMOGEN

TOTAL AKTIVEN

dinderung der Liegenschaft Morsber-
gerstrasse 18 bereits abgerechnet. Alles
in allem schliesst die Genossenschaft
Mietshiuser Syndikat wiederum mit
einem (hoch erfreulichen) Gewinn von
CHEF 20.510 ab.

Anhang 31.12.2016 31.12.2015
C1 257'633 244'064
C1 3279 5'659

8'774 0

269'686 249'723

c2 2'337'800 2'355'670
c2 1096900 0
c2 300'000 0
c2 10'560 5000
3'745'260 2'360'670

4'014'946 2'610'393




PASSIVEN

KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

Passive Rechnungsabgrenzungen

Vorausbezahlte Mieten

TOTAL KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL

LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL

Darlehen Mitglieder

Sonstige Darlehen

Hypothekardarlehen

Rickstellung fir Sanierung Heizung Klybeckstr.

TOTAL LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL

TOTAL FREMDKAPITAL

EIGENKAPITAL VOR GEWINNVERWENDUNG

Genossenschaftsanteile Mitglieder
Genossenschaftsanteile Wohnungen
Gesetzliche Gewinnreserve
Solidaritétsfonds

Gewinnvortrag

Jahresgewinn (Jahresverlust)

TOTAL EIGENKAPITAL

TOTAL PASSIVEN

Eigenkapital nach Gewinnverwendung

Genossenschaftsanteile Mitglieder
Genossenschaftsanteile Wohnungen
Gesetzliche Gewinnreserve
Solidaritatsfonds

Gewinnvortrag

TOTAL EIGENKAPITAL

Anhang 31.12.2016 31.12.2015

494 0
0 0
c3 12724 20541
c3 8383 8615
14'536 10368
36'137 39'524
c4 15000 115000
ca4 735000 585'000
ca4 2'599'750 1701000
ca4 25000 25'000
3'474'750 2'426'000
3'510'887 2'465'524
19'400 13'400
444798 1218
1000 1000
3123 3123
15228 15228

20'510
504'059 144'869

4'014'946

19'400

444798

2100

8'819

28'942

504'059



Erfolgsrechnung

Miete Wohnungen
Miete Gewerberdume

Sollmietertrag

Ubrige Ertrage D1
Bruttoertrag

Laufender Unterhalt

Rickstellung fur Ersatz Heizung

Versicherungen

Liegenschaftssteuern/&ffentliche Abgaben D2
Aufwand Liegenschaften

Personalaufwand D3
Verrechneter Personalaufwand D3
Verwaltungs- und Beratungsaufwand

Aufwand Organe

Werbeaufwand

Ubriger Betrieblicher Aufwand

Betrieblicher Aufwand

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen des
Anlagevermdgens

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern

Finanzaufwand
Finanzertrag

Betriebliches Ergebnis vor Steuern ("EBT")

Betriebsfremder Aufwand
Betriebsfremder Ertrag

Jahresgewinn (Jahresverlust) vor Steuern
Direkte Steuern D4

Jahresgewinn (Jahresverlust)

2016 2015
117'933 63'622
43136 27'801

161'069 91423
9772 9'523
170'841 100946
-43'237 -9'080
0 -25'000

-2'481 -357
-19'908 -751
-65'627 -35'188
-8'041 -436
4'010 0
-4'899 -1020
-2'401 -1000
-180 -229
-5'000 -1395
-16'511 -4'079
-23'417 -17'807
65286 43'871
-53720 -27'032

8'944 7'012

20'510 23'851
0 0
0 0

20'510 23'851
0 -4'500

20'510 19'351




A: Allgemeine Angaben

A1l

A2

A3

A4

B1

in CHF

Allgemeine Angaben (Unternehmen, Rechnungslegungsgrundséatze)
Firma/Name, Rechtsform, Sitz

Genossenschaft Mietshduser Syndikat, 4057 Basel
Unternehmens-Identifikationsnummer (UID) CH-270.5.000.489-3

Name der Revisionsstelle oder Erwdhnung Opting out respektive Opting up

Mit Erklédrung vom 15.12.2014 wurde auf die eingeschrankte Revision verzichtet.
Anzahl Vollzeitstellen

Die Anzahl der Vollzeitstellen der Genossenschaft Mietshduser Syndikat liegt im
Jahrsdurchschnitt nicht tber 10.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Auf den 1.1.2017 wurde die Liegenschaft Mérsbergerstrasse 18 in 4057 Basel fur
1150'000 CHF kéuflich erworben. Auf diesen Zeitpunkt wurde eine Hypothek Giber
700'000 CHF mit der PK Stiftung Abendrot abgeschlossen.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

in CHF

Bewertungsgrundsatze

Angewandte Bewertungsgrundsétze, soweit nicht vom Gesetz vorgeschrieben

Die fir die vorliegende Jahresrechnung angewendeten Grundsédtze der Rechnungslegung
erfillen die Anforderungen des schweizerischen Rechnungslegungsrechts. Die
wesentlichen Abschlusspositionen sind wie nachstehend bilanziert.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen: Die Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie die Ubrigen kurzfristigen Forderungen werden zu Nominalwerten
ausgewiesen, abziglich betriebswirtschaftlich notwendigen individuellen
Einzelwertberichtigungen.

Anlagevermogen: Die vorgenommenen Abschreibungen auf den Sachanlagen basieren
auf folgenden Nutzungsdauern:

Llegenschaften 133 1/3 Jahre 0.75% linear
Sofortabschreibungen wurden im Geschéftsjahr keine vorgenommen.



Cc1

C2

C3

c4

BILANZ: Angaben, Aufschliisselungen und Erlduterungen

Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zu Positionen der Bilanz
soweit diese nicht bereits aus der Bilanz ersichtlich sind

. 31.12.2016 31.12.2015

Umlaufvermdégen
Kasse 513.80 0.00
Postcheck 198'512.74 236/559.37
Sparkonto Post 32'512.75 7'504.90
Konto BKB 26'094.15 0.00
Nebenkosten 12052.68 5658.85
Total 269'686.12 249723.12
Anlagevermdgen
Anteilsschein Genossenschaft Wohnen & mehr, Basel 5'000.00 5'000.00
Anteilsschein Genossenschaft EGW, Olten 5'000.00 0.00
Anteilsschein Genossenschaft LeNa, Basel 50.00 0.00
Darlehen Wohnbaugenossenschaft N 510.00 0.00
Kaufpreis Geb&ude und Land Klybeckstrasse 101 2'373'477.45 2'373'477.45
Werberichtigung Gebaude und Land Klybeckstrasse 101 -35'677.45 -17'807.45
Kaufpreis Gebédude und Land Rixheimerstrasse 7 1102'446.75 0.00
Werberichtigung Gebaude und Land Klybeckstrasse 101 -5'546.75 0.00
Anzahlung Geb&dude und Land Mérsbergerstrasse 18 300'000.00 0.00
Total 3'745'260.00 2'360'670.00
Kurzfristiges Fremdkapital
Stiftung Abendrot Hypothekarzins und Amortisation 1.7. - 31.12.15 0.00 20'540.65
Guthaben aus Nebenkostenabrechnung 3'893.95 0.00
Zweckgebundener Beitrag Sensibilisierungskampagne Stiftung Kantensprung 9'324.00 0.00
Vorausbezahlte Mieten 14'536.00 0.00
Passive Rechnungsabgrenzungen
Boilerentkalkung 150.00 0.00
Zinsaufwand 2'933.30 4500.00
Neuordnung der Schuldbriefe 3'378.75 435.80
Abgrenzung Sozialversicherungen 421.00 1000.00
Abgrenzung Kosten Jahresabschluss 1500.00 2679.20
Total Passive Rechnungsabgrenzungen 8'383.05 8'615.00
Langfristiges Fremdkapital
Darlehen Mitglieder 115'000.00 115'000.00
Sonstige Darlehen (davon 490'000 grundpfandgesichert) 735'000.00 585'000.00
Hypothek Stiftung Abendrot, 1.75 %, Verfall: 31.03.2017 682'000.00 1482'000.00
Hypothek Stiftung Abendrot, 2.75 %, Verfall: 31.03.2017, Amortisation 19'000 p.a. 200'000.00 219'000.00

(Die Hypotheken der Stiftung Abendrot werden im langfristigen Fremdkapital gefiihrt, da eine

Folgefinanzierung durch die Stiftung Abendrot bereits schriftlich vereinbart wurde.)
Hypothek Basler Kantonalbank, 1.15 %, Verfall: 01.04.2021 200'000.00 0.00
Hypothek Basler Kantonalbank, 1.6 %, Verfall: 01.04.2026 277'750.00 0.00
Solidaritdtsfonds WBG (davon 240'000 grundpfandgesichert) 240'000.00 0.00
EGW-Anleihe Serie 55, 0.429%, 09.12.2031 (davon 1'000'000 grundpfandgesichert) 1'000'000.00 0.00
Rickstellung fur Ersatz Heizung 25'000.00 25'000.00

Der geplante Heizungsersatz musste auf das Jahr 2017 verschoben werden.
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Erlauterungen zur ER

in CHF
ERFOLGSRECHNUNG 31.12.2016 31.12.2015
Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zu Positionen der
Erfolgsrechnung, soweit diese nicht bereits aus der Erfolgsrechnung
ersichtlich sind
Ubrige Ertrage
Beitrag Sensibilisierungskampagne Stiftung Kantensprung 676.00 0.00
Beitrittsgebiihren Genossenschaft 3'400.00 6'400.00
Einzahlungen in Solidaritatsfonds 5'696.00 3123.00
Total 9772.00 9'523.00
Liegenschaftssteuern/&ffenliche Abgaben
Griindungskosten (nicht aktiviert) 0.00 751.00
Liegenschaftssteuern (Da die Genossenschaft 2015 nur ein Haus hatte, 9'771.90 0.00
wurden die Liegenschaftssteuern 2015 bei den Steuern verbucht.)
Erstellung/Neuordnung der Schuldbriefe 9'221.05 0.00
Diverse Abgaben 915.40
Personalaufwand
Léhne 7'358.00 2'424.10
Sozialversicherungsaufwand 583.00 186.70
Unfallversicherung 100.00 100.00
Verrechneter Personalaufwand tiber Nebenkosten -4'010.00 -2'275.00
Total 4'031.00 435.80
Direkte Steuern
Der Steueraufwand wurde 2016 als Liegenschaftsaufwand direkt den Hausern zugeordnet. 0.00 4'500.00
Antrag zur Gewinnverwendung
Gewinnvortrag 15228.02 0.00
Jahresgewinn 20'510.10 19'351.02
Verfiigbarer Bilanzgewinn 3573812 19'351.02
Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung folgende Gewinnverwendung:
Einlage in die gesetzliche Reserve 1100.00 1000.00
Einlage in Solidaritatsfonds 5'696.00 3123.00
Vortrag auf neue Rechnung 28'942.12 15'228.02
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Bericht iiber die priiferische Durchsicht der Jahresrechnung nach den
Vorgaben des Bundesamtes fiir Wohnungswesen (BWO)

an die Generalversammlung der

Genossenschaft Mietshduser Syndikat mit Sitz in Basel

Auftragsgemass haben wir eine priferische Durchsicht der Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgs-
rechnung und Anhang) der Genossenschaft Mietsh&user Syndikat fur das am 31. Dezember 2016
abgeschlossene Geschéftsjahr vorgenommen.

Flr die Jahresrechnung ist der Vorstand beziehungsweise die Verwaltung verantwortlich, wahrend
unsere Aufgabe darin besteht, aufgrund unserer pritferischen Durchsicht einen Bericht Gber die
Jahresrechnung abzugeben.

Unsere priferische Durchsicht erfolgte nach dem Schweizer Prufungsstandard 910 sowie der
Anleitung fur die priferische Durchsicht der Jahresrechnung von gemeinniitzigen Organisationen
des Bundesamtes fir Wohnungswesen BWO. Danach ist eine priiferische Durchsicht so zu planen
und durchzufuhren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung erkannt werden, wenn
auch nicht mit derselben Sicherheit wie bei einer eingeschrankten Revision. Eine priferische
Durchsicht besteht hauptsachlich aus der Befragung von Organen und Mitarbeitenden sowie
analytischen Prifungshandiungen in Bezug auf die der Jahresrechnung zugrunde liegenden Daten.
Wir haben eine priferische Durchsicht, nicht aber eine eingeschrankten Revision durchgefuhrt und
geben aus diesem Grund kein Prifungsurteil ab.

Bei unserer priferischen Durchsicht sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir
schliessen missten, dass die Jahresrechnung nicht dem schweizerischen Gesetz und nicht in allen
wesentlichen Punkten den anzuwendenden Regeln Giber die Rechnungslegung sowie der Antrag
uber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht dem schweizerischen Gesetz und den Statuten des
gemeinnitzigen Wohnbautragers entspricht.

Zurich, 5. April 2017

Wohnbaugenossenschaften Schweiz
Verband der gemeinnitzigen Wohnbautrager

N et

Gian-Marco Huber Robert Schwarzenbach
Leitender Revisor Leiter Finanzen

Bucheggstrasse 109 | Postfach | CH-8042 Ziirich | Telefon +41 (0)44 360 28 40 | Fax +41 (0)44 360 28 41
info@wbg-schweiz.ch | www.wbg-schweiz.ch | PC-Konto 80-008189-1 | CHE-107.285.057 MWST



Kleinbasel, 07.05.2016

1. Ordentliche Generalversammlung
Sitzung der Genossenschaft Mietshiduser Syndikat im Hinterhaus WG Klybeck

Protokoll

1 Wahl des Tagesprasidenten, des Protokollanten und der Stimmenzahlerinnen

Begriissung der Anwesenden durch Daniel Gelzer, Vorstand.
‘Wahl des Tagesprisidenten

B: Daniel Gelzer ~ wird einstimmig zum Tagesprisidenten gewihlt.

Protokoll

B: Die Anwesenden sind einverstanden, dass Heike Oldorp das Protokoll schreibt.
StimmzihlerInnen

B : Stefanie Miiller - Frank und  Natalia Wespi  werden als Stimmenzihlerinnen bestitigt.

2 Traktandenliste

B: Die vorliegende Traktandenliste wird genehmigt.

3 Protokoll der Griindungsversammlung

B: Das Protokoll der Griindungsversammlung vom 9. Dezember 2014 gemiss Beilage der
Einladung wird mit 16 Stimmen einstimmig und ohne Enthaltungen genehmigt.

4 Jahresbericht 2015

B: Der Jahresbericht 2015 wird einstimmig (16) genehmigt.

5 Jahresrechnung 2015 und Gewinnverteilung

6 Bericht der priiferischen Durchsicht

I: Die Revision erfolgte als priiferische Durchsicht durch die Wohnbaugenossenschaften
Schweiz WBG, Verband der gemeinniitzigen Wohnbautriger. Der Wechsel vom ,,Opting-out*
zur priiferischen Durchsicht ist in den Auflagen fiir beantragte Darlehen beim WBG Schweiz
und Hypotheken bei der Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbautriger egw begriindet.

A: Verlesung des Priifberichts, verfasst von Herrn Schwarzenbach und Frau Schriber (WBG
Schweiz) zur Genehmigung der Jahresrechnung.

A: Antrag auf Gewinnverteilung wie folgt: 1'000 CHF gesetzliche Reserve | 3'123 CHF
Solidarititsfonds | 15'228 CHF Gewinnvortrag.



B: Die Jahresrechnung wird einstimmig (15, mit 1 Ausstand) genehmigt und verdankt.

B: Die vorgeschlagene Gewinnverteilung wird einstimmig (16) genehmigt.

7 Entlastung des Présidenten und des Vorstandes

B: Der Vorstand und der Prisident werden entlastet ohne Gegenstimmen oder Enthaltungen.

8 Statutendnderung

I: Die Statuteninderungen (Beilage der Einladung) sind notwendige Anpassungen, wenn
Bundesforderungen fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau beantragt werden sollen. Die
Anderungen bei Art. 11 ad 3, Art 12 (NEU) und Art. 17 (NEU) sind vorzunehmen, wenn die
Genossenschaft vom Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) als gemeinniitziger
Wohnbautriger anerkannt sein soll.

B: Die Statuteninderung wird einstimmig (17) angenommen.

9 Wahl des Vorstandes, des Présidiums und der Revisionsstelle

Erneut zur Wahl stellen sich:
Ivo Ballmer (Prisident) und der restliche Vorstand Daniel Gelzer, Hans-Georg Heimann,
Fabian Schir und Natalia Wespi.

Neu zur Wahl fiir den Vorstand stellen sich:

Julia Biichel ~ von Riithi SG, geb.  15.09.1984,

Andrea Graf von Obernzwil -Bichwil, geb. 24.02.1989, Hausvertretung Klybeckstrasse 101,
Stefanie Miiller-Frank von D -Bonn, geb 15.09.1977,

Heike Oldérp von D-Liibeck, geb. 21.05.1969,

Urs Riid von Wigoltingen TG, geb. 23.06.1958, Hausvertretung Rixheimerstrasse 7

B: Der gesamte Vorstand wird einstimmig (7 Stimmen; im Ausstand 10) gewihlt.

A: Als Revision wird fiir 2016 eine priiferische Durchsicht beantragt. Falls die Anzahl
Wohnungen 2016 auf iiber 30 steigen sollte, wird eine eingeschrinkte Revision
Vorgénornrnen.

B: Als Revisionsstelle wird die Revisions stelle des WBG Schweiz einstimmig gewihlt.

10 Antrége

Es sind keine Antrige eingegangen.

11 Varia

I: Anfang April 2016 wurde der Kaufvertrag fiir die Rixheimerstrasse 7 unterschrieben.
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Vorstand

Ivo Balmer | Prisident

Julia Biichel

Daniel Gelzer

Andrea Graf | Hausvertretung Klybeckstrasse 101
Hansgeorg Heimann

Stefanie Miiller-Frank

Urs Riid | Hausvertretung Rixheimerstrasse 7
Fabian Schir | Hausvertretung Klybeckstrasse 101
Natalia Wespi

Mitglieder, juristische Personen
Druckkollektiv Phonix
‘Wohngenossenschaft Klybeck
‘Wohngenossenschaft Grass

Priiferische Durchsicht
Dachverband Wohnbaugenossenschaften Schweiz

Dank
Philipp Brugger | Buchhaltung

Kontakt

Genossenschaft Mietshiuser Syndikat

c/o Interprofessionelle Gewerkschaft der ArbeiterInnen IGA
Oetlingerstrasse 74

4057 Basel

genossenschaft@mietshaeusersyndikat.ch

www.mietshaeusersyndikat.ch
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