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Editorial

Ein vertretbares Wachstum

Nach einem Jahr der Konsolidierung
war das Geschiftsjahr 2018 geprigt
durch Vorbereitungen eines moderaten
Wachstums und wohnungspolitisches
Engagement.

Schon zu Jahresbeginn hat sich das
Mietshiuser Syndikat als Trigerstruk-
tur fiir zwei autonome Wohnprojekti-
nitiativen zur Verfiigung gestellt, wel-
che sich bei der Stiftung Habitat mit je
einem Projekt fiir das Areal Lysbiichel
Siid beworben haben.

Die erste Projekteingabe betraf die
Ubernahme des Altbaus an der Elsisser-
strasse 137. Die Initiativgruppe reichte
ein iiberzeugendes Konzept ein, welches
die Integration der bestehenden Mieter-
schaft garantiert. Gemeinsam mit dem
jungen Architekturbiiro «kollektive Ar-
chitekt» wurde eine etappierbare Sanie-
rungsstrategie iiber die nichsten 10 Jah-
re erarbeitet. Das zweite Projekt wurde
durch die Baugruppe Abakus eingege-
ben, welche sich um eine Neubauparzel-
le in der geplanten Blockrandbebauung
bei der Stiftung Habitat bewarb. Die In-
itiativgruppe wird durch die planenden
Architekten, Teile der Bewohnerschaft
der Morsbergerstrasse 18 sowie durch
neue Genossenschaftsmitglieder gebil-
det. Das Vorprojekt wurde durch die
Baugruppe Abakus zusammen mit dem
jungen Architekturbiiro «Stereo Archi-
tektur» geplant. Bei beiden Wohnpro-

jekten ist die Genossenschaft Mietshiu-
ser Syndikat Baurechtsnehmerin beil
der Stiftung Habitat, die Bauherrschaft
wird gemeinsam mit den jeweiligen
Initiativgruppen wahrgenommen. Auf
diese Weise wird ein hohes Ausmass an
direkter Partizipation fiir die zukunfti-
ge Bewohnerschaft ermoglicht. Gleich-
zeitig konnen die Initiativgruppen aber
auch vom Know-how und den beste-
henden Strukturen der Genossenschaft
Mietshauser Syndikat profitieren.

Auch in diesem Jahr setzte sich das
Mietshduser Syndikat wieder stark fur
den genossenschaftlichen Selbsthilfean-
satz von mieterfreundlichen Hausiiber-
nahmen ein, und dies in unterschiedli-
chen Formen.

Das direkteste Handlungsfeld war auch
in diesem Jahr die Beratung von Miete-
rinnen und Mietern in verkaufsbedroh-
ten Liegenschaften. Auf diese Weise
wurden einige Kaufabklirungen durch-
gefithrt und Angebote eingereicht.
Auch das hiufigste Ergebnis kennt das
Mietshduser Syndikat aus den Vorjah-
ren. Die Liegenschaftsverkaufspreise
steigen und Erfolge sind schwierig. Ein
grosses Augenmerk lag wiederum auf
der Unterstiitzung der engagierten Mie-
terschaft an der Mattenstrasse 74 und 76.
Im Herbst wurde klar, dass die bishe-

rige Eigentiimerschaft das bauhistorisch



wertvolle Gebiudeensemble verkaufen
mochte. Dadurch wurde es moglich,
vor Weihnachten gemeinsam mit der
Bewohnerschaft dem Vinzenzverein St.
Marien zum dritten Mal ein Kaufange-
bot zu unterbreiten.

Am 10. Juni 2018 ereignete sich im Kan-
ton Basel-Stadt Historisches. Gleich vier
wohnungspolitische Initiativen wurden
teilweise mit tiberwiltigender Mehrheit
von der Stimmbevolkerung angenom-
men. In der Abstimmungskampagne
positionierte sich das Mietshiuser Syn-
dikat klar als Teil einer wohnungspo-
litisch
gung. Nun sind erstmals ein «Recht auf

aktiven Genossenschaftsbewe-

Wohnen» sowie der Schutz bestehender
Wohnverhiltnisse in der Basler Verfas-
sung verankert. Wie diese Zielsetzun-
gen in der Wohnungspolitik konkret
umgesetzt werden, ist noch offen. Das
Mietshiuser Syndikat bringt sich auch
in diesen Prozess aktiv ein, insbesondere
mit dem bekannten Kredo: Mehr mie-
terfreundliche Haustibernahmen durch
Wohngenossenschaften!
Wohngenossenschaften  koénnen  ein
tragfihiges Gegenmodell zu unnétigen
Sanierungen, Massenkiindigungen und

Mietpreistreiberei darstellen. Ein mark-
torientierter Preis wird hochstens ein
allerletztes Mal fiir die Liegenschaft be-
zahlt. Dank Spekulationsverbot kann ab
dem Kauf mit der Entschuldung begon-
nen werden. Dank der «Kostenmiete» ist
die Bewohnerschaft langfristig vor un-
gerechtfertigten Aufschligen geschiitzt
— Wohnen kostet genauso viel, wie es
eben kostet. Dank der basisdemokrati-
schen Grundstruktur «One man — one
vote» ist ein hohes Ausmass an Beteili-
gungsmoglichkeiten in Genossenschat-
ten angelegt.

Das Mietshiuser Syndikat war 2018 auch
im Regionalverband Wohnbaugenos-
senschaften Nordwestschweiz als Teil
der Kampagne «Soziale Nachlasspla-
nungy aktiv. Im September 2018 war das
Forum des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus zu Gast in Basel. Das Mietshiuser
Syndikat organisierte zwei Exkursionen
durch das Matthius-Quartier und war
auf dem abschliessenden Podium iiber
die Zukunft des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus prisent. Auf diese Weise
konnten unsere Grundsitze und kon-
kreten Handlungsansitze einem breiten
Publikum aus verschiedenen Regionen
der Schweiz weitergegeben werden.



Aktivitaten der Genossenschaft

Vorstandstatigkeiten

An der vergangenen Generalversamm-
lung wurden alle bisherigen Vorstands-
Im Jahr
2018 traf'sich der Vorstand zu insgesamt

mitglieder wiedergewihlt.
acht Sitzungen und organisierte die lau-
fenden Geschifte. An einer eintigigen
Retraite in Schonenbuch wurde die
Organisationsstruktur der wachsenden
Genossenschaft tiberarbeitet, so dass in
Zukunft die operativen und strategi-
schen Handlungsfelder besser auseinan-
dergehalten werden kénnen.

Im Laufe des Jahres zeigte sich, dass
die Geschifte, die der Vorstand zu be-
sprechen und zu entscheiden hatte, den
Rahmen der Vorstandssitzungen zu-
nehmend sprengten. Vor allem die bei-
den neuen Projekte Elsisserstrasse 137
und der Neubau Abakus gaben neben
verschiedenen  Renovationsprojekten
viel zu tun. Daher beschloss der Vor-
stand, sich einen Tag Zeit zu nehmen,
um eine unserer gewachsenen Struk-
tur angepasstere Organisationsform zu
finden. Wir orientierten uns an den
Strukturen anderer Wohngenossen-
schaften und deren Organisationsent-
wicklungen. Ziel war die Entlastung
des Vorstandes, der vermehrt tiber gut
Geschifte

und die grundsitzlichen Fragen stra-

vorbereitete entscheiden
tegischer Natur diskutieren soll. Wir
entschieden uns, vier Kommissionen
zu bilden, in denen Vorstandsmitglie-

der (und Genossenschafter*innen) Ge-
schifte selbstindig erledigen oder ent-
scheidungsreif dem Vorstand vorlegen.
Neu gibt es eine Geschiftsfithrungs-
kommission (Finanzen, Darlehenskas-
se, operative Leitung, Vorbereitung
GV), eine Vermietungs- und Kon-
fliktlosungskommission (Mietvertrage,
Kontakt mit Genossenschafter*innen,
Hilfe bei Konflikten), eine Baukom-
mission  (grundsitzliche Baufragen,
Vorgehen bei Umbauten, Mitbeteili-
gung der Genossenschafter*innen bei
Umbauten, fiir einzelne Bauprojekte
gibt es zusitzliche Projektbaukommis-
sionen), eine Beratungs- und Kommu-
nikationskommission (Beratungen von
neuen Hausgruppen, Offentlichkeits-
arbeit inkl. Website, Selbstverwaltung
propagieren). Im ersten Quartal haben
die Kommissionen ihre Arbeit aufge-
nommen, in den Vorstandssitzungen
zeigen sich bereits erste Friichte der
Anderungen! Daneben erarbeitete der
Vorstand an der Retraite ein Vorgehen
bei Umbauten betr. Mitbeteiligung der
Bewohner*innen sowie ein Reglement
fiir Entschidigungen fiir Arbeiten fur
die Genossenschalft.



Die stindigen Kommissionen und ihre
Mitglieder:

Geschéftsfiihrungskommission:
Daniel Gelzer, Hans-Georg Heimann,
Donat Zahno, Stefanie Miiller-Frank
und Ivo Balmer

Baukommission
Natalia Wespi und Jonathan Hermann

Vermietungskommission
Heike Old6rp, Fabian Schir und Ivo
Balmer

Beratungs- und Kommunikations-
kommission

Claudia Studer, Heike Oldorp, Fabian
Schir, Daniel Gelzer und Hans-Georg
Heimann

Betreuung Website
Julia Biichel

Mitglieder

Im Jahr 2018 sind 15 neue Mitglieder in
die Genossenschaft aufgenommen wor-
den. Es gab keine Austritte, so dass die
Mitgliederzahl auf 89 gewachsen ist.

Hausvertretungen im Vorstand:

Klybeckstrasse 101
Andrea Graf und Fabian Schir

Rixheimerstrasse 7
Urs Rid

Mérsbergerstrasse 18
Jonathan Hermann

Elsasserstrasse 137
Donat Zahno

Baugruppe Abakus

Katharina Hermann



Offentlichkeitsarbeit & Aktionen

Plattform
Mietshéuser Syndikat

4. Vernetzungstreffen der kleineren Genossenschaften
Gunstigen Wohnraum nachhaltig
sanieren

Umbauen und Renovieren mit den Genossenschafterinnen

Die Plattform Mietshiuser Syndikat
organisierte am 31. Mai 2018 den The-
menabend «Giinstigen Wohnraum nach-
haltig sanieren» fiir Vorstandsmitglieder
kleinerer und mittlerer Genossenschaf-
ten. Die anstehenden Sanierungen in
Hiusern der Genossenschaft waren fiir
das Mietshiuser Syndikat Anlass, ge-
meinsam mit der Fachfrau Doris Ehrbar,
Dozentin und Spezialistin im Bestands-
bauen, und den Bewohner*innen, eine
Sanierungsstrategie zu entwickeln. Das
Vernetzungstreffen bot die Gelegenheit,
die spannenden Inputs der Fachpersonen
unter weiteren Genossenschaften zu ver-
breiten.

Es gibt einen enormen Sanierungsbe-
darf des Bestandes von Bauten aus den
Jahren 1920 bis 1980. 90% dieser Hauser

bediirften einer Sanierung, um den heu-
tigen energetischen Standards zu genti-
gen. Knapp ein Prozent wird tatsichlich
saniert. Die energetische Sanierung er-
folgt meist, indem «ein dicker Pullover»
tiber die Gebiude gezogen wird: Mit
petrochemischen Materialien werden
die Aussenwinde tiberzogen, durch die
dickeren Winde wird der Lichteinfall
der Fenster verkleinert. Uber Parkett
wird Beton gegossen und mit Laminat
wird eine Ilusion von Holz am Boden
erzeugt.

Dass das Thema Energie wichtig ist,
steht ausser Frage. Aber die Auswertun-
gen zeigen auch: Nach einer Sanierung
wohnen meistens weniger Personen pro
Wohnfliche in einer Liegenschaft. Und
selbst in einem Haus mit guter Ener-
giebilanz verbraucht eine Person mit



verschwenderischem Verhalten mehr
Energie als eine energiebewusste Person
in einem nicht sanierten Haus. Entschei-
dend fiir den Energieverbrauch bleibt
das individuelle Verhalten. Ziel ist eine
finanzierbare Losung und gleichzeitig,
den Charakter eines Hauses zu erhalten.
Dabei sind eine langfristige Planung und
eine gute Etappierung wesentlich: Am
besten sind ein guter Unterhalt, bei Be-
darf Teilsanierungen, welche bewohnte
Sanierungen ermoglichen.

Beratungen

Die Genossenschaft Mietshiuser Syn-
dikat wurde im Jahr 2018 wiederum
fiir rund zehn Beratungen und Kauf-
abklirungen angefragt. Die Erstkon-
takte erfolgten meist iiber die Home-
page oder per Mail. Dieses Jahr wurden
keine offenen Beratungssitzungen mehr
im IGA-Lokal an der Oetlingerstrasse
74 durchgefithrt. Die Bekanntheit des
Mietshiuser Syndikats scheint uns auf-
grund der Medienprisenz und eines ge-
eigneten Webauftritts gentigend gross,
um Mieterinnen und Mietern in ver-
kaufsbedrohten Hiusern eine Anlauf-
stelle zu sein.

Nach dem Referat diskutierten die Teil-
nehmer, was das Spezielle bei einer Sa-
nierung in Genossenschaften ist. Dabei
zeigte sich, dass die Lust am Mitwirken
gute und schwierige

Seiten haben kann. Oft fehlt in den Vor-
stinden das Bewusstsein, dass es sich
lohnt, die Liegenschaften wirklich gut
analysieren zu lassen.



Elsasserstrasse 137

Bei uns war es so, dass es zuerst das
Haus gab und sich erst danach eine
Hausgruppe geformt hat. Einige von
uns wohnten in bedrohten Wohnungen
oder Hiusern und haben immer wie-
der den Wunsch geidussert, in einem
selbstverwalteten Haus zu leben. Durch
Zufall sind wir auf die Ausschreibung

der Stiftung Habitat fiir das Haus an
der Elsisserstrasse 137 (E137) gestos-
sen, welches sie im Rahmen des Pro-
jektes Quartierentwicklung Lysbiichel
Siid zum Verkauf angeboten hatten.
Hinter dem Haus erstreckt sich eine

grosse Fliche, auf der viele weitere
Baurechtsparzellen vergeben werden,



aber fiir Neubauten. Wir haben uns
sofort getroffen und waren uns einig,
dass wir eine solche Chance nicht un-
versucht lassen wollen. Uns war klar,
dass wir dieses Projekt nicht in unse-
rer kleinen Gruppe bewerkstelligen
konnen und wollen, sondern dass wir
auch auf den Input von vielen anderen
Menschen angewiesen sind. Wir haben
offene Sitzungen veranstaltet, wo wir
unser Konzept vorgestellt haben, und
alle Interessierten konnten Einwinde,
Ideen und Erginzungen anbringen. Zu
diesem Zeitpunkt war noch nicht klar,
wie viele Wohnungen in diesem Haus
iiberhaupt verfiigbar waren und wie
viele beziehungsweise welche Men-
schen da einziehen konnten. Wir haben
viele verschiedene Ansichten gehort
und schlussendlich ein Konzept for-
muliert mit dem Grundsatz, dass wir
gemeinschaftlich wohnen wollen, aber
dass wir «Gemeinschaftlich Wohnen»
als Prozess verstehen und nicht als Kon-
zept. Welche Strukturen sich in diesem
Haus eignen werden, muss zusammen
mit den bisherigen Bewohner*innen
und den neu dazukommenden ausge-
arbeitet werden. Uns war auch schnell
klar, dass das Mietshduser Syndikat das
perfekte Gegentiber fiir unser Vorha-
ben ist. Nachdem wir dem Mietshiuser
Syndikat an einer Sitzung unser Kon-
zept vorgestellt hatten und dieses uns
seine Unterstiitzung zusicherte, wurde
das Konzept eingereicht. Wir erhielten
die Einladung zu einem Gesprich mit
der Stiftung Habitat und kurz darauf
den Zuspruch fiir das Haus E137. Von
da an war klar, dass wir unsere Grup-
pe vergrossern mussten. Wir sind auf
Menschen zugegangen und haben vie-

le Gespriche dartiber gefiihrt, wie wir
uns das gemeinsame Wohnen vorstel-
len und was wir uns fiir die Zukunft
wiinschen. So hat sich diese Gruppe
von zehn Personen gefunden, die nun
neu in dieses Haus einziehen wird.
Danach sind alle Bewohner*innen der
Genossenschaft Mietshiuser Syndikat
beigetreten. Wir haben einen Hausver-
ein gegriindet, welcher das Haus ver-
waltet. Fiir die sanfte Renovierung des
Hauses und fiir die Anpassung an den
aktuellen Nachhaltigkeitstandard wur-
de ein Verein gegriindet, welcher unter
Anleitung von Fachkriften einen Teil
der Arbeit in Eigenregie ibernimmt.
Fir den Kauf des Hauses mussten wir
20% Eigenkapital aufbringen, welches
sich aus Anteilscheinen und privaten
Darlehen ohne befristete Laufzeit zu-
sammenstellt.

Hausverein E137



Abakus

Das Projekt Abakus ist Teil der Ge-
Syndikat,
welche gegeniiber der Stiftung Habitat

nossenschaft  Mietshiuser
als Baurechtsnehmerin und als Bau-
herrin auftritt. Stereo Architektur und
eine Initiativegruppe der zukiinftigen
Hausgemeinschaft haben Anfang 2018
die Eingabe bei der Stiftung Habitat
gemacht und den Zuschlag zur Pla-
nung der Parzelle 5 auf dem Lysbii-

chel-Siid-Areal erhalten. Anfang 2019
wurde das Vorprojekt erfolgreich abge-
schlossen.

Der Grundsatz hinter dem Projekt
Abakus ist die Flexibilitit. Das Haus
soll sich den wechselnden Bediirfnis-
sen des Lebens anpassen konnen. Die
Wohnungen sollen wachsen und wie-
der schrumpfen koénnen und dadurch
sicherstellen, dass jeder den Wohnraum



hat, den er braucht. Gleichzeitig soll der
individuelle Flichenverbrauch auf ein
sinnvolles Mass reduziert werden. Zu-
dem soll das Haus Bewohnerinnen und
Bewohnern offen stehen, denen genos-
senschaftlicher Wohnraum nur bedingt
zuginglich ist: Fiir Menschen, die ent-
weder nicht iiber geniigend finanzielle
Mittel verfiigen, keine Wohnung im
klassischen Sinne bendtigen oder sich
nicht auf lange Sicht verpflichten koén-
nen oder wollen. So soll das Haus hel-
fen, einer gesellschaftlichen Blasenbil-
dung entgegen zu wirken und dadurch
einen Beitrag zu sozialer Nachhaltigkeit
leisten. Der Abakus kombiniert zwei
Arten von Wohneinheiten: Zum einen
gibt es mehrere skalierbare Einheiten
(Rumpfwohnungen) mit dem oben
beschriebenen Anspruch an anpassba-

re Wohnungsgrossen. Zum anderen
gibt es eine Gruppe kleinerer Einhei-
ten, welche als Haus-WG zu einer losen
Gemeinschaft zusammenfinden. Durch
die Fluktuation in der Haus-WG ent-
stehen immer wieder Gelegenheiten,
die Rumpfwohnungen bei Bedarf um
freiwerdende WG-Zimmer zu vergro-
ssern oder zu verkleinern, ohne dass
bauliche Massnahmen notwendig sind.
Indem WG-Zimmer zur Rumpfwoh-
nung dazu gemietet werden konnen,
sind unter Beriicksichtigung der mi-
nimalen Personenbelegung 3,5- bis
5,5-Zimmer-Wohnungen moglich.
Zudem besteht die Moglichkeit, ein-
zelne Einheiten der Haus-WG gemein-
schaftlich zu nutzen, so zum Beispiel als
Gistezimmer fiir die Bewohnerschaft.
Baugruppe Abakus

Horizontale Flexibilitat

Adaptive Grundrisse




Finanzen

Im Geschiftsjahr 2018 konnte die Ge-
nossenschaft Mietshiuser Syndikat kei-
ne neue Liegenschaft kaufen. In der
Jahresrechnung spiegelt sich aber be-
reits die Ubernahme der Elsisserstrasse
137 von der Stiftung Habitat im Bau-
recht auf den 3. Januar 2019. Das da-
flir notwendige Eigenkapital von rund
200’000 CHF wurde auf das Jahresende

Bilanz

Das langfristige Fremdkapital hat sich
gegenliber dem Vorjahr kaum verin-
dert. Auf der einen Seite wurden die
Liegenschaften mit jeweils 1,5% abge-
schrieben. Von der ersten Etappe der
Sanierung an der Rixheimerstrasse 7
wurden per 31. Dezember 2018 27°053
CHEF aktiviert. Der geplante Neubau
Abakus auf dem Areal Lysbiichel Siid
zeigt sich durch die aktivierten Pla-
nungskosten von rund 21’540 CHF
bereits in der Bilanz. Die letztjihrige
Riickstellung von 45’000 CHF fiir den
Einbau der Fernwirmeheizung im Vor-
derhaus der Rixheimerstrasse 7 wurde

Erfolgsrechnung

Im Jahr 2018 verzeichneten die drei
Liegenschaften keinen Leerstand. Dem-
entsprechend stiegen die Ertrige aus
der Vermietung von Wohn- und Ge-
werberdumen leicht auf 235’846 CHF.

einbezahlt. Weiter wurde das Mitglie-
derdarlehenskapital um gut 200’000
CHF erhoht. Im Geschiftsjahr 2018
blieb ansonsten die Finanzierungs-
struktur stabil. Keine Hypothek der
Bestandsliegenschaften musste abgeldst
werden.

nach der Abnahme aufgelost. Eine neue
Riickstellung von 35’000 CHEF fiir die
Terrassen-/Dachsanierung der Pho-
nix-Druckerei wurde im Geschifts-
jahr gebildet. Diese Sanierungsarbeiten
werden im zweiten Quartal 2019 ab-
geschlossen sein. Der Heizungsersatz
an der Klybeckstrasse 101 wurde ver-
schoben, da sich alternative Varianten
zur Fernwirme bis anhin als nicht zu-
friedenstellend erwiesen. Die Baukom-
mission schlug daher vor, weiter abzu-
warten und das Fernwirmegesuch zu
bekriftigen.

Die iibrigen Ertrige normalisierten sich
gegeniiber dem Vorjahr, da keine au-
sserordentlichen Einnahmen verbucht
werden konnten.

2018 wurde v.a. die Klybeckstrasse 101



unterhalten. An der Morsbergerstra-
sse 18 ist in diesem Jahr nach den zwei
letztjihrigen ~Wohnungsrenovationen
sehr wenig angefallen. An der Rixhei-
merstrasse dominierte die Sanierung
der Fenster und der Einbau der Fern-
wirme-Heizung. Rund 46’000 CHF
der Kosten wurden direkt investiert.

Der Verwaltungsaufwand der Genos-
senschaft setzt sich in diesem Jahr buch-
halterisch anders zusammen. So wurde
ein Grossteil nicht mehr direkt iiber
die Personalkosten verrechnet, da ein
Verwaltungsmandat vergeben wurde.
Das entsprechende Honorar belief sich

Bilanz

AKTIVEN

UMLAUFVERMOGEN

Flussige Mittel

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

TOTAL UMLAUFVERMOGEN

ANLAGEVERMOGEN

Gebdude Klybeckstrasse 101

Gebdude Rixheimerstrasse 7

Gebdude Morsbergerstrasse 18

Anzahlung Gebaude im Baurecht Elsdsserstrasse 137
Gebdude in Bau

Beteiligungen

TOTAL ANLAGEVERMOGEN

TOTAL AKTIVEN

auf 10’662 CHF. Die Zunahme des be-
trieblichen Aufwands gegeniiber 2017
ist auf weitere Professionalisierungs-
verbunden
mit der Auffassung, dass die Verwal-

schritte zuriickzufiihren,
tungsaufgaben nach der Griindungs-
phase nun zu entschidigen sind. Die
Genossenschaft Mietshiuser Syndikat
schliesst das Geschiftsjahr wiederum
mit einem Gewinn von 13’267 CHF
ab. Die Reserven konnen damit weiter
ausgebaut werden, ebenso ist die Zu-
weisung in den genossenschaftsinternen
Solidarititsfonds im Umfang von 8212
CHF moglich.

Anhang 31.12.2018 31.12.2017
C1 641232 251698
C1 19°062 2546

3252 10’506

663’546 264’749

Cc2 2266596 2302198

Cc2 17090466 17080363

Cc2 116184 1133445
c2 19680
c2 21540

c2 10’710 10’710

4525176 4526716

5188722 4'791'465




PASSIVEN Anhang 31.12.2018 31.12.2017
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 34951 2519
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 0 0
Passive Rechnungsabgrenzungen Cc3 2604 5563
Vorausbezahlte Mieten und Nebenkosten C3 42'435 39206
TOTAL KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL 79990 69’887
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL

Darlehen Mitglieder c4 560’000 360'000
Sonstige Darlehen Cc4 474571 470’000
Hypothekardarlehen Cc4 3206470 3228110
Ruckstellung energetische Sanierung Rixheimerstr. C4 45000
Rickstellung Sanierung Dach Klybeckstrasse Cc4 35000

TOTAL LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL 4°276’041 4103110
TOTAL FREMDKAPITAL 4’356’031 4172997
EIGENKAPITAL VOR GEWINNVERWENDUNG

Genossenschaftsanteile Mitglieder 101200 100’800
Genossenschaftsanteile Wohnungen 649'654 449098
Gesetzliche Gewinnreserve 3600 2100
Solidaritatsfonds 177055 8819
Gewinnvortrag 47915 28942
Jahresgewinn (Jahresverlust) 13267 28709
TOTAL EIGENKAPITAL 832690 618’468
TOTAL PASSIVEN 5188722 4791465
EIGENKAPITAL NACH GEWINNVERWENDUNG

Genossenschaftsanteile Mitglieder (nicht wohnend) 101200 100’800
Genossenschaftsanteile Wohnungen 649654 449098
Gesetzliche Gewinnreserve 4’300 3600
Solidaritatsfonds 25267 177055
Gewinnvortrag 52269 A47N5
TOTAL EIGENKAPITAL 832690 618’468




Erfolgsrechnung

Miete Wohnungen
Miete Gewerberdume

Sollmietertrag

Leerstande
Ubrige Ertrage

Bruttoertrag

Laufender Unterhalt und Sanierungen
Bildung Ruckstellungen netto
Versicherungen
Liegenschaftssteuern/&ffentliche Abgaben

Aufwand Liegenschaften

Personalaufwand

Verrechneter Personalaufwand
Verwaltungs- und Beratungsaufwand
Aufwand Organe

Werbeaufwand

Ubriger Betrieblicher Aufwand

Betrieblicher Aufwand

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen des

Anlagevermogens
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern

Finanzaufwand
Finanzertrag

Betriebliches Ergebnis vor Steuern ("EBT")

Betriebsfremder Aufwand
Betriebsfremder Ertrag

Jahresgewinn (Jahresverlust) vor Steuern
Direkte Steuern

Jahresgewinn (Jahresverlust)

Anhang 2018 2017
190’430 189102

45417 45468

235’846 234’570

0 -1'840

D1 9780 18760
245626 251490

-112'234 -63'736

10°000  -20°000

-3'809 -3'413

D2 -7'793 -9'671
-113’836 -96’819

D3 -4°695 -12°205
D3 3900 4440
-16°31 -5'483

-2’12 -1'352

-1281

-393

-19°217 -16274

-69'813 -69°400

42’760 68’997

-38'119 -45'212

8’058 8'635

12'698 32420

0 0

0 0

12'698 32420

D4 568 -3'711
13'267 28709




A: Allgemeine Angaben

A1l

A2

A3

A4

B

B

B1

in CHF

Allgemeine Angaben (Unternehmen,
Rechnungslegungsgrundsiétze)

Firma/Name, Rechtsform, Sitz

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

Name der Revisionsstelle oder Erwéhnung Opting out respektive Opting up

Mit Erkldrung vom 15.12.2014 wurde auf die eingeschrankte Revision verzichtet.

Anzahl Vollzeitstellen
Die Anzahl der Vollzeitstellen der Genossenschaft Mietshauser Syndikat liegt im Jahrsdurchschnitt nicht tber 10.
Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Auf den 03.01.2019 wurde die Liegenschaft Elsdsserstrasse 137 in 4056 Basel fir 750'000 CHF im Baurecht von
der Stiftung Habitat erworben. Auf diesen Zeitpunkt wurde eine Hypothek tiber 500'000 CHF mit der
Alternativen Bank Olten (ABS) abgeschlossen.

Auf den 01.03.2019 wird die Liegenschaft Mattenstrasse 74/75 in 4058 Basel fur 2'700'000 CHF im
Volleigentum erworben. Auf diesen Zeitpunkt wird eine Hypothek tiber 2000'000 CHF mit der Stiftung
Abendrot Basel abgeschlossen. Ebenso werden Anteilsscheine und Mitgliederdarlehen im Umfang von mind.
700'000 CHF bei der Genossenschaft einbezahlt.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

in CHF
Bewertungsgrundsatze
Angewandte Bewertungsgrundsitze, soweit nicht vom Gesetz vorgeschrieben

Die fur die vorliegende Jahresrechnung angewendeten Grundséatze der Rechnungslegung erfiillen 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, abziiglich betriebswirtschaftlich notwendigen
individuellen Einzelwertberichtigungen.

Anlagevermégen: Die vorgenommenen Abschreibungen auf den

Sachanlagen basieren auf folgenden Nutzungsdauern:

Ab 2017 Liegenschaften 66 2/3 Jahre 1.50% linear

Bis 2016 Liegenschaften 133 1/3 Jahre 0.75% linear

Die Sanierung der Rixheimerstrasse 7 wurde im Geschéftsjahr mit 27'053 CHF aktiviert.



C BILANZ: Angaben, Aufschliisselungen und
Erlauterungen

C1

Cc2

Cc3

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

sind

Umlaufvermdégen

Kasse

Postcheck

Sparkonto Post (Renovationsfonds)
Bankkonten

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Vorausbezahlte Aufwendungen
Nebenkosten

Total

Anlagevermégen

Anteilsschein Genossenschaft Wohnen & mehr, Basel
Anteilsschein Genossenschaft EGW, Olten
Anteilsschein Genossenschaft LeNa, Basel

Darlehen Wohnbaugenossenschaft Nordwestschweiz
Kaufpreis Gebaude und Land Klybeckstrasse 101
Wertberichtigung Gebéude und Land Klybeckstrasse 101
Kaufpreis und Aktivierung/Gebaude und Land Rixheimerstrasse 7
Wertberichtigung Gebéude und Land Rixheimerstrasse 7
Kaufpreis Gebdude und Land Mérsbergerstrasse 18
Wertberichtigung Gebéude und Land Mérsbergerstrasse 18
Anzahlung Gebdude im Baurecht Elsésserstrasse 137
Gebaude im Bau

Total

Kurzfristiges Fremdkapital
Guthaben aus Nebenkostenabrechnung
Vorausbezahlte Mieten

Passive Rechnungsabgrenzungen
Abgrenzung Sozialversicherungen
Abgrenzung Kosten Jahresabschluss
Abgrenzung Steuern

Total Passive Rechnungsabgrenzungen

31.12.2018 31.12.2017
827.75 567.15
332'568.97 152'538.84
4470775 32'512.75
263127.94 45'628.10
3'251.65 10’505.64
3103.00 2'545.55
15959.06 2045146
663'546.12 264'749.49
5000.00 5000.00
5000.00 5000.00
50.00 50.00
660.00 660.00
2'373'477.45 2'373'477.45
-106'881.45 -71279.45
1129'500.00 1102'446.75
-39°033.75 -22°083.75
1150’705.50 1150’706.00
-34'522.00 -17°261.00
19'680.00
21'540.00
4°525'175.75 4’526'716.00
21099.45 21773.55
21822.50 17°432.50
595.25 1°492.65
800.00 900.00
1209.00 2'450.00
2'604.25 5'562.65



Cc4

c4
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Langfristiges Fremdkapital

Darlehen Mitglieder 560°000.00
Sonstige Darlehen (davon per 31.12.2018 340'000 grundpfandgesichert) 474°571.44
Hypothek Stiftung Abendrot, 1.25 %, Verfall: 3112.2022 450’000.00
Hypothek Stiftung Abendrot, 1.25 %, Verfall: 31.03.2023 882'000.00
Hypothek Basler Kantonalbank, 115 %, Verfall: 01.04.2021 200’000.00
Hypothek Basler Kantonalbank, 1.6 %, Verfall: 01.04.2026 259750.00
Solidaritatsfonds WBG (davon 214'720 grundpfandgesichert) 214'720.00
EGW-Anleihe Serie 55, 0.429%, 09.12.2031 (davon 1'000'000 grundpfandgesichert) 17000°000.00
EGW-Anleihe Serie 56, 0.375%, 22.6.2032 (davon 200'000 grundpfandgesichert) 200’000.00
Riickstellung fiir energetische Sanierung Rixheimerstrasse

Riickstellung fiir Sanierung Dach Klybeckstrasse 35’000.00

Gesamtbetrag der zur Sicherung der eigenen Verpflichtungen dienenden Aktiven

Bilanzwert der Anlagen 4514'465.75
Schuldsumme nominell verpfandet 3'892°000.00
Kreditsumme effektiv verwendet 3746'470.00
Gebauderversicherungswert der Liegenschaften 6'160°000.00

360'000.00
470°000.00
4507000.00
882°000.00
200°000.00
268'750.00
227'360.00
17000°000.00
200’000.00
45'000.00

4'516'005.50
3'892°000.00
3'768110.00
5'626’000.00



D: Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zur ER

D1

D2

D3

D4

D5

in CHF
ERFOLGSRECHNUNG 31.12.2018 31.12.2017
Angaben, Aufschliisselungen und Erlduterungen zu Positionen
der Erfolgsrechnung, soweit diese nicht bereits aus der
Erfolgsrechnung ersichtlich sind
Ubrige Ertrige
Beitrag Sensibilisierungskampagne Stiftung Kantensprung 9'324.00
Diverse Einnahmen 67.96
Beitrittsgebihren Genossenschaft 1'500.00 1200.00
Einzahlungen in Solidaritdtsfonds 8212.00 8'236.00
Total 9779.96 18'760.00
Liegenschaftssteuern/&ffenliche Abgaben
Liegenschaftssteuern 7°220.00 7°217.55
Diverse Abgaben 572.90 2'453.50
Personalaufwand
Lohne 3'900.00 9780.00
Sozialversicherungsaufwand 795.25 2'524.90
Sonstiger Personalaufwand 0.00 100.00
Verrechneter Personalaufwand ber Nebenkosten -3900.00 -4440.00
Total 795.25 7°964.90
Direkte Steuern
Direkte Bundessteuer (Staatssteuer wurde mit Liegenschaftssteuer verrechnet) 1209.00 3711.00
Staatssteuer (Basel-Stadt) 5'442.55
Verrechnung mit Liegenschaftssteuern -7'220.00
Antrag zur Gewinnverwendung
Gewinnvortrag 47'N4.74 2894212
Jahresgewinn 13'266.64 28'708.62
Verfiigbarer Bilanzgewinn 61181.38 57'650.74
Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammiung folgende Gewinnverwendung:
Einlage in die gesetzliche Reserve 700.00 1500.00
Einlage in Solidaritatsfonds 8'212.00 8'236.00
Vortrag auf neue Rechnung 52'269.38 47N4.74
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A

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnlitzigen wohnbautrager

coopératives d’habitation Suisse
fédération des maitres d'ouvrage d'utitité publique

cooperative d'abitazione svizzera
federazione dei committenti di immobili d'utilitd pubblica

Bericht liber die priiferische Durchsicht der Jahresrechnung nach den
Vorgaben des Bundesamtes fiir Wohnungswesen (BWO)

an die Generalversammiung der

Genossenschaft Mietshduser Syndikat

Auftragsgeméss haben wir eine priiferische Durchsicht der Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgs-
rechnung und Anhang) der Genossenschaft Mietshauser Syndikat fur das am 31. Dezember 2018
abgeschlossene Geschéftsjahr vorgenommen.

Fur die Jahresrechnung ist der Vorstand beziehungsweise die Verwaltung verantwortlich, wahrend
unsere Aufgabe darin besteht, aufgrund unserer praferischen Durchsicht einen Bericht tiber die
Jahresrechnung abzugeben.

Unsere priferische Durchsicht erfolgte nach dem Schweizer Prifungsstandard 910 sowie der
Anleitung fur die pruferische Durchsicht der Jahresrechnung von gemeinnUtzigen Organisationen
des Bundesamtes fitr Wohnungswesen BWO. Danach ist eine prifferische Durchsicht so zu planen
und durchzuftihren, dass wesentliche Fehiaussagen in der Jahresrechnung erkannt werden, wenn
auch nicht mit derselben Sicherheit wie bei einer eingeschrankten Revision. Eine priferische
Durchsicht besteht hauptséchlich aus der Befragung von Organen und Mitarbeitenden sowie
analytischen Priifungshandlungen in Bezug auf die der Jahresrechnung zugrunde liegenden Daten.
Wir haben eine prtferische Durchsicht, nicht aber eine eingeschrankten Revision durchgefuhrt und
geben aus diesem Grund kein Priifungsurteil ab.

Bei unserer priiferischen Durchsicht sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir
schliessen mussten, dass die Jahresrechnung nicht dem schweizerischen Gesetz und nicht in allen
wesentlichen Punkten den anzuwendenden Regeln tiber die Rechnungslegung sowie der Antrag
Uber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht dem schweizerischen Gesetz und den Statuten des
gemeinniitzigen Wohnbautrégers entspricht.

zurieh, (6. OZ. 7049

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinntitzigen wohnbautrager

Gian-Marco Huber } Robert Schwarzenbach
Leitender Revisor  Leiter Finanzen

Bucheggstrasse 108 | Postfach | CH-8042 Ziirich | Telefon +41 (0)44 380 28 40 | Fax +41 (0)44 360 28 41
info@wbg-schweiz.ch | www.wbg-schweiz.ch | PC-Konto 80-008188-1 | CHE-107.285.057 MWST



Protokoll
Kleinbasel, 09.06.2018

Ordentliche Generalversammlung

Sitzung der Genossenschaft Mietshauser Syndikat im Hinterhaus WG Klybeck

1. Begriissung der Anwesenden und Einfiihrung

Begriissung der Anwesenden und speziell auch von Monique aus dem Tessin durch Daniel
Gelzer. Sie ist hier, um Erfahrungen und Einblicke in die Genossenschaftsarbeit zu sammeln, da
sie einen Regionalverband griinden mdchte.

2.Wahl des Tagesprasidenten, der ProtokollantIn und der
Stimmenzahlerln

Wahl des Tagesprasidenten
B: Daniel Gelzer wird einstimmig zum Tagesprasidenten gewahlt.
B: Die Anwesenden sind einverstanden, dass Julia Biichel das Protokoll schreibt.

B: Die Anwesenden sind einverstanden, dass Fabian Schar Stimmenzahler ist.

3. Protokoll Generalversammlung vom 10. Juni 2017

Das Protokoll der Generalversammlung vom 16. Mai 2016 gemdss Beilage der Einladung wird
einstimmig und ohne Enthaltungen mit grossem Mehr genehmigt.

4. Jahresbericht MHS 2017

Daniel Gelzer stellt den Jahresbericht 2017 vor. Darin werden u.a. Tatigkeiten des
Mietshausersyndikats aufgefiihrt. Anbei die wichtigsten Punkte:

- Kaufantritt der M6 18 wurde durchgefiihrt, die Vorarbeiten und Verhandlungen fielen ins 2016.
- Informationen zur M6 18, erste Umbauprojekte und Renovationsarbeiten werden diskutiert.

- Versch. Arbeitsgruppen: Arbeitsgruppe Finanzen, Bau, Beratungen.

- Idee, dass diejenigen mit wenig Erfahrung eingearbeitet werden, um dann selbsténdig
Beratungen durchfiihren zu kénnen. Im 2017 fanden 10 Beratungen statt. Leider konnte bei
keiner erfolgreich eine Liegenschaft erworben werden.

- Vernetzungstreffen in Zusammenhang mit der Plattform Mietshdusersyndikat.

- Sensibilisierungskampagne startete bereits 2016, Implementierung im 2017.
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Im Rahmen der Sensibilisierungskampagne entstanden Merkbléatter in 7 Sprachen (auch auf der
Website).

- Soziale Nachlassplanung wird diskutiert.

- Unterschiedliche Reglemente wurden verabschiedet wie z.B. Reparaturen, Renovationen, Bau;
Darlehenskasse (Traktandum 8) etc.

B: Der Jahresbericht wird einstimmig angenommen und genehmigt.

5. Jahresrechnung und Gewinnverwendung

Ivo Balmer stellt die Jahresrechnung und die Gewinnverwendung vor.

Aktiva: Liquiditat soll hoch gehalten werden. Entscheid, dass das wichtig ist. Warum: wichtig
bereits flir Vorgesprache mit Banken.

Passiva: Mehr Mietertrage durch M6 18. Fernwarme fir Klybeck durch IWB abgelehnt. Fir Rix 7
allerdings Ruckstellungen flr energetische Massnahmen.

Rix 7 und M6 18 werden ahnlich finanziert.

Darstellung der Finanzierungsstruktur. Dabei zeigt es sich, dass Eigenkapital langsam aufgebaut
werden kann.

Hypotheken haben leicht zugenommen.

Solide Finanzierungsstruktur da deutlich 10% hartes Eigenkapital vorhanden ist. Stehen jetzt ca.
bei 15%.

Genossenschaft steht sehr sicher da.

Finanzaufwand hat sich reduziert, die Finanzierungsinstrumente schlagen sich entsprechend
deutlich nieder.

Priferische Durchsicht: als verabschiedungswirdig zu klassieren.

A: Rechnung verabschieden?
B: Die Jahresrechnung wird einstimmig angenommen.
A: Antrag, auf Genehmigung der vorgeschlagenen Gewinnverwendung.

B: Vorschlag wird einstimmig angenommen.

24



6. Entlastung des Prdsidenten und des Vorstandes

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

7. Wahl von Vorstand, Prasident und Revisionsstelle

Erneut zur Wahl stellen sich:

Ivo Balmer (Prasident) und der restliche Vorstand: Julia Blchel, Daniel Gelzer, Andrea Graf,
Hans-Georg Heimann, Jonathan Hermann, Stefanie Miller-Frank, Heike Oldérp, Urs Rid, Fabian
Schar, Natalia Wespi.

B: Der gesamte Vorstand wird einstimmig gewahlit.

A: Der Vorstand schlagt die priferische Durchsicht durch die WBG Schweiz vor. Falls mehr als
30 Wohnungen, gibt es eine eingeschrankte Revision.

B: Der Vorschlag wird einstimmig angenommen.

8. Vorstellung der Darlehenskasse

Einfihrung einer Darlehenskasse. Der Vorstand hat ein Reglement verabschiedet. Ist eine
Mitgliederdarlehenskasse. Nur Mitglieder kénnen davon profitieren. Ohne fixe Laufzeit. Bis jetzt
geht man davon aus, dass dies nur fiir neue Darlehen gilt, man kann fiir die bisherigen fragen,
ob sie etwas andern moéchten.

9. Antrage

Stiftung Habitat, Alt- und Neubauprojekte.

Zwei Gruppen haben sich fir die Altliegenschaft beworben, eine Gruppe wurde eingeladen,
Hans-Georg war dort, weil sie sich mit dem Mietshausersyndikat zusammentun méchten. In den
nachsten zwei Wochen wird der Entscheid gefallt, wer die Zusage fiir die Altliegenschaft erhalt.

10. Varia

Keine Varia.
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Vorstand

Ivo Balmer | Prisident

Julia Biichel | Hausvertretung Morsbergerstrasse 18
Daniel Gelzer

Andrea Graf | Hausvertretung Klybeckstrasse 101
Hans-Georg Heimann

Jonathan Hermann | Hausvertretung Morsbergerstrasse 18
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

WBG Nordwestschweiz | Projektberatung Elsidsserstrasse 137 und
soziale Nachlassplanung

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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