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Editorial

Expansives Wachstum

Der Jahresbericht von 2018 begann mit
dem Titel «Ein vertretbares Wachstumby.
Tatsachlich wurden 2018 die Grundla-
gen gelegt fiir ein Wachstum, das 2019
stirker als erwartet ausgefallen ist: ne-
ben unseren Zielen, dezentral, solida-
risch und selbstverwaltet zu sein, setz-
ten wir im Jahr 2019 vor allem das Ziel
«expansiv» um!

Inhalt

Aktivititen der Genossenschaft . . 6
Sanierungsprojekte . . . . . .. 10
Projekt Lysbtichel Sid . . . . . . 11
Wohnungspolitik . . . . . . . .. 13
Soziale Nachlassplanung . . . . . 14
Finanzen . . . . . . . . . . ... 18
Revision . . . . . ... .. ... 28
Protokoll der letzten GV . . . . . 29
Organisation und Mitglieder . . . 31

Der Kauf der Liegenschaft Elsdsserstras-
se 137, der im Jahre 2018 vorbereitet
wurde, konnte auf den 3.1.19 realisiert
werden, ebenso konnte der Umbau wie
geplant zu aller Zufriedenheit bereits
im Frithsommer abgeschlossen werden.
Auf den 1.3.19 konnte die Genossen-
schaft die Liegenschaft Mattenstrasse
74/76 erwerben. Diesem Kauf ging



eine lange politische Auseinanderset-
zung voraus, dank dem kimpferischen
Geist der Bewohnerschaft und deren
Unermidlichkeit konnte er realisiert
werden. Besonders freute uns, dass die
IG Wohnhof Mattenstrasse im Jubili-
umswettbewerb zum 100-jihrigen Be-
stehen des Dachverbands Wohnbauge-
nossenschaften Schweiz im September
mit dem zweiten Preis in der Rubrik
Best Practice ausgezeichnet wurde.

Im April kamen Bewohner*innen der
Liegenschaft Vogesenstrasse 118 auf uns
zu. Thr Haus sollte verkauft werden.
Die Eigentiimerschaft konnte sich fiir
einen Verkauf an die Genossenschaft
begeistern. Bereits im Juni unterschrie-
ben wir den Kaufvertrag und auf den
31.7. konnte diese Liegenschaft tber-
nommen werden. Diese Ubernahme
ist ein gutes Beispiel fiir soziale Nach-

lassplanung (vgl. Interview des Regio-

nalverbands Wohnbaugenossenschaften
Nordwestschweiz). Wir hoffen sehr,
dass die Kampagne «Soziale Nachlass-
planung», zu welcher das Mietshiuser
Syndikat auch in Zukunft aktiv bei-
tragen mochte, zu weiteren genossen-
schaftlichen Haustibernahmen fithren
wird. Die Planungsarbeiten fiir das
Neubauprojekt Abakus sind 2019 weiter
fortgeschritten: Ein Hausverein wurde
durch die kiinftigen Bewohner*innen
gegriindet, die Baueingabe erfolgte im
November, der Baubeginn ist auf Friith-
sommer 2020 geplant.

Wie bereits in fritheren Jahren fanden
auch im Jahr 2019 verschiedene Bera-
tungen fiir verkaufsbedrohte Hausge-
meinschaften statt. Wie alljihrlich kon-
statiert, bestitigte sich die Erfahrung
wiederum, dass nur wenige Beratungen
erfolgreich mit einer Handinderung

2 RANG
« BEST PRACTICE

Der innenhof der Mattenstrasse
74,76 ist langst zum Cuartiertreff-
punkt geworden, wo unterschied-
liche Veranstaltungen stattfinden.

DER WOHN- LUND QUARTIERHOF MATTENSTRASSE
IN BASEL ST GERETTET

Befliigelndes
Happy End

Abrelssen, vertreiben, neu bauen? Nicht mit uns!, finden
die Bewohnenden des Wohnhafs Mattenstrasse in
Basel. Sie wehren sich gegen die Zerstorung ihres
Lebensraums und erwirken, dass die Genossenschaft
Mietshduser Syndikat ibr historisches Hauserensemble
kaufen kann, Giinstiger Wehnraum ist so gesichert und
ein aktives Quartierleben kann sich weiter entfalten.



Mit
dem beschriebenen Wachstum der Ge-

abgeschlossen werden konnen.

nossenschaft erreichte die interne Ver-
waltung eine Dimension, die viel Zeit
in Anspruch nahm und daher Projekt-
blockierte.
Wir freuen uns daher sehr, dass wir mit

entwicklungskapazititen

der Wohngenossenschaft Holeestrasse,
nach langer Evaluation noch im Jahr
2019, eine passende Partnerin gefunden
haben, die das Mietshiuser Syndikat in
Zukunft mit administrativen Dienst-
leistungen unterstiitzen wird.

An der Retraite in der Zentrale Pratteln
im Dezember evaluierten wir die auf
Anfang 2019 eingefithrte Organisation
des Vorstands. Die Arbeit in den ver-
schiedenen Kommissionen bewihrte
sich riickblickend sehr, die Vorstands-
sitzungen waren dadurch fachlich gut
vorbereitet und die Entscheide konnten
auf fundierten und bereits durchdach-
ten Grundlagen gefillt werden. Die
Abarbeitung des Tagesgeschifts verla-
gerte sich im Jahr 2019 fast vollstindig
in die Kommissionen, die Vorstands-
sitzungen wurden dadurch entlastet.
Das fithrte auch dazu, dass es verstarkt
moglich war, die verschiedenen Ge-
schifte aus strategischer Perspektive
zu diskutieren und zu fithren. An der
Retraite wurde zudem iiber das weitere
Wachstum des Mietshiuser Syndikats
diskutiert. Es ist klar, dass die Genos-
senschaft an ihrer urspriinglichen Stra-
tegie der Ubernahme von maglichst
vielen Bestandswohnhiusern festhal-
ten wird. In diesem Zusammenhang
liegt der Fokus unter anderem auf der
anstehenden Entwicklung und der ge-
planten Offnung des ehemaligen Syn-
genta-Areals, welches neu unter dem

Namen Rosental Mitte promotet wird.
Der Kanton Basel-Stadt als Eigentiimer
ist hier bestrebt, die leerstehenden Bii-
rogebiude entlang der Maulbeerstrasse
wieder in eine Wohnnutzung zu iiber-
fiuhren. Es besteht die Absicht, diese
Liegenschaften an einen gemeinniit-
zigen Wohnbautriger abzugeben. Das
Mietshiuser Syndikat kann sich hier gut
vorstellen, als Dachgenossenschaft fiir
neue Wohnprojekte zur Verfiigung zu
stehen (dhnlich dem Vorgehen auf dem
Entwicklungsareal Lysbiichel Siid). Der
Vorstand ist dariiber hinaus auch offen,
tiber die Aufnahme von weiteren Neu-
bauprojekten zu entscheiden. Dies aus
der Uberzeugung, dass fiir die Erwei-
terung von bezahlbarem Wohnraum
fur breite Bevolkerungskreise gerade
und
Neubauten ein vielversprechender Weg

das Zusammenwirken von Alt-

darstellt. Entscheidend sind langfristig
abgesicherte, gemeinniitzige Eigen-
tumsverhiltnisse, denn diese sichern
den Bewohner*innen langfristig die
Kostenmiete und garantieren, dass mit
Wohnraum nicht spekuliert wird. In
diesem Sinne wurde auch der Grund-
satz gefillt, dass die dem Mietshiuser
Syndikat solidarisch gewihrten Pri-
vatdarlehen insbesondere fiir Projekte
eingesetzt werden, die explizit Perso-
nen mit wenig Einkommen und Ver-
mogen Wohnraum verschaffen. Mit der
Erarbeitung eines Musterhausverwal-
tungsvertrags wurde das Ziel der ver-
stirkten Selbstverwaltung der Hiuser
angegangen. Der Vorstand ist zuver-
sichtlich, dass auf dieser Grundlage in
Zukunft mit einigen bestehenden und
neuen Hausvereinen projektbezogene
Vereinbarungen abgeschlossen werden
konnen.



Aktivitaten der Genossenschaft

Vorstands- und Kommissionarbeit

Der Vorstand traf sich 2019 zu acht Sit-
zungen. An der GV im Mai 2019 wur-
de der Vorstand um Donat Zahno, Ver-
tretung Elsisserstrasse 137, Katharina
Hermann, Vertretung Abakus, Claudia
Studer, Beratungs- und Kommunikati-
onskommission, Luisa Gehringer und
Jan Bachmann, beide Vertretung Mat-
tenstrassse 74/76 erginzt, die bisherigen
Mitglieder wurden bis auf Julia Biichel,
die aus dem Vorstand zuriicktrat, wie-
dergewihlt.

Der Vorstand wéhrend der Retraite 2019

erfreulichen Wachs-

Aufgrund des
tums liegt nun die Anzahl geforderter
Wohnungen deutlich tiber 30, so dass
die Genossenschaft ab dem Geschifts-
jahr 2019 eine eingeschrinkte Revision
durchfiihren lasst.

Als Revisionsstelle wurde die Ost-
schweizerische Treuhand Ziirich AG
gewihlt, die tiber viel Erfahrung und
Expertise im  genossenschaftlichen
Wohnungswesen verfiigt.



Die stindigen Kommissionen und ihre
Mitglieder 2019:

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

Baukommission
Natalia Wespi, Jonathan Hermann und
Alexandra Allan

Vermietungskommission
Heike Oldorp, Fabian Schir, Katharina
Hermann und Ivo Balmer

Beratungs- und Kommunikations-
kommission

Claudia Studer, Urs Riid, Daniel Gel-
zer und Hans-Georg Heimann

Betreuung Website
Julia Biichel und Urs Rid

Erginzend zu den stindigen Kommis-
sionen werden projektbezogene Bau-
kommissionen gebildet. Die diesjahrige
Ubersicht findet sich weiter unten bei
den Sanierungsprojekten sowie beim
Projekt Lysbiichel Std.

Verwaltung

Mit dem Wachstum der Genossenschaft
erreichte die administrative Verwal-
tung der Genossenschaft (Mitglieder-
verwaltung, Anteilscheine, Darlehen,
Darlehenskasse, Mietzinsverwaltung,
Buchhaltung und Jah-
resabschluss) eine Dimension, die im

Zahlungen,

Vorstand kaum mehr zu bewiltigen
war. Bereits seit letztem Jahr evaluier-
te die Geschiftspriffungskommission

Hausvertretungen im Vorstand:

Klybeckstrasse 101
Andrea Graf und Fabian Schir

Rixheimerstrasse 7
Urs Rid

Moérsbergerstrasse 18
Jonathan Hermann

Elsdsserstrasse 137
Donat Zahno

Baugruppe Abakus

Katharina Hermann

Mattenstrasse 74/76
Luisa Gehringer und Jan Bachmann

Vogesenstrasse 118
Sarah Oneta

verschiedene Moglichkeiten und priif-
te Partnerschaften im Hinblick auf ein
passendes Verwaltungsmodell fiir eine
Ge-
nossenschaft. Die Wohngenossenschaft

kleinere, wachstumsorientierte
Holeestrasse bietet Verwaltungsdienst-
leistung seit einigen Jahren fiir den
Wohngenossenschaftsverbund  Aussere
Bachletten in Basel an. Sie verwaltet
mit ihrer ausgebauten Geschiftsstel-



le iber 500 Wohnungen im Auftrag
verschiedener Wohngenossenschaften.
Verschiedene Abklirungen ergaben,
dass dieses Verwaltungsmodell auch
fir das Mietshiuser Syndikat eine op-
timale Losung darstellt. Der Vorstand

beschloss daraufhin, die Ubergabe auf
Mitglieder
Im Jahr 2019 sind 67 neue Mitglieder

in die Genossenschaft aufgenommen
worden. Drei Personen sind ausgetre-

Anfang 2020 vorzubereiten. Wir freuen
uns sehr, dass wir mit der Wohngenos-
senschaft Holeestrasse eine kompetente
und passende Partnerin gefunden ha-
ben, die per 1.1.2020 wichtige adminis-
trative Titigkeiten Gibernimmt.

ten, so dass die Mitgliederzahl auf 153
gewachsen ist.

Vorbereitungen zur Fusion mit der Wohngenossenschaft E260

Die 2012 gegriindete WG E260 ist Ei-
gentimerin der Liegenschaft Elsisser-
strasse 260 in 4056 Basel. Alle Bewoh-
ner*innen sind Mitglied und verwalten
ihr Haus selbst. Die Hausgemeinschaft
mochte sich gerne dem Mietshiuser
Syndikat anschliessen. Ab Mitte 2019
kam es dazu zu einem Austausch mit
dem Vorstand. Formaljuristisch ist eine
sogenannte Absorptionsfusion zwischen
der Wohngenossenschaft E260 und dem
Mietshiuser Syndikat per 1.1.2021 an-

Interessenbekundung Zentrale Pratteln

Das Mietshiuser Syndikat hat im No-
vember 2019 gemeinsam mit der GE-
WONA Nord-West und der neu ge-
grindeten Genossenschaft Homebase
eine Interessensbekundung fiir das zu-
kiinftige Genossenschaftsareal Zentrale
Pratteln eingegeben. Die gemeinntitzi-
ge Logis Suisse AG (LSAG) hat das ca.

gestrebt. Das heisst an den Generalver-
sammlungen im Jahr 2021 werden die
definitiven Fusionsentscheide riickwir-
kend per 1.1.2021 gefillt. Es ist dement-
sprechend das Ziel, dass die Genossen-
schaft Miethiuser Syndikat auf dieses
Datum die Rechtsnachfolge der WG
E260 antritt. Die Hausgemeinschaft der
Elsisserstrasse 260 wiirde danach ihre
Selbstverwaltung als ein Hausverein in-
nerhalb der Genossenschaft Mietshiuser

Syndikat weiterfithren.

43’000 m? grosse Areal mit dem alten
Coop-Verteilzentrum direkt am Bahn-
hof in Pratteln im Jahr 2016 gekauft
(zentrale-pratteln.ch/entwicklungspartner).
An diesem Ort ist ein neues Genossen-
schaftsquartier mit unterschiedlichen
Wohn- und Gewerbenutzungen sowie
einer neuen Schulanlage mit grossziigi-



gen Aussenraumen geplant. Die LSAG
beabsichtigt, rund ein Viertel der Fliche
selbstindig zu entwickeln. Den Rest
mochte sie an Basler Wohngenossen-
schaften abgeben. Sechs interessierte
Wohnbautriger (u.a. die GEWONA
Nord-West) haben sich 2017 zur IG
Cooperativa
und begleiten die Entwicklung seitdem
partnerschaftlich. Im Herbst 2019 fan-
den die GEWONA Nord-West und das
Mietshiuser Syndikat zusammen, um

zusammengeschlossen

eine gemeinsame Interessensbekundung
bei der Landeigentiimerin einzugeben.
Ziel ist, die bereits ansissigen Gewerbe-
treibenden auf dem Areal in der anste-
henden Umnutzung zu beteiligen. Die
bestehenden Strukturen der beiden Ge-
nossenschaften sollen fiir die Entwick-
lung eines neuen Wohn- und Gewerbe-
projekts vor Ort genutzt werden.

Die GEWONA Nord-West interessiert
sich baulich hauptsichlich fiir den be-
stchenden Gewerberiegel und beab-
sichtigt, Alterswohnungen u.a. fiir ihre
Mitglieder aus Pratteln und Umgebung
zu erstellen. Die Homebase Genos-
senschaft (eine Weiterentwicklung der
Coopérative d’Ateliers auf dem Erlenmatt-
quartier in Basel) mochte in Pratteln ei-
nen weiteren, besonders preisglinstigen
Nullenergie-Wohnneubau erstellen.
Das Mietshiuser Syndikat ist noch ohne
konkrete bauliche Vorstellung in den
Prozess eingestiegen. Wichtig fiir den
Entscheid war, dass das MHS seine eta-
blierten Strukturen sowie die gewon-
nenen Expertisen einer moglichen Bot-
tom-Up-Entwicklung zur Verfiigung
stellen will. Die stindige Baukommis-
sion hinterfragte in der Interessensbe-
kundung aber auch die planerische Aus-
gangslage und regte an, die Umnutzung
bestehender Baukorper zu priifen.



Sanierungsprojekte

Fiir alle grosseren Sanierungsarbeiten
in den Liegenschaften wurden im 2019
projektspezifische ~ Baukommissionen
gebildet. Diese setzen sich jeweils aus
Haus- und Vorstandsvertreter*innen so-
wie allfillig involvierten Architekt*in-
nen zusammen.

Nach dem Kauf der Hiuser an der
Mattenstrasse wurde in enger Zusam-
menarbeit mit der Bewohnerschaft die
Planung und die Ausfithrung der iiber
Jahre aufgestauten Unterhaltsarbeiten
angegangen. Parallel dazu wurde damit
begonnen, grossere Sanierungsprojekte,
wie zum Beispiel der Teilersatz der Hei-
zungen, vorzubereiten.

Oberlichter an der Klybeckstrasse 101

An der Klybeckstrasse wurde eine ener-
getische Sanierung durchgefithrt. Der
eingeschossige Gebiudeteil entlang der
Offenburgerstrasse wurde gedimmt und
mit neuen Oblichtern wurde eine op-

timalere Licht- und Klimasituation fiir
die ansissige Druckerei geschaffen. Wei-
ter wurde die Einfachverglasung durch
ein neues Schaufenster ersetzt und damit
energetisch angepasst. Die Daimmmass-
nahmen auf dem Flachdach wurden mit
einem Dachgarten fir das Wohnhaus
abgeschlossen.

i
Terrasse an der Mattenstrasse 74/76

Planungsarbeiten fiir die weiteren Sanie-
rungsmassnahmen, wie die Strang- und
Bidersanierung an der Rixheimerstrasse,
wurden vertieft besprochen und stehen
kurz vor der Ausfithrung.

Daneben hat die stindige Baukommission
ihre Arbeit intensiviert, um dem Wachs-
tum der Genossenschaft gerecht zu wer-
den. Der Zustand der Liegenschaften
wird einheitlich dokumentiert. Basie-
rend auf diesen Bestandsaufnahmen
werden die langfristig nétigen baulichen
Eingriffe definiert und aufeinander ab-
gestimmt.



Projekt Lysbichel Sud

Das Areal Lysbiichel Siid umfasst rund
12’400 Quadratmeter und wurde von
der Stiftung Habitat 2013 erworben.
13 Parzellen wurden 2018 an loka-
le Wohngenossenschaften abgegeben.
Das Mietshiuser Syndikat ist seither mit
zwei Projekten an der Arealentwick-

lung beteiligt. Im letzten Jahresbericht
wurden sowohl die Elsisserstrasse 137
als auch die Baugruppe Abakus bereits
niher vorgestellt.

Die Elsdsserstrasse wurde nun per 3. Ja-
nuar 2019 definitiv von der Stiftung
Habitat im Baurecht {ibernommen.
Die Sanierungsstrategie des jungen Ar-
chitekturbiiros kollektive Architekt ba-
siert auf einer Etappierung einzelner
Massnahmen, die jeweils in enger Ab-
sprache mit der Bewohnerschaft erfol-
gen sollen. Mit einem Umbau in den
1980er-Jahren wurden zwei zusitzli-
che Abwasserstringe eingebaut. Diese



werden nun wieder mit dem Bestand
zusammengefithrt, so dass die Steig-
zonen im Gebiude auf zwei reduziert
werden. Die erste Umbauetappe konn-
te bereits im Sommer 2019 erfolgreich
abgeschlossen werden. Vier Kiichen
und Bider wurden dabei erneuert. Die
Hausgemeinschaft und die Architekten
nutzten die Situation, dass die Liegen-
schaft (8 Wohnungen und ein Atelier)
bei der Handinderung Anfang Jahr nur
zur Hilfte bewohnt war. In enger Ab-
sprache mit der Bewohnerschaft und
durch Wohnungsrochaden wurden die
Umbauarbeiten in bewohntem Zustand
durchgefiihrt. Die neuen Hausbewoh-
ner*innen konnten im Juni in ihre
frisch sanierten Wohnungen einziehen.
Es ist geplant, dass die zweite Gebiude-
hilfte in gleicher Absicht saniert wird,
eine bauliche Optimierung des beste-
henden Dachstockes ist angestrebt.

Die Planungsarbeiten fiir den Neubau
Abakus schritten im Jahr 2019 weiter vo-
ran. Im ersten Quartal wurde das Vor-
projekt abgeschlossen und im Acker-
mannshof der Stiftung Habitat sowie
allen anderen Baurechtsnehmer*innen
prasentiert. Das Bauprojekt wurde be-
reits im Sommer abgeschlossen, so dass
die Baueingabe noch im Herbst erfolgen
konnte. Der Baurechtsvertrag mit der
Stiftung Habitat wurde am 24. Oktober
2019 feierlich unterzeichnet. Das Bauen
in einem Blockrand macht Absprachen
unter Nachbarn unumginglich, so wur-
den beispielsweise in einem dreistufigen
Workshop gemeinsam mit der META
Landschaftsarchitektur das Gestaltungs-
konzept fiir den Innenhof entwickelt
oder die Baustellenlogistik mit der
Rapp AG vorbesprochen. Zuversicht-
lich freut sich die ganze Baugruppe auf
die nichsten Etappen im neuen Jahr.



Wohnungspolitik im
Kanton Basel-Stadt 2019

Anfang Jahr veroffentlichte der Regie-
rungsrat den Umsetzungsvorschlag zur
Initiative «Wohnen ohne Angst vor Ver-
treibung. JA zu mehr Riicksicht aufilte-
re Mietparteien (Wohnschutzinitiative)».
Diese wurde am 10. Juni 2018 mit einem
Ja-Stimmenanteil von 61,9 Prozent an-
genommen (vgl. Jahresbericht 2018). In
die Vorlage integriert wurde erfreuli-
cherweise die Motion Tonja Ziircher
und Konsorten betreffend Biirgschaften
fur den Kauf bestehender Liegenschaf-
ten durch gemeinniitzige Wohnbautri-
ger. Dieser Vorstoss ging unter anderem
auf die Erfahrung der Genossenschaft
Mietshiuser Syndikat zurlick, welche
bereits 2015 verdeutlichte, dass die be-
stechenden kantonalen Biirgschaften fiir
den genossenschaftlichen Zukauf von
Liegenschaften nicht verwendet werden
konnen. Das MHS konnte im Mai 2019
seine Erfahrungen auf dem Basler Miet-
und Immobilienmarkt erneut in einer
Anho6rung durch die Bau- und Raum-
planungskommission (BRK) sowie die
Wirtschafts- und Abgabekommission
(WAK) in den parlamentarischen Pro-
zess einbringen. Die Verabschiedung
der Gesetzesvorlage hatte sich aufgrund
grosser politischer Differenzen ins Jahr
2020 verschoben.

Neben der akuten Bekampfung steigen-
der Mietpreise und der Verdringung
von Menschen aus ihren angestamm-
ten Quartieren riickten 2019 die soge-
nannten «Transformationsareale» in den

politischen Fokus. Anfangs Sommer
2019 verkauften Novartis und BASF
ihre riesigen Industrieflichen im Kly-
beck der neugegriindeten Central Real
Estate Basel (Zusammenschluss ver-
schiedener Immobilienanleger*innen)
respektive der Swisslife. Der Kanton
Basel-Stadt verpasste an diesem Ort eine
wichtige Gelegenheit und tberliess das
Feld renditeorientierten Investor*in-
nen. Dies war mitunter der Anlass fiir
den Start der Initiative «Basel baut Zu-
kunft», welche von verschiedenen Per-
sonen und Organisationen in die Wege
geleitet wurde. Die Initiative sieht vor,
dass zukiinftig mindestens 50% der Nut-
zungen auf Transformationsarealen nach
gemeinniitzigen Kriterien im Sinne der
Wohnbauférderung erstellt und vermie-
tet werden miissen.

Die vielen Transformationsareale sind
damit eine einmalige Chance fiir den
Kanton und eine Stadtentwicklung nach
menschlichem Mass: lebhafte und le-
benswerte Quartiere mit viel Griin und
wenig Verkehr und dies alles zu bezahl-
baren Konditionen fiir alle! (baselbautzu-

kunft.ch)



wohnbaugenossenschaften
nordwestschweiz

reionalverband von wohnbauaenossenschaften schweiz

NEWSLETTER Nr. 4 - 2019 | THEMA
Soziale Nachlassplanung

Daniel Gelzer, Miets-

héuser Syndikat und
Sarah Oneta, neu
ebenfalls Mietshduser
Syndikat.

EINE SOZIALE LOSUNG FUR ALLE BETEILIGTEN

Der Hausbesitzer der Vogesenstrasse 118 im
Basler St. Johann-Quartier will das Haus ver-
kaufen — und informiert die Mieterinnen und
Mieter erst, als es bereits zum Verkauf ausge-
schrieben ist. Dank dem Einsatz der Mietenden
und dem Mietshauser Syndikat konnte das Haus
«gerettet» werden.

Frau Oneta, Sie sind einst als Mieterin in die Voge-
senstrasse 118 eingezogen. Jetzt sind Sie Genos-
senschafterin und sogar noch Vorstandsmitglied.
Wie kam es dazu?

Sarah Oneta: Anfang dieses Jahres hat sich unser
Hausbesitzer entschieden, im Hinblick auf seine Pen-
sionierung das Haus zu verkaufen. Erst Anfang Mérz
hat er uns dariber informiert. Da gab es schon Be-
sichtigungen fiir die Kaufinteressenten.

Das muss ein Schock gewesen sein.

S.0.: Ja, bei uns allen im Haus. Wir sassen schnell
zusammen und machten uns Gedanken, wie es wei-
tergehen kénnte. Wir wussten von anderen Hausern

im Quartier, dass viele nach einem Verkauf sehr
schon saniert, aber dann auch viel teurer vermietet
werden.

Hatten Sie vorher schon Kontakt untereinander?
S.0.: Da wir ja nur funf Parteien sind, kannten wir
uns. Aber das Zusammenleben war nicht sehr eng.

Wie gingen Sie weiter vor?

S.0.: Die Idee einer Genossenschaft kam rasch auf
den Tisch. Wir erzahlten dies dem Hausbesitzer. Ganz
am Anfang tberlegten wir uns sogar, eine eigene Ge-
nossenschaft zu griinden. Aber wir haben gemerkt,
dass der Hausbesitzer das Haus schnell verkaufen
mdchte. Zeitlich hétte das gar nicht gereicht. Deshalb
nahmen wir mit dem Mietshauser Syndikat Kontakt
auf, das mir ein Freund empfohlen hatte.

Wie reagierte der Hausbesitzer auf Ihre Uberle-
gungen?

S.0.: Er war grundsétzlich offen und war bereit, das
Angebot anzuschauen. Aber er sagte auch, die Be-
sichtungen liefen weiter, weil er es eilig hatte, das



Vorder- und Riickseite der Vogesenstrasse 118.

Haus zu verkaufen. Das setzte uns stark unter Druck.
Wir waren von Anfang an im Hintertreffen, weil wir
von seinem Vorhaben zu spat wussten und bereits
erste Kaufinteressenten da waren. Wir kamen sehr
spét in den Prozess rein.

Es gab also bereits Besichtigungen?
S.0.: Ja, es gab eine Person, die das Haus kaufen
wollte und eine Kaufofferte einreichte.

Habt ihr da noch daran geglaubt, dass das Los zu
euren Gunsten entschieden wird?

S.0.: Wahrend zweier Monate war es ein Auf und
Ab. Es gab Momente, da dachten wir: Das bringt al-
les nichts. Trotzdem haben wir immer wieder daran
geglaubt und uns gesagt, dass wir alles versuchen
mussen.

Herr Gelzer, was hat das Mietshduser Syndikat
unternommen?

Daniel Gelzer: Zuerst erhielt ich die Information, das
Haus werde flr mindestens 2,2 Millionen verkauft. Da
sagte ich: Das ist zu teuer. Das hatte eine Mietzinser-
héhung von 20 Prozent bedeutet. Wir dachten das
Schlimmste, namlich dass das Haus in einer zweiten
Runde dem Meistbietenden verkauft werde. Trotzdem
schrieben wir mit den Mieterinnen und Mietern einen
Brief, dass sie das Haus zusammen mit uns Uber-
nehmen wollten. Wir seien eine erfahrene Genos-

senschaft und hatten die Méglichkeit, das Haus zu fi-
nanzieren. Einen spekulativen Preis kénnten wir nicht
bezahlen, aber einen, der einer Immobilienschéatzung
entsprache. Ausserdem kdnnten wir ihnen anbieten,
dass wir ihnen garantieren kénnen, das Haus so zu
erhalten, wie es heute da steht und garantieren, dass
es nicht verkauft und in Eigentumswohnungen umge-
wandelt wird. Das war ein wichtiger Punkt.

Weshalb?

D.G.: Die Eigentiimerinnen sind zwei Schwestern.
Deren Vater hatte das Haus 1941 gekauft. Sie hat-
ten also ein emotionales Verhdltnis zum Haus. Es war
ihnen nicht ganz egal, in was fiir Hande es geraten
wirde. Aber zuerst hatte ich ein ganz schlechtes Ge-
fahl. Ich erinnere mich, dass wir nach Sarahs Kon-
taktaufnahme eine Vorstandssitzung hatten und ich
den anderen erzahlte: Ja, die Vogesenstrasse 118,
das wird wahrscheinlich nichts. Aber dann schrieben
wir diesen Brief. Erzahl Du weiter, Sarah.

S.0.: Anfang Mai luden wir den Hausbesitzer, also
den Ehemann einer der beiden Schwestern, an eine
Sitzung zu uns ein, zusammen mit dem Mietshauser
Syndikat. Wir legten ihm noch einmal dar, weshalb
es uns so wichtig ist, hier bleiben zu kénnen. Wir ha-
ben Bewohner, die schon sehr lange hier wohnen. An
diesem Treffen kippte es und er zeigte sich offen fir
unseren Vorschlag.

D.G.: Der Hausbesitzer ist Immobilienhandler, er
kannte das Business, er wusste auch, wie Genossen-
schaften funktionieren. Im weiteren Gesprach sagte
ich ihm, dass der Preis flr uns zu hoch sei. Seine
Frau und er fanden dann, dass sie fiir eine Genos-
senschaft einen verninftigen Preis bieten wirden.
Trotzdem war es eine Herausforderung, die Finan-
zierung abzukléaren und das Eigenkapital zu organi-
sieren. Bei knapp zwei Millionen, die wir dann zahlen
mussten, braucht es Uber 20 Prozent Eigenkapital,
also zwischen 400-500°000 Franken. Das in nditzli-

«Trotzdem haben wir
immer wieder daran
geglaubt und uns
gesagt, dass wir alles
versuchen miissen.»
Sarah Oneta




Das gesamte Haus ist sehr gut unterhalten.

cher Zeit aus den Ressourcen der Bewohnenden zu
organisieren, war nicht einfach.

Wie ist es gelungen?

S.0.: Niemand von uns hatte viel Geld auf der Seite.
Zuerst wollten wir Stiftungen anfragen, aber fur das
reichte die Zeit nicht, denn der Hausbesitzer beharrte
auf seinem Terminplan. Schliesslich haben wir Privat-
personen aus unserem Umfeld nach Darlehen ange-
fragt. Dennoch reichte es nicht. Die Wende kam, als
uns auch der Hausbesitzer ein K&uferdarlehen anbot.
Damit konnten wir die noch fehlende Summe Uber-
bricken.

Der Kauf der Vogenstrasse 118 war also an-
spruchsvoll fiir das Mietshduser Syndikat?

D.G.: Fur die Hausgemeinschaft war es anspruchs-
voll, das Geld zu organisieren. Fur uns war es an-
spruchsvoll, in kurzer Zeit von den Banken Kredit zu
erhalten. Wir sind ja eine kleine Genossenschaft mit
sechs Hausern, da sind die Banken ein wenig vor-
sichtig. Wir mussten sehr viel abklaren. Innerhalb von
zwei Monaten einen solchen Kauf abzuwickeln, ist
schon sehr sportlich.

Frau Oneta, Sie hétten sich ja von Anfang an eine
grossere Genossenschaft wenden kénnen, die
mebhr finanzielle Mittel gehabt hétte.

S.0.: Wir fuihlten uns von Anfang an sehr gut beraten
und unterstitzt vom Mietshduser Syndikat. Dass es
nicht einfach werden wirde, war uns allen klar. Doch
wir sagten uns, wenn wir jemanden haben, der das
mit uns anschaut, dann ziehen wir das mit denen
durch.

D.G.: Es gibt nicht sehr viele Genossenschaften, die
Altbauh&user kaufen. Mit uns sind es vier in Basel,
die das machen. Es braucht eine gewisse Erfahrung.
Wir haben bei uns im Vorstand zwei Architekten, sie
haben das Haus vom Baulichen her angeschaut. Die
Vogesenstrasse 118 ist hervorragend unterhalten.
Aber so etwas weiss man erst, wenn man es sich an-
schaut. Man kann sich nicht nur auf den Immobilien-
prospekt des Verkaufers verlassen.

Sie hitten dieses Haus also nicht um jeden Preis
gekauft?

D.G.: Ware der Verkaufspreis 10-15 Prozent hoher
gewesen, hétten wir es nicht gekauft. Wir schauen
sehr genau, dass die Mieten zahlbar bleiben. Die Mie-
ten sollen Unterhalt und Renovationen fir die nachs-
ten zehn Jahre beinhalten. In diesem Haus wird es
sinnvoll sein, dass in den néchsten zehn Jahren das
Dach neu gedeckt und isoliert wird, was 50-80°000
Franken kostet. Mit dem Unterhaltsbudget sollte das
ohne eine Mietzinserhéhung durchaus mdglich sein.

Der Kauf dieses Hauses war demnach eine so-
ziale Geschichte. Ihr habt an das Gewissen der
Hausbesitzer appelliert.

D.G.: Auf der einen Seite ja. Andererseits zahlten wir
einen ansténdigen Preis, der etwas lber dem Schét-
zungspreis liegt. Wir sagen grundsatzlich: Wir zahlen
zwischen dem Verkehrs- und dem Marktwert. Aber
nicht den spekulativen Wert. Das Haus wurde 1941
fir 250’000 Franken gekauft!

Wie fiihit es sich an als Genossenschafter?
S.0.: Daich in Ziirich lange in einer Genossenschaft

Daniel Gelzer und Sarah Oneta.




«Diese Geschichte
ist ein gutes Beispiel
der sozialen Nachlass-
planung. So sollte es
ofters sein.»

Daniel Gelzer

gewohnt habe, weiss ich, was das heisst. Fir mich
ist es keine grosse Umstellung. Neu ist, dass wir das
Haus nun selber verwalten.

Das braucht mehr Zeit und man hat mehr Veran-
wortung.

S.0.: Ja, wir haben regelmassige Sitzungen im Haus.
Wir machen nun den Garten und das Treppenhaus
selber. Wenn Handwerker kommen, muss jemand da
sein. Ausserdem bin ich nun noch im Vorstand des
Mietshduser Syndikats.

Das ist fiir Sie ja sehr praktisch, Herr Gelzer, wenn
sich die neuen Mitglieder gleich so engagieren.
Ist Ihre Genossenschaft sehr am Wachsen in-
teressiert?

D.G.: Ja, wir wollen wachsen. Aber nicht um jeden
Preis. Uns ist es wichtig, dass die Hauser gut selbst
verwaltet sind. Je selbstverwalteter, desto mehr kén-

nen wir wachsen, da wir uns um neue Projekte kiim-
mern kénnen. Wie sich das im Voraus entwickelt,
weiss man allerdings nie. Ubrigens hat der vorheri-
ge Hausbesitzer der Vogesenstrasse uns gesagt, er
freue sich sehr, dereinst das Haus auf unserer Web-
seite zu sehen. Er scheint mit dieser Lésung zufrie-
den zu sein.

Da fragt man sich schon, weshalb er nicht von An-
fang an das Gesprédch mit den Mietern oder einer
Genossenschaft gesucht hat.

S.0.: Ich glaube, er hat einfach nicht daran gedacht.
Er war spéter ja offen fir unser Anliegen.

D.G.: Diese Geschichte ist ein gutes Beispiel der so-
zialen Nachlassplanung. So sollte es &fters sein.

Einfach nicht so hektisch.

D.G.: Klar. Aber manchmal muss es schnell gehen.
Wir haben in unserem Slogan verschiedene Schlag-
worte. Eines davon lautet: Sozial. Der altere Mann im
Haus hatte es schwierig, auf dem Wohnungsmarkt
eine neue Wohnung zu finden. Es ist selbstverstéand-
lich, dass wir alles versuchen, jemanden in der Ge-
nossenschaft zu halten. Mit einem Solidardarlehen
kann man beispielsweise die fehlenden Anteilsschei-
ne kompensieren. Es findet sich immer ein Weg.

Die Fragen stellte Claudia Kocher.

Soziale Nachlassplanung: Kontakt und Infos

Das Mietshauser Syndikat bietet individuelle
Beratungen fur Hausbesitzer/innen, aber auch fir
Hausbewohner/innen, die die genossenschaftliche
Idee unterstitzen wollen oder Teil davon werden
mochten. Ebenso veranstaltet das Mietshauser
Syndikat regelméssig Plattformsitzungen, an de-
nen man sich Uber mégliche Vorgehen informieren
kann.

Genossenschaft Mietshduser Syndikat Basel
c/o Interprofessionelle Gewerkschaft der
Arbeiterlnnen IGA, Oetlingerstrasse 74,
4057 Basel
kontakt@mietshaeusersyndikat.ch
www.mietshaeusersyndikat.ch

Soziale Nachlassplanung ist auch ein grosses
Anliegen von Wohnbaugenossenschaften Nordwest-
schweiz. Ausfihrliche Informationen dazu finden Sie
auf https://hauskauf-wbg-nordwestschweiz.ch
Méchten Sie lhr Haus bei einem Verkauf in guten
Handen wissen? Oder wohnen Sie in einem Haus,
das verkauft werden soll? Kontaktieren Sie uns. Wir
beraten Sie in jedem Fall.

Wohnbaugenossenschaften Nordwestschweiz
Geschéftsstelle, Viaduktstrasse 12, 4051 Basel
Tel. 061 321 71 07
info@wbg-nordwestschweiz.ch
www.wbg-nordwestschweiz.ch



Finanzen

Im Geschiftsjahr 2019 wurden erstmals
die Landwerte der bebauten Liegen-
schaften und die Gebiude auf eigenem
Land getrennt in der Jahresrechnung
ausgewiesen. Dies hat zur Folge, dass
sich die jeweiligen Bezugsgrossen fiir
die Wertberichtigungen verandert ha-
ben. Im letzten Jahr wurden die Lie-
genschaften jeweils mit 1,5% des Ge-
biude- und Landwerts abgeschrieben.
Im Jahr 2019 wurden, gemiss massge-
bender Rechnungslegung, fiir die Ab-
schreibungen nur noch die jeweiligen
Gebiaudewerte verwendet. Die Liegen-

Bilanz

Das Wachstum im Geschiftsjahr 2019
zeigt sich in der Jahresrechnung deut-
lich, so hat sich die Bilanzsumme mit
neu 11’608’573 CHF gegeniiber dem
letzten Jahr mehr als verdoppelt. Die
Investitionen in Immobilien wurden
mit ca. 85% durch Dritte finanziert.
Das Eigenkapital hat sich gleichzeitig
auch verdoppelt und ist auf 1°715°575
CHF angestiegen. Weiter wurde das
Darlehenskapital von Mitgliedern um
284’486 CHF erhoht. Das Verhiltnis
von Fremd- zu Eigenkapital blieb ge-
geniiber dem Vorjahr stabil. Das zeigt
sich in der fiir dieses Jahr erstmals er-
stellten Mittelflussrechnung (vgl. Seite
25). Im Geschiiftsjahr 2019 wurden kei-
ne Hypotheken fiir die Bestandsliegen-
schaften abgelost.

schaften werden nun neu mit einem
Richtwert von rund 2,25% abgeschrie-
ben. Eine weitere Neuerung in der Jah-
resrechnung 2019 besteht darin, dass
die Einlagen in den genossenschaftsin-
ternen Solidarititsfonds dieses Jahr aus
der laufenden Rechnung gebildet wer-
den und nicht wie bis anhin aus der Ge-
winnverteilung erfolgen. Dies ist mit-
unter ein Grund, weshalb fiir das Jahr
ein kleiner buchhalterischer Verlust von
2’061 CHEF resultiert.

Die erste Sanierungsetappe an der El-
sasserstrasse 137 wurde per 31. Dezem-
ber 2019 mit 242’130 CHF aktiviert, so
dass der Gebaudewert (Kauf und Sanie-
rung) mit 1°000°000 CHF in der Bilanz
abgebildet wird. Die Flachdachsanie-
rung und die energetische Optimie-
rung an der Klybeckstrasse weisen hohe
wertvermehrende Anteile aus, so dass
auch hier die Aktivierung mit rund
36’522 CHEF verhiltnismissig hoch aus-
fillt. Die Planungs- und Sanierungs-
arbeiten an der Mattenstrasse wurden
im Jahr 2019 mit 27’818 CHF akti-
viert. Die aktivierten Planungskosten
fir den Neubau Abakus auf dem Areal
Lysbiichel Siid sind per Ende 2019 auf
231’115 CHF gestiegen. Die letztjihri-
ge Riickstellung von 35’000 CHF fiir



die Terrassen- und Dachsanierung des
Druckkollektiv Phonix wurde nach der
Bauabnahme aufgelost.

2019 wurden fiir die Elsisserstrasse 137

Erfolgsrechnung

Im Jahr 2019 stieg der Nettomieter-
trag durch die Ubernahme der Hiuser
an der Elsisser-, Matten- und Voge-
senstrasse auf 455’921 CHF. Die drei
Bestandsliegenschaften sowie die Vo-
gesenstrasse verzeichneten keinen Leer-
stand. Die Matten- sowie die Elsisser-
strasse hatten leerstehende Wohnungen
und Gewerbeflichen, dies aufgrund der
Sanierungsarbeiten im Umfang von
insgesamt 34’690 CHF. An der Elsis-
serstrasse kam es weiter aufgrund der
Ubernahme von bestehenden Miet-
vertrigen zu einem kalkulatorischen
Mietzinsausfall von 1°743 CHF. Die
iibrigen Ertrige fielen mit 27’912 CHF
gegeniiber dem Vorjahr hoher aus. Dies
aufgrund gestiegener Beitrittsgebiihren
und Subventionsgelder, welche wir fiir
die Sanierung an der Rixheimerstrasse
nachtriglich erhalten haben.

2019 wurden Unterhaltsmassnahmen
von insgesamt 195989 CHEF getitigt.
Darunter fallen vor allem Massnahmen
an der Matten-, Elsisser- und Kly-
beckstrasse. In den tibrigen Liegenschaf-
ten fiel der Unterhalt bescheiden aus.

Einlagen in den Erneuerungsfonds ge-
miss Baurechtsvertrag mit der Stiftung
Habitat im Umfang von 10’000 CHF
getitigt.

Der Verwaltungsaufwand der Genos-
senschaft stieg in diesem Jahr mit dem
Umsatz auf 25’329 CHF. Die Zunah-
me des tibrigen betrieblichen Aufwands
stieg in diesem Jahr auf 8’645 CHF, dies
aufgrund zusitzlicher Versicherungen
und Abgaben sowie der neuen Revi-
sionsstelle. Die Finanzierungskosten
stiegen in diesem Jahr durch die Uber-
nahme der drei Liegenschaften stark an.
Auch der Baurechtszins, welchen wir
fiir die Elsisserstrasse entrichten, fallt
unter diese Kostenstelle.

Die Genossenschaft Mietshiuser Syndi-
kat schliesst das Geschiftsjahr mit einem
Verlust von 2’061 CHF ab. Werden hier
die getitigten Einlagen in den genos-
senschaftsinternen Solidarititsfonds von
16’000 CHEF berticksichtigt, welche bis
anhin tber die Erfolgsrechnung ver-
bucht wurden, so relativiert sich dieses
Ergebnis. Die genossenschaftseigenen
Reserven konnen daher auch im Jahr
2019 weiter ausgebaut werden.
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Bilanz

Bilanz per 31. Dezember 2019 2018
Verweis im Anhang CHF CHF
AKTIVEN
Umlaufvermégen
Fliissige Mittel 1°091°600.42 641°232.41
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
- gegeniiber Dritten 0.00 19°680.00
- gegeniiber Mietern 19°519.32 3°251.65
Nicht abgerechnete Heiz- / Nebenkosten 35’899.31 15°959.06
Aktive Rechnungsabgrenzungen 6°960.10 3°103.00
Total Umlaufvermogen 1°153°979.15 683°226.12
Anlagevermogen
Finanzanlagen, Genossenschaftsanteile Dritter D 11°430.00 10°710.00
Immobile Sachanlagen
- Landwerte der bebauten Liegenschaften 3°365°000.00 1°575°000.00
- Gebéude auf eigenem Land 6°158°826.85 3°078°682.95
./. Wertberichtigungen -301°777.20 -180°437.20
- Gebédude im Baurecht 1°000°000.00 0.00
/. Wertberichtigungen (Entschadigung Heimfall) -10°000.00 0.00
- Baukonten » 231°114.95 21°540.00
Total Anlagevermdgen 10°454°594.60 4°505°495.75
Total Aktiven 11°608°573.75 5°188°721.87




Bilanz per 31. Dezember 2019 2018

Verweis im Anhang CHF CHF
PASSIVEN

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

- gegeniiber Dritten 62°450.90 31°463.85
- gegeniiber Mietern 5°041.43 3°487.45
Passive Rechnungsabgrenzungen 3 101°649.50 45°038.75
Total kurzfristiges Fremdkapital 169°141.83 79°990.05

Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

- gegeniiber Dritten (Hypotheken/Darlehen) 7°379°830.00 3°206°470.00
- gegeniiber Dritten (Privatdarlehen) 1°489°540.24 474°571.44
- gegeniiber Mietern/Genossenschaftern 844°486.00 560°000.00
Sanierungsriickstellungen / Erneuerungsfonds 4 10°000.00 35°000.00
Total langfristiges Fremdkapital 9°723°856.24 4°276°041.44
Eigenkapital

Genossenschaftsanteile Mitglieder 444°300.00 106°800.00
Genossenschaftsanteile Wohnungen 1°175°500.00 644°054.00
Allgemeine gesetzliche Gewinnreserve 4°300.00 3°600.00
Freiwillige Gewinnreserve, Solidarititsfonds 5 41°267.50 17°055.00
Freiwillige Gewinnreserve / Bilanzgewinn

- Gewinnvortrag 52°269.38 47°914.74
- Jahresverlust / -gewinn -2°061.20 13°266.64
Total Eigenkapital 1°715°575.68 832°690.38

Total Passiven 11°608°573.75 5°188°721.87




Erfolgsrechnung

Erfolgsrechnung 1. Januar bis 31. Dezember 2019 2018
Verweis im Anhang CHF CHF

Nettomietertrag 2 455°921.40 235°846.00
Ubriger betrieblicher Ertrag 27°912.30 13°679.96
Betrieblicher Gesamtnettoertrag 483°833.70 249°525.96
Liegenschaftenunterhalt -195°989.36 -65°861.61
Einlagen Riickstellungen / Erneuerungsfonds -10°000.00 -357000.00
Gebiihren, Abgaben, Gebdudeversicherungen -18°149.15 -11°602.30
Nebenkostenaufwand -250.30 -1°371.95
Betrieblicher Nettoerfolg 259°444.89 135°690.10
Personalaufwand Verwaltung n -4°679.15 -4°695.25
Verwaltungsaufwand -25°329.26 -14°308.06
Kommunikations-, Genossenschafteraufwand -817.00 -720.00
Ubriger betrieblicher Aufwand -8°645.50 -2°775.65
Abschreibungen

- Immobilien -131°340.00 -69°813.00
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 88°633.98 43°378.14
Finanzaufwand » -99°715.28 -38°737.95
Finanzertrag 7°833.00 8°058.00
Jahresergebnis vor Steuern -3°248.30 12°698.19
Direkte Steuern 1°187.10 568.45
Jahresverlust / -gewinn -2°061.20 13°266.64




Anhang

Angewandte Grundsiitze

Die Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsitze entsprechen den Regelungen des
Obligationen- rechts. Entsprechend wurden die Sachanlagen zu Anschaffungskosten und die
ibrigen Positionen zu Nominalwerten bewertet. Die Abschreibungen erfolgen nach steuerlich
zuldssigen Sitzen, fiir Immobilien nach der indirekten, fiir mobile Sachanlagen nach der
direkten Methode.

Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern (Genossenschafter) werden auch
als "Mieter" bezeichnet, auf die Separierung der Nichtgenossenschaftermieter wurde aus
Wesentlichkeits- griinden verzichtet.

Hypotheken, Anleihen und Darlehen werden - selbst wenn die vertragliche Restlaufzeit weniger
als ein Jahr betrdgt - als langfristige Finanzierung betrachtet, da sie laufend erneuert werden.
Entsprechend sind sie als langfristige Verbindlichkeiten abgebildet. Im Folgejahr zu leistende
Amortisationen wiirden als kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten dargestellt.

Weitere vom Gesetz verlangte Angaben

Abweichung in der Stetigkeit bei der Darstellung und Bewertung

Die Darstellung der Jahresrechnung wurde verdndert, wobei die Vorjahreszahlen - soweit
notwendig - ebenfalls entsprechend angepasst wurden. In einzelnen, unwesentlichen Bereichen
konnte die Vergleichbarkeit deshalb eingeschriankt sein. Fiir das Geschiftsjahr 2018 gilt jedoch
unverédndert die an der Generalversammlung vom 25. Mai 2019 genehmigte Jahresrechnung.

Angaben, Aufschliisselungen zu Positionen der Jahresrechnung

D Finanzanlagen, Genossenschaftsanteile Dritter

Anteile Baugenossenschaft wohnen&mehr, Basel 5°000.00 5°000.00

Anteile Genossenschaft Emissionszentrale fiir
gemeinniitzige Wohnbautrager EGW, Olten 5°000.00 5°000.00

Anteile Bau- und Wohngenossenschaft Lebenswerte
Nachbarschaft, Basel 50.00 50.00

Darlehen Verein Wohnbaugenossenschaften Schweiz,
Nordwestschweiz, Regionalverband der
gemeinniitzigen Wohnbautrager, Basel 1°380.00 660.00

11°430.00 10°710.00

23
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Anhang zur Jahresrechnung 2019 2018
CHF CHF

2 Baukonten

Baukosten Abakus 231°114.95 21°540.00
231°114.95 21°540.00

3 Passive Rechnungsabgrenzungen

Vorauszahlungen von Mietern

- fiir Mietzinsen 39°090.50 21°822.50

- fiir Heiz-/Nebenkostenakonti 52°672.00 20°612.00

Ubrige passive Rechnungsabgrenzungen 9°887.00 2°604.25
101°649.50 45°038.75

4 Sanierungsriickstellungen / Erneuerungsfonds

Bestand am 1. Januar 35000.00 45°000.00

Bildung Riickstellung fiir grosszyklische Reparatur 0.00 35°000.00

Einlage Erneuerungsfonds gemass Baurechtsvertrag 10°000.00 0.00

Entnahmen

- Sanierung Rixheimerstrasse 7 0.00 -45°000.00

- Sanierung Flachdach / Terrasse Klybeckstrasse 101 -357000.00 0.00

Bestand am 3 1. Dezember 10°000.00 35°000.00

) Freiwillige Gewinnreserve, Solidarititsfonds

Bestand am 1. Januar 17°055.00 8°819.00

Einlagen aus Gewinnverwendung Vorjahr 8°212.00 8°236.00

Einlagen aus laufender Rechnung (Genossenschafterbeitrage 16°000.50 0.00

Bestand am 3 1. Dezember 41°267.50 17°055.00




Anhang zur Jahresrechnung 2019 2018
CHF CHF

' Nettomietertrag

Sollmietertrag Wohnungen 409°177.00 190°430.00

Sollmietertrag Gewerbe 66°158.00 45°416.50

Sollmietertrag iibrige Objekte 17°020.00 0.00

/. Kosten der Leerstinde -34°690.40 -0.50

./. Mietzinsausfille -1°743.20 0.00
455°921.40 235°846.00

? Entschidigungen Organe

Der Vorstand wird grundsitzlich fiir seine Tatigkeit

nicht entschddigt. Fir Zusatzarbeiten ausserhalb der

Vorstandsaufgaben werden marginale Entschiddigungen

ausgerichtet.

®  Finanzaufwand

Zinsaufwand Bankhypotheken, EGW-Anleihen 67°724.15 29°749.45

Zinsaufwand Privat-, Mitgliederdarlehen 9°378.05 8°370.00

Baurechtszinsen 22°000.00 0.00

Ubriger Finanzaufwand 613.08 618.50

99°715.28 38°737.95

Firma
Sitz, UID

Anzahl Vollzeitstellen (im Jahresdurchschnitt)

Genossenschaft Mietshduser Syndikat
Basel, CHE-269.105.325

weniger als 10

weniger als 10



26

Anhang zur Jahresrechnung 2019 2018
CHF CHF
Kiinftige Verbindlichkeiten aus Baurechtsvertrigen 1°100°000.00 0.00

Hochgerechnete Baurechtszinsen auf der Basis der
aktuellen Faktoren, multipliziert mit der Anzahl Jahre
bis Ablauf der Baurechtsvertridge. Infolge Neubaus, der
vertraglich vorgesehenen variablen Baurechtszinsen, der
laufenden Anpassung der Landwerte und Zinssitze u.4.
konnen sich die Baurechtszinsen bis Vertragsende noch
wesentlich veréndern.

Belastung von Aktiven zur Sicherung eigener Verpflichtungen

Nettobuchrestwerte der verpfandeten Liegenschaften
darauf errichtete Grundpfandrechte - nominell

- davon hinterlegt zur Sicherstellung von Krediten

- davon in Eigenverwahrung (unverpfandet)

in Anspruch genommene, grundpfandgesicherte Kredite

10°212°049.65
9°506°000.00
9°156°000.00
350°000.00
8°369°830.00

4°473°245.75
3°892°000.00
3°772°000.00

120°000.00
3°746°470.00

Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinnes 2019 2018
CHF CHF
Gewinnvortrag 52°269.38 47°914.74
Jahresverlust / -gewinn -2°061.20 13°266.64
Der verfiigbare Bilanzgewinn betragt 50°208.18 61°181.38
Der Vorstand beantragt der Generalversammlung
folgende Gewinnverwendung:
Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve 0.00 700.00
Einlage in den Solidaritdtsfonds bereits verbucht 8’212.00
Vortrag auf neue Rechnung 50°208.18 52°269.38
Total verfiigbarer Bilanzgewinn 50°208.18 61°181.38




Geldflussrechnung 2019 2018
CHF CHF

Jahresverlust / -gewinn -2°061.20 keine

Abschreibungen 131°340.00 Angaben

Einlagen Riickstellungen / Erneuerungsfonds 10°000.00

Entnahmen Riickstellungen / Erneuerungsfonds -35°000.00

Verdnderung Forderungen/Verbindlichkeiten/Abgrenzungen 68°766.76

Geldfluss aus Geschéftstatigkeit 173°045.56

Investitionen in mobile Sachanlagen 0.00

Investitionen in immobile Sachanlagen -6°079°718.85

Investitionen in Finanzanlagen -720.00

Geldfluss aus Investitionstitigkeit -6°080°438.85

Finanzierung / Definanzierung Dritte 5°188°328.80

Finanzierung / Definanzierung Mitgliederdarlehen 284°486.00

Finanzierung / Definanzierung Eigenkapital

- Verdnderung Genossenschaftskapital 868°946.00

- Verdnderung Gewinnreserven 16°000.50

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 6°357°761.30

Liquiditét 31. Dezember 1°091°600.42

Liquiditét 1. Januar -641°232.41

Geldzufluss (+) / Geldabfluss (-)

+450°368.01
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Ostschweizerische Treuhand Ziirich

AKTIENGESELLSCHAFT

GIESSHUBELSTAASSE 45 - 8045 ZoricH - TELeFon 044 298 88 44 - Fax 044 298 88 65

Bericht der Revisionsstelle zur Eingeschriinkten Revision an die Generalversammlung der

Genossenschaft Mietshiinser Syndikat, Basel

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der Genos-
senschaft Mietshiuser Syndikat fiir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschiftsjahr gepriift,
Die priiferische Durchsicht der Vorjahresangaben ist von einer anderen Revisionsstelle vorgenommen
worden. In ihrem Bericht vom 26. Februar 2019 hat diese eine nicht modifizierte Priifungsaussage
abgegeben.

Fiir die Jahresrechnung ist der Vorstand verantwortlich, wihrend unsere Aufgabe darin besteht, die
Jahresrechnung zu priifen. Wir bestitigen, dass wir dic gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich
Zulassung und Unabhingigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschriinkten Revision. Danach ist
diese Revision so zu planen und durchzufithren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung
erkannt werden. Eine Eingeschrinkte Revision umfasst hauptstichlich Befragungen und analytische
Priifungshandlungen sowie den Umstinden angemessene Detailpriifungen der beim gepriifien Unter-
nehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Abldufe und des inter-
nen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen zur Aufdeckung delikti-
scher Handlungen oder anderer Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen miissten,
dass die Jahresrechnung sowie der Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht Gesetz und
Statuten entsprechen oder aufgrund derer wir die Abnahme der Jahresrechnung ohne Einschrinkung
nicht empfehlen kénnten.

OSTSCHWEIZERISCHE TREUHAND ZURICH AG

L
. Harsch M. Gmiinder
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Ziirich, 19. Méarz 2020

Beilage:
- Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
- Antrag liber die Verwendung des Bilanzgewinns



Kleinbasel, 25.05.2019

1. Ordentliche Generalversammlung
Sitzung der Genossenschaft Mietshdauser Syndikat im Hinterhaus Mattenstrasse 74/76

Protokoll

1 Wahl des Tagesprasidenten, des Protokollanten und der Stimmenzahlerinnen
Begrissung der Anwesenden durch Daniel Gelzer, Vorstand.
Wahl des Tagesprasidenten
B: Daniel Gelzer wird einstimmig zum Tagesprasidenten gewahlt.
Protokoll
B: Die Anwesenden sind einverstanden, dass Heike Oldérp das Protokoll schreibt.
StimmzahlerInnen

B: Jonathan Hermann wird als Stimmenzahler bestatigt.

2 Traktandenliste

B: Die vorliegende Traktandenliste wird genehmigt.

3 Protokoll der Generalversammlung vom 9.6.2018

B: Das Protokoll der Generalversammlung vom 09.06.2018 gemaéass Beilage der Einladung
wird mit 26 Stimmen einstimmig und ohne Enthaltungen genehmigt und verdankt.

4 Jahresbericht 2018

Daniel Gelzer und Ivo Balmer berichten zu den Aktivitdten 2018:

- Auch 2018 keine getatigten Hauskaufe, aber es wurde viel Vorbereitungsarbeit geleistet.
Beratungen fir die Elsasserstrasse 137 und Mattenstrasse 74/76 sowie das Neubauprojekt
ABAKUS.

-Reorganisation innerhalb der Genossenschaft: An einer Retraite im Winter 2018 hat sich der
Vorstand auf die Bildung von vier Kommissionen geeinigt,die die Entscheidungen fir den
Vorstand vorbereiten (Geschéftsfihrungskommission, Vermietungs- und Konfliktkommission,
Beratungs- und Kommunikationskommission und Baukommission).

- Im Abstimmungskampf zu den Wohninitiativen hat sich die Genossenschaft Mietshauser
Syndikat positioniert und unterstitzt.

- Die Genossenschaft ist Partner im Projekt ,Soziale Nachlassplanung" der wbg.

B: Der Jahresbericht 2018 wird einstimmig (26) genehmigt.

5 Jahresrechnung 2018 und Gewinnverteilung, Bericht der priiferischen Durchsicht

I: Ivo Balmer erlautert die Jahresrechnung. Positiv ist der Anstieg des Eigenkapitals im
Vergleich zum Vorjahr und insgesamt steigend seit 2015. 2018 stieg der Betriebliche
Aufwand, da zunehmend administrative und Beratungstadtigkeiten des Vorstands entlohnt
wurden. Die pruferische Durchsicht erfolgte durch die WBG, Verband der gemeinnitzigen
Wohnbautrager und empfiehlt die Annahme der Jahresrechnung 2018.
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A: Verlesung des Prifberichts, verfasst von Herrn Gian-Marco Huber und Herrn
Schwarzenbach (WBG Schweiz) zur Genehmigung der Jahresrechnung.

B: Die Jahresrechnung wird einstimmig (25, mit einem Ausstand) genehmigt und verdankt.

A: Antrag auf Gewinnverteilung wie folgt: 700 CHF gesetzliche Reserve | 8'212 CHF
Solidaritdtsfonds | 51'269 CHF Gewinnvortrag.

B: Die vorgeschlagene Gewinnverteilung wird einstimmig (26) genehmigt.

6 Entlastung des Prasidenten und des Vorstandes

B: Der Vorstand und der Prdsident werden entlastet ohne Gegenstimmen oder Enthaltungen
(im Ausstand 8).

7 Wahl des Vorstandes, des Prasidiums und der Revisionsstelle

7.a) Erneut zur Wahl stellen sich:Daniel Gelzer, Andrea Graf, Hans-Georg Heimann, Jonathan
Hermann, Stefanie Miiller-Frank, Heike Oldoérp, Urs Rid, Fabian Schar, Natalia Wespi und Ivo
Balmer.

Neu zur Wahl fur den Vorstand stellen sich:

Donat Zahno, Vertretung Elsasserstrasse 137

Katharina Hermann, Vertretung ABAKUS

Claudia Studer, Beratungs- und Kommunikationskommission
Luisa Gehriger, Vertretung Mattenstrasse 74/76

Jan Bachmann, Vertretung Mattenstrasse 74/76

B: Der gesamte Vorstand wird einstimmig gewahlt.
7.b) Ivo Balmer stellt sich erneut als Prasident zur Wahl.
B: Ivo Balmer wird einstimmig wiedergewahit.

7.c) A: Als Revision wird flir 2019 eine eingeschrankte Revision beantragt, da die Anzahl
Wohnungen nun Uber 30 liegt. Dies ist Auflage, wenn weiterhin Darlehen beim WBG Schweiz
und Hypotheken bei der Emissionszentrale fliir gemeinnitzige Wohnbautrdger egw beantragt
werden sollen. Der Vorstand schldgt NEU vor ,Treuhandgesellschaft ,,Ostschweizerische
Treuhand Zirich AG", Zirich vor.

B: Als Revisionsstelle wird die ,Treuhandgesellschaft ,,Ostschweizerische Treuhand Zirich AG
einstimmig gewahlt.

Alle Gewéahlten nehmen die Wahl an.

8 Antrdge
Es sind keine Antrage eingegangen.

9 Varia

I: Daniel Gelzer berichtet, dass der Eigentimer der Vogesenstrasse 118 auf das Kaufangebot
der Genossenschaft Mietshdauser Syndikat Basel eingestiegen ist. Am 6. Juni 2019, 9 Uhr
findet eine Hausbegehung statt.



Vorstand

Jan Bachmann | Hausvertretung Mattenstrasse 74/76
Ivo Balmer | Prisident

Luisa Gehringer | Hausvertretung Mattenstrasse 74/76
Daniel Gelzer

Andrea Graf | Hausvertretung Klybeckstrasse 101
Hans-Georg Heimann

Jonathan Hermann | Hausvertretung Morsbergerstrasse 18
Katharina Hermann | Baugruppe Abakus

Stefanie Miiller-Frank

Heike Oldorp

Urs Riid | Hausvertretung Rixheimerstrasse 7

Fabian Schir | Hausvertretung Klybeckstrasse 101
Claudia Studer

Natalia Wespi

Donat Zahno | Hausvertretung Elsisserstrasse 137

Mitglieder, juristische Personen
Druckkollektiv Phonix
Wohngenossenschaft Klybeck
Wohngenossenschaft Grass

Revisionsstelle
Ostschweizerische Treuhand Zirich AG

Dank
Philipp Brugger | Buchhaltung
WBG Nordwestschweiz | Soziale Nachlassplanung

Kontakt

Genossenschaft Mietshiuser Syndikat

c/o Interprofessionelle Gewerkschaft der ArbeiterInnen IGA
Oetlingerstrasse 74

4057 Basel

info@mietshaeusersyndikat.ch

www.mietshaeusersyndikat.ch
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