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Editorial

Wir freuen uns lhnen unseren Jahres-
bericht fiir das Jahr 2025 vorlegen zu
koénnen.

Im August haben wir unser 10-jihriges
Bestehen gefeiert. Es ist ein unvergess-
licher Tag: der legendire Giro, der feine
Apéro von der Cantilena und das Fest an
der Mattenstrasse, welches mit seinem
tollen Programm — vom Glacéstand bis
zu den erwirmenden Konzerten — uns
alle begeistert hat.

Im Friithling konnten wir das sehr scho-
ne Haus an der Giiterstrasse 316 kaufen.
Dieses ist vom ehemaligen Eigentiimer
mit aller Sorgfalt gepflegt worden und
wird nun von einer 9-kopfigen Haus-
gruppe bewohnt.

An der diesjahrigen Retraite haben wir
uns der Frage gewidmet, wie das Miets-
hiuser Syndikat weiterwachsen mochte
und wie damit in Zusammenhang ste-
hend die internen Strukturen angepasst
werden konnten — Geschiftsstelle, Vor-
stand, Kommissionen. Wir haben rege
diskutiert, Ideen entworfen, gelacht.

In diesem Sinn freuen wir uns darauf
Geschichte
und uns weiterhin fiir unsere Kernthe-

unsere weiterzuspinnen
men einzusetzen. Bezahlbaren Wohn-
raum fir alle zu schaffen und Raum fiir
selbstverwaltetes Wohnen.

Allen, die uns im vergangenen Jahr un-
terstiitzt haben, mochten wir herzlich
danken!



Aktivitaten der Genossenschaft

Auch das vergangene Jahr zeichnete sich
durch eine grosse Vielfiltigkeit von Ak-
tivititen aus:

Herausragend im letzten Jahr war un-
ser 10 Jahres Jubilium: Am 15. August
fiihrten wir den traditionellen Giro
durch, der auf dem Westfeld endete, wo
wir in der Cantilena einen festlichen
Apéro genossen und anschliessend an
die Mattenstrasse gingen, wo ein rau-
schendes Fest bis in die Morgenstunden
stattfand (vgl. Bericht).

Der Vorstand traf sich zu sieben Sitzun-
gen. Weiterhin sind im Vorstand Ver-
treter:innen aus jeder Liegenschaft und
einige nicht in Hiusern der Genossen-
schaft wohnende Mitglieder aktiv. Die
Sitzungen werden reihum vorbereitet
und geleitet; diejenige Person, die das
Protokoll schreibt, leitet die folgende
Sitzung. Neben den Entscheidungen
tiber Sachgeschifte hat der Vorstand
eine wichtige Austausch- und Infor-
mationsfunktion. An der Generalver-
sammlung vom 16. Juni wurden neu in
den Vorstand gewihlt: Elio Leu, Cor-
nelia Morel, Besir Krasniqi, Manuela
Bolleter, Thomas Miader, Timna Bach-
mann.

Wichtige Vorstandsentscheide im ver-
gangenen Jahr waren: Der bereits Ende
2024 beschlossene Kauf der Liegen-
schaft Giiterstrasse 316 wird umgesetzt
und der Dachausbau beendet (vgl. Be-

richt). Die Isolation des Estrichbodens
und die Dachrenovation an der Voge-
senstrasse 118 werden geplant und be-
schlossen, Umsetzung ab Januar 2026.
Der Nasenweg wird an den Wirme-
verbund Lehenmatt Birs angeschlos-
sen. An der Mattenstrasse werden die
Erneuerung sowie Isolation der Dicher
der Casa bianca und der Vorderhiuser
in Angriff genommen, Realisierung im
Sommer 2026. Die Planung der Reno-
vation der Metallihduser (Sanierung der
Lauben, Isolation, Dachausbau, Zent-
ralheizung) wurde zusammen mit den
Bewohnenden in Angriff genommen,
Realisierung 2027. Der Dachausbau
in der Liegenschaft Elsisserstrasse 137
wurde weiter vorangetrieben.

In den Kommissionen wird viel Hin-
tergrundarbeit geleistet und werden
grundsitzlichere Diskussionen gefiihrt,
die an den Vorstandssitzungen keinen
Platz haben. Erneut wurden wieder-
um gegen 20 Gruppen beraten, die in
Hiusern wohnen, die verkauft werden
sollten oder die eine Genossenschaft
griinden wollen und Rat suchten. Auf
diesem Weg kam es auch zum Kauf der
Giiterstrasse 316. Neben den Beratun-
gen von Hausgruppen beschiftigte sich
die Beratungs- und Kommunikations-
kommission mit der Webseite und be-
reitete die Retraite im November vor.
Die Geschiftsfithrungskommission be-
schiftigte sich mit strategischen Fragen,
der Liquidititsplanung und Finanzie-



rungsfragen. Die allgemeine Baukom-
mission tauschte sich tiber grundsitzli-
che Fragen unserer Renovations- und
Unterhaltstitigkeit aus. Die Konflikt-
16sungskommission stand weiterhin bei
Konflikten unter der Mieter:innenschaft
eines Hauses fiir Beratungen bereit.

Stark beschiftigt hat uns iiber das gan-
ze Jahr das Ostdeck, unser Umbau ei-
ner Lagerhalle auf der Zentrale Pratteln.
Der Bau schritt im 2025 planmissig
voran. Die Hausgruppe traf sich mehr-
mals, es wurden neue Interessent:innen
begriisst und informiert. Die Vermie-
tungskommission konnte bis Ende 2025
15 Reservationen vergeben.

Am 22. November fand die Vorstands-
retaite statt, an der iiber 20 Personen
teilnahmen und welche von Christoph
Morikhofer moderiert wurde. Haupt-
themen waren die Frage um das weitere
Wachstum der Genossenschaft sowie die
internen Strukturen, vor allem der Vor-
stand. Klar wurde zu einem weiteren
Wachstum Stellung bezogen gemiss un-
serem Prinizip «expaniv». Dazu miissen
die Strukturen angepasst werden, damit
sie mit den steigenden Anforderungen
Schritt halten konnen. Die Geschifts-
stelle soll ausgebaut und die Funktions-
weise des Vorstands tiberdacht werden.
Dazu wurde die Arbeitsgruppe «Wachs-
tum» eingesetzt, die im ersten Quartal
2026 Vorschlige unterbreiten soll.

Die Geschiftsstelle hat sich erfreulich
weiterentwickelt. Da die Aufgaben
zugenommen haben, wurde das Pens-
um von Navrina Blauer auf 40 % auf-
gestockt. Ein wichtiger Teil der Arbeit
der Geschiftsstelle besteht darin, die
Anliegen der Bewohnenden aufzuneh-
men, umzusetzen und wenn moglich
die Bewohnenden und vor allem die
neuen Genossenschafter:innen zu befi-
higen, moglichst viel selber zu tiberneh-
men und damit die Selbstverwaltung zu
stirken. Weiterhin gibt die Liegenschaft
Nasenweg viel zu tun.

Seit 2020 wird unsere Buchhaltung von
der Wohngenossenschaft Holeestrasse
erstellt. Diese Titigkeit umfasst alle
Zahlungen, die Kontrolle der Mietein-
ginge, das Erstellen der Jahresrechnung
und Bilanz und wird von Natascha We-
ber durchgefiihrt.

Fur die ausgezeichnete Arbeit mochten
wir an dieser Stelle Navrina Blauer und
Natascha Weber herzlich danken.



Personelles

Geschéftsfiihrungskommission
Daniel Gelzer, Hans-Georg Heimann,
Heidi Franke und Ivo Balmer

Baukommission
Natalia Wespi, Jonathan Hermann und
Irene Wigger

Konfliktl6sungskommission
Fabian Schir

Beratungs- und
Kommunikationskommission
Claudia Studer, Urs Riid,
Daniel Gelzer, Heidi Franke,
Fabian Schir und
Hans-Georg Heimann

Betreuung Website
Urs Rud

Hausvertretungen im Vorstand:

Klybeckstrasse 101
Anna-Lena Ruff und Elisabeth Fritsch

Rixheimerstrasse 7
Urs Rud

Mérsbergerstrasse 18
Eva Eggemann

Elsasserstrasse 137
Che Wagner

Elsdsserstrasse 260
Andreas Mauz,
ab Herbst Ute Sengebusch

Mattenstrasse 74/76
Luisa Gehriger und Elio Leu

Vogesenstrasse 118
Timna Bachmann

Abakus

Jonathan Hermann

Stadtkind
Dorothée Bentz

Metallihduser
Cornelia Morel

Guterstrasse
Thomas Mider



Jubilaumstag

Der Auftakt zu unserem Jubiliums-Tag
bildet der jihrliche Giro Mietshiuser
Syndikat. Wir besuchen auf der ge-
meinsamen Velotour die neusten Hiuser
der Syndikats-Familie, am Nasenweg
und an der Giiterstrasse. Am Nasen-
weg liberrascht die griine Idylle, die uns
gleich hinter der Beton- und Verkehrs-
holle in der Breite erwartet. Manuela
zeigt uns eine der einfachen, aber licht-
durchfluteten Wohnungen und im Gar-
ten bewirtet uns Besir mit Erfrischun-
gen. An der Giiterstrasse leiten uns
bunte Ballone das Treppenhaus hoch in
den Dachstock, in die frisch ausgebaute
WG-Wohnung tiber zwei Etagen. Die
Architektin hat hier ein wahres Bijou
geschaffen und die fiinf jungen Men-
schen, welche die WG bewohnen, fiih-
ren uns sichtlich gliicklich durch den
neu geschaffenen Wohnraum. Unter
dem gemeinsamen Dach des Mietshiu-
ser Syndikats finden sehr unterschiedli-
che Hiuser, mit recht unterschiedlichen
Ausbau-Standards und Wohnkonzepten
fir jede Lebensphase zusammen. Wie
schon, dass dies moglich ist! Urs fithrt
die rund zwanzig Velofahrenden dank
geschickt gewihlter Route sicher quer
durch die Stadt. Am Beckenweg besu-
chen wir eine der Stadtkind-Wohnun-
gen, hier beeindruckt der Selbstausbau
der Familienwohnung durch die Be-
wohnenden. Wir beschliessen den Giro
bei befreundeten Genossenschaften auf
dem Westfeld Areal mit einem Jubili-
umsapéro in der Cantilena.

Wihrend die Teilnehmenden des Giro
feine Hippchen essen und Daniel in
seiner Rede den Menschen dankt, wel-
che hinter dem bisherigen Erfolg des
Mietshiuser Syndikats stehen, sind an
der Mattenstrasse viele Hinde damit
beschiftigt, den Innenhof in einen Fe-
straum mit Bar, Biithne, Tombola und
Pizzaofen zu verwandeln. Der Plan war
ehrgeizig: «Das Jubilium muss mit ei-
nem richtig grossen Fest gefeiert wer-
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den» waren sich Andreas, Hilko und
Heidi einig. Das kleine OK hat wirk-
lich Grosses geleistet und ein so cooles

Fest auf die Beine gestellt! Vom frii-
hen Abend bis in die Morgenstunden
vibrierte das Fest: drei DJs und zwei
Bands spielten auf, bunte Visuals gaben
den alten Mauern einen psychedeli-
schen Schick, die Tombolapreise waren
so bunt, wie die Bewohner:innen der
Syndikats-Hiuser, es gab allerlei gutes
Essen und feine Drinks, und hunderte
Giste waren gliicklich! Das Jubiliums-
fest war berauschend, bezaubernd, un-
vergesslich! Vielen herzlichen Dank an
Andreas, Hilko und Heidi, die drei mit
den starken Nerven des OK, und die
vielen Helfer:innen, die diese Nacht
moglich gemacht haben.



Historie Guterstrasse 316

Die Liegenschaft an der Giiterstrasse
316 im Gundeldingerquartier blickt
auf eine iiber hundertjihrige Geschich-
te zuriick. Das im Jahr 1909 als eines
der sogenannten Eisenbahnerhiuser
erbaute Mehrfamilienhaus entstand
zeitgleich mit dem identischen, jedoch
gespiegelten Nachbargebiude an der
Hausnummer 314. In ihren Anfangs-
jahren verfiigten die Wohnungen iiber
keinerlei Elektroanschluss; die Be-
leuchtung erfolgte damals noch tiber
Gas, wihrend im Treppenhaus Petro-
leumlampen zum Einsatz kamen. Erst
um das Jahr 1914 wurde das Gebiude
elektrifiziert. Die Hiuser 314 und 316
waren die letzten im Block, die in
Richtung der Strassenecke Gliterstra-
sse/Falkensteinerstrasse errichtet wur-
den. Die zuvor erbauten Nachbarhiu-
ser verfligten noch nicht einmal tiber
WCs oder Badezimmer innerhalb der
‘Wohneinheiten.

Besitzgeschichtlich markiert das Jahr
1919 eine Zisur, als die Familie Frey,
die zuvor als Mieter:in im Haus lebte,
die Liegenschaft erwarb. Uber viele
Jahrzehnte blieb das Objekt im Fami-
lienbesitz. Ein weiterer Eigentiimer:in-
nenwechsel vollzog sich am 30. Dezem-
ber 1993: Thomas Meyer, der bereits
seit 1985 als Mieter im Haus wohnte,
erwarb die Liegenschaft vom letzten
Mitglied der Familie Frey.

Meyer titigte umfangreiche Investiti-
onen in den Erhalt und die Moderni-
sierung. In den Jahren 1994 bis 1995

fand eine erste grosse Umbau- und Sa-

nierungsphase statt. Dabei wurde die
Kellerdecke isoliert und eine zentrale
Gasheizungsanlage fiir die Warmwas-
seraufbereitung und Wirmeverteilung
mittels Radiatoren installiert. Parallel
dazu wurden die Badezimmer erneu-
ert, Einbaukiichen im Erdgeschoss so-
wie im 2. und 3. Stock eingebaut und
die gesamte Elektroinstallation unter
Putz neu verlegt.

Eine zweite umfassende Sanierungs-
welle erfolgte zwischen 1999 und 2000.
Diese beinhaltete einen teilweisen Aus-
bau des Dachstocks sowie die Erneue-
rung und Vergrosserung der drei beste-
henden Balkone, erginzt durch einen
zusitzlichen Balkon im 4. Stock. Das



Fassadenbild wurde durch den Riick-
bau auf die originalen Vorfenster sowie
die Installation neuer Schiebeliden,
Balkontiiren und Lukarnen-Fenster
nachhaltig geprigt. Auch die inneren
Werte wurden weiter aufgewertet: Im
1. Stock wurde eine neue Einbaukiiche
installiert.

In der jingeren Vergangenheit setzten
sich die Instandhaltungsmassnahmen
fort. Von 2006 bis 2008 wurde die
Wohnung im 2. Stock einer Teilsanie-
rung unterzogen, die unter anderem ei-

nen neuen Betonboden in der Kiiche,
eine moderne Einbaukiiche und die be-
hutsame Restauration aller Parkettbo-
den umfasste. Im Jahr 2012 wurde die
Gasheizungsanlage technologisch auf-
gewertet und durch eine Solar-Warm-
wasseraufbereitung erginzt. Zuletzt
wurden im Jahr 2019 Decke und Win-
de im Treppenhaus saniert. Mit dem 1.
April 2025 schligt das Haus ein neues
Kapitel auf, wenn die Genossenschaft
Mietshiuser Syndikat zur neuen Eigen-
tiimerin wird.



Finanzen

Nach dem grossen Wachstumsjahr
2024 verlief das letzte Geschiftsjahr
2025 wieder in bekannteren Grossen-
ordnungen. Die Bilanzsumme erhoh-
te sich in diesem Jahr um rund 3.8
Mio. CHF. Dieser Zuwachs ist auf die
laufenden Bauinvestitionen fiir das Pro-
jekt Ostdeck auf der Zentrale Pratteln
und den kleineren Zukauf an der Gii-
terstrasse 316 in Basel zurilickzufithren.
Diese solide Entwicklung ist erfreulich,
zeigte aber auch, dass ein Wachstum in
dieser Grossenordnung von der Genos-
senschaft mit den bisherigen Strukturen
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immer noch nur knapp verarbeitet wer-
den kann. Aus diesem Grund kam es in
der zweiten Jahreshilfte zu einem vom
Vorstand verordneten Wachstumsstopp.
Ein eingefidelter Liegenschaftskauf
wurde an eine befreundete Wohngenos-
senschaft in der Nachbarschaft vermit-
telt. Dieser Umstand fiithrte an der Re-
traite zur Griindung der Arbeitsgruppe
«Wachstum», die sich dieser Thematik
nun strategisch annimmt. Der konkrete
Verkaufsfall verlief Dank dem Engage-
ment vieler Vorstandsmitglieder des
MHS und der betreffenden Wohnge-

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Entwicklung der Bilanzsumme seit dem ersten Geschéftsjahr



nossenschaft erfolgreich, das freut uns
sehr. Nichtsdestotrotz verdeutlichte uns
diese Entscheidung auch unsere Wachs-
tumsgrenzen, insbesondere dann, wenn
noch keine aktive Hausgemeinschaft als
Partnerin fiir eine mieter:innenfreund-
liche Haustibernahme bereitsteht. Wir
mochten uns an dieser Stelle bei allen
involvierten Partner:innen und Stellen

bedanken.

Bilanz

Das Geschiftsjahr 2025 zeigt wiederum
eine hohere Bilanzsumme als im Vor-
jahr, sie betrigt nun 37 530 549 CHF.
Dieses moderate Wachstum um 11.4 %
ist primir auf den Liegenschaftserwerb
an der Giiterstrasse und den Baufort-
schritt auf der Zentrale Pratteln zu-
riickzufiihren.

Die Investitionstitigkeitenin diesem Jahr
wurden mehrheitlich durch Fremdkapi-
tal finanziert. Es wurden dementspre-
chend neue Hypotheken, Wohnbaufor-
derungsdarlehen (Fonds de Roulement)
sowie Darlehen anderer Wohngenos-
senschaften im Umfang von insgesamt
3 474 160 CHF aufgenommen. Weiter
kam es zu einem Geldzufluss bei der
Darlehenskasse von 359 900 CHF. Fiir
die Projekte wurde zusitzlich neues
Anteilsscheinkapital im Umfang von
insgesamt 331 600 CHF einbezahlt. Das
nicht einbezahlte Genossenschaftskapi-
tal konnte um 238 800 CHF reduziert
werden. Summarisch erhohte sich dem-
nach im Geschiftsjahr das Eigenkapital
auf insgesamt 3 972 350 CHF. Durch
das Wachstum verringerte sich die
buchhalterische Eigenkapitalquote wei-
ter auf 10.6 % der Bilanzsumme (2024:
11.4 %).

Nach dem Erwerb der Giiterstrasse 316
wurden umfangreiche Sanierungsar-
beiten durchgefiihrt, diese wurden im
Umfang von 230 000 CHF neben den
Kaufkosten aktiviert. Die restlichen Sa-
nierungskosten wurden nicht aktiviert,
da es sich grosstenteils um werterhalten-
de Massnahmen handelte. Lediglich ein
Teil von den angefallenen Sanierungs-
kosten im Projekt Abakus (6 669 CHF)
wurden dem entsprechenden Erneue-
rungsfonds entnommen.

Uber das ganze Jahr betrachtet ver-
zeichnete das MHS einen kleinen
Geldzufluss von 78 760 CHF.

Erfolgsrechnung

Im Jahr 2025 stieg der Nettomietertrag
wiederum leicht auf'1 408 353 CHF an.
Hier machten sich v.a. die zusitzlichen
Mieteinnahmen der Giiterstrasse be-
merkbar. Im Geschiftsjahr 2025 erhoh-
ten sich die Unterhaltsarbeiten leicht auf
410 234 CHF. Dies ergibt eine durch-
schnittliche Quote von 1.22 % bezogen
auf die Gebiudeversicherungswerte
2025. Gegeniiber dem Vorjahr zeigt
sich hierbei eine relative Steigerung
bei den werterhaltenden Massnahmen
(2024: 1.17 %). In diesem Jahr profitier-
ten davon v.a. die Liegenschaften am
Nasenweg, die Vogesenstrasse und wie-
derum die Elsisserstrasse 137. Die Ein-
lagen in die Erneuerungsfonds fiir die
Liegenschaften auf Baurechtsland ha-
ben wir im Geschiftsjahr drastisch auf
10 000 CHF gesenkt, die Einlagen be-
trugen 2024 noch 88 100 CHF. Dieser
Entscheid ist steuertechnisch begriin-
det, so ist es nicht gelungen, die ent-
sprechenden Einlagen in der Veranla-
gung durchzusetzen und entsprechend



miissen die 2024 getitigten Aufnungen
in die Erneuerungsfonds der Lysbiichel
Siid Liegenschaften (Abakus, Stadtkind
und E 137) versteuert werden. Bau-
rechtlich sind wir erst ab dem 10. Be-
triebsjahr verpflichtet, die Einlage zu
tatigen. Der entsprechende Anteil an
den Gebiudeversicherungswerten fillt
2025 entsprechend auf 0.03 % (2024:
0.27 %).

Der Verwaltungsaufwand der Ge-
schiftsstelle
nossenschaftsaufwand

(Personalkosten,  Ge-
sowie externe
Buchhaltungsdienstleistungen von der
‘Wohngenossenschaft Holeestrasse) stieg
in diesem Jahr auf 92723 CHF. Be-
zogen auf den Gebiudeversicherungs-
wert ergibt sich zurzeit eine Quote von
0.28 % (2024: 0.23 %).

Auch der effektive Betriebsaufwand
(Versicherungen, Steuern, Gebiihren,
Abgaben und sonstige Aufwinde) ist
im Geschiftsjahr 2025 auf 92 152 CHF
gestiegen. Der hauptsichliche Faktor
dabei sind die Steuern. Dies zeigt sich
auch bei der Betrachtung der entspre-
chenden Gebiudeversicherungsquote,
sie erhohte sich entsprechend auf 0.27 %
(2024: 0.20 %).

Die getitigten Abschreibungen auf den
Immobilien haben sich im Jahr 2025 auf
378 700 CHF erhoht. Dieser Zuwachs
ist auf die Anpassung der Abschrei-
bungsmodalititen bei den Baurechtslie-
genschaften und die neue Liegenschaft
zuriickzufithren. Die entsprechende
Gebaudeversicherungsquote liegt nun
bei 1.13 % und ist entsprechend hoher
als im Vorjahr (2024: 0.87 %).
Betrachtet man die ganze Betriebsquo-
te der Liegenschaften (ohne Finanzie-
rungskosten und Baurechtszinsen) so

hat sich diese im Jahr 2025 auf 2.93 %
erhoht (2024: 2.73 %). Die Finanzie-
rungskosten sind auf 393 915 CHF ge-
stiegen. Davon werden 131 000 CHF
als Baurechtszins geleistet, d.h. die Fi-
nanzierungskosten von Hypotheken,
wohnpolitischer Férderung und Dar-
lehen belaufen sich auf 262 915 CHF.
Das entspricht einer durchschnittlichen
Verzinsung des Kapitalbedarfs fiir die
Liegenschaften in Betrieb von 1.18 %
(2024: 1.25 %).

Die Steuern wurden in diesem Jahr
mit 57 077 CHF abgegrenzt, dies auch
in der Erwartung, dass die geleiste-
ten Einlagen in die Erneuerungsfonds
nachbesteuert werden. Die Genossen-
schaft MHS hat das Geschiftsjihr mit
einem Gewinn von 31 452 CHF abge-
schlossen.



Jahresrechnung 2025

Bilanz

Bilanz per 31. Dezember 2025 2024
Verweis im Anhang CHF CHF
AKTIVEN
Umlaufvermogen
Fliissige Mittel 2°011°268.71 17932°50¢
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
- gegeniiber Mietenden 9°337.70 10°42¢
/. Delkredere -4°000.00 -8700(
Nicht abgerechnete Heiz- / Nebenkosten 72°765.74 68°06°
Aktive Rechnungsabgrenzungen 6°516.45 11°65(
Total Umlaufvermogen 2°095°888.60 2°014°65(
Anlagevermogen
Finanzanlagen, Genossenschaftsanteile Dritter b 11°430.00 11°43(
Immobile Sachanlagen
- Landwerte der bebauten Liegenschaften 9°765°000.00 9°215°00(
- Gebdude auf eigenem Land 10°675°002.60 9°575°00:
/. Wertberichtigungen -1°465°445.45 -1°252°94:¢
- Gebdude im Baurecht 8°840°000.00 8°840°00(
/. Wertberichtigungen (Entschadigung Heimfall) -431°500.00 -265730(
- Baukonten 2 7°788°273.63 5°062°24:
Nicht einbezahlte Genossenschaftsanteile ) 2517900.00 490°70(
Total Anlagevermogen 35°434°660.78 31°676°13:
Total Aktiven 37°530°549.38 33°690°78:




Bilanz per 31. Dezember 2025 2024

Verweis im Anhang CHF CHF
PASSIVEN
Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
- gegeniiber Dritten 584°753.77 768°391.50
Passive Rechnungsabgrenzungen b 261°596.94 233°118.29
Total kurzfristiges Fremdkapital 846°350.71 1°001°509.79

Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

- gegeniiber Dritten (Hypotheken/Darlehen)

- gegeniiber Dritten (Privatdarlehen)

- gegeniiber Mietenden/Genossenschaftsmitgliedern
Sanierungsriickstellungen / Erneuerungsfonds
Solidaritatsfonds

Total langfristiges Fremdkapital

Eigenkapital

Genossenschaftsanteile Mitglieder
Genossenschaftsanteile Wohnungen
Allgemeine gesetzliche Gewinnreserve
Freiwillige Gewinnreserve / Bilanzgewinn
- Gewinnvortrag

- Jahresgewinn
Total Eigenkapital

Total Passiven

5)

6)

27°977°565.00
1°649°518.24
1°816°700.00
1°070°330.03
197°734.45

24°753°405.00
1°399°518.24
1°456°800.00
1°067°000.00
164°452.45

32°711°847.72

28°841°175.69

883°100.00 812°700.00
2°941°200.00 2°918°800.00
16°000.00 15°000.00
100°598.17 99°834.88
31°452.78 1°763.29
3°972°350.95 3°848°098.17

37°530°549.38

33°690°783.65




Erfolgsrechnung

Erfolgsrechnung 1. Januar bis 31. Dezember 2025 2024
Verweis im Anhang CHF CHF

Nettomietertrag n 1°408°353.57 1°227°567
Ubriger betrieblicher Ertrag 6’101.20 14°482.
Betrieblicher Gesamtnettoertrag 1°414°454.77 1°242°050
Liegenschaftenunterhalt -410°234.48 -376°225
Einlagen Erneuerungsfonds -10°000.00 -88°100
Gebiihren, Abgaben, Gebdudeversicherungen -22°650.15 -19°347.
Nebenkostenaufwand -11°176.62 -9°784
Betrieblicher Nettoerfolg 960°393.52 748°592.
Personalaufwand Verwaltung & -38°555.45 -28’570
Verwaltungsaufwand -44°343.18 -44°582.
Kommunikations-, Genossenschafteraufwand -9°824.42 -1°200
Ubriger betrieblicher Aufwand -12°424.60 -16°741
Abschreibungen

- Immobilien -378°700.00 -278°600
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 476°545.87 378’898
Finanzaufwand K -393°915.74 3557128
Finanzertrag 10 5°900.15 5°903
Jahresergebnis vor Steuern 88°530.28 29°672.
Direkte Steuern -57°077.50 -27°909
Jahresgewinn 31°452.78 1’763




Anhang

Anhang zur Jahresrechnung 2025 2024

CHF CHF

Angewandte Grundsiitze

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

Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern (Genossenschaftsmitglieder) werden
auch als "Mietende" bezeichnet, auf die Separierung von Mietenden ohne Mitgliedschaft wurde aus
Wesentlichkeitsgriinden verzichtet.

Hypotheken, Anleihen und Darlehen werden - selbst wenn die vertragliche Restlaufzeit weniger als ein
Jahr betrégt - 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

Aufgrund der Neueinschitzung der Abschreibungs- und Riicklagenstrategie - unter Beriicksichtigung
von Anpassungen der steuerrechtlichen Vorgaben - hat der Vorstand beschlossen, ab dem Berichtsjahr
die Abschreibungssitze der Liegenschaften im Baurecht anzupassen und die Einlagen in die
Erneuerungsfonds auf handelsrechtlich vorgegebene Minimalwerte zu reduzieren.

Angaben, Aufschliisselungen zu Positionen der Jahresrechnung

b Finanzanlagen, Genossenschaftsanteile Dritter

Anteile Baugenossenschaft wohnen&mehr, Basel 5°000.00 57000.00

Anteile Genossenschaft Emissionszentrale fiir
gemeinniitzige Wohnbautrager EGW, Olten 57000.00 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 1’380.00

11°430.00 11°430.00




Anhang zur Jahresrechnung 2025 2024
CHF CHF

2 Baukonten

Baukosten Zentrale Pratteln 7°788°273.63 5°062°245
7°788°273.63 5062245

»  Nicht einbezahlte Genossenschafisanteile

Es wurden samtliche in den Mietvertrdgen vereinbarten

Genossenschaftsanteile erfasst und eingebucht. Durch den

Vorstand wurden hohe Einzelbetrdge teilweise gestundet

und zudem erfolgten hohere Liberierungen. Diese werden

netto als ‘"nicht einbezahlte Genossenschaftsanteile"

dargestellt. Fiir nicht eingezahlte Anteile ist i.d.R. eine

Verzinsung zu leisten.

Y Passive Rechnungsabgrenzungen

Vorauszahlungen von Mietenden

- fur Mietzinsen 122°831.09 101°910

- fiir Heiz-/Nebenkostenakonti 114°570.75 109°683

Ubrige passive Rechnungsabgrenzungen 24°195.10 21’524

261°596.94 233’118

2 Sanierungsriickstellungen / Erneuerungsfonds

Bestand am 1. Januar 1°067°000.00 1°061°700

Einlagen Erneuerungsfonds geméss Baurechtsvertragen

- Elsdsserstrasse 137 0.00 11°600

- Abakus 0.00 32’500

- Aesch 10°000.00 10’000

- Stadtkind 0.00 34°000

Entnahmen

- Fenster-/Wasserschadensanierung Abakus -6°669.97 0

- div. grosszyklische Sanierungsarbeiten Aesch 0.00 -48°000

- Fensterersatz Elsdsserstrasse 137 0.00 -34°800

Bestand am 31. Dezember 1°070°330.03 1°067°000

Fiir die im Baurecht erstellten Gebdude sind jdhrlich, im Sinne der abgeschlossenen Baurechtsvertré

addquate Erneuerungsfonds zu dufnen.



Anhang zur Jahresrechnung 2025 2024
CHF CHF
9 Solidaritiitsfonds
Bestand am 1. Januar 164°452.45 132°279.95
+ Beitrdge Mitglieder 34°754.00 32°172.50
J. Unterstiitzung Mietende (Mietbeitrdge) -1°472.00 0.00
Bestand am 31. Dezember 197°734.45 164°452.45
7 Nettomietertrag
Sollmietertrag Wohnungen 1°299°568.70 1’116°973.10
Sollmietertrag Gewerbe 101°156.00 98°580.00
Sollmietertrag iibrige Objekte 18°687.60 13°645.13
Ertrag aus Nebenkostenverrechnungen 6°082.50 12°078.11
/. Kosten der Leerstinde -16°513.33 -8°197.22
/. Mietzinsausfille / Verdnderung Delkredere -627.90 -5°511.70
1°408°353.57 1°227°567.42
% Entschidigungen Organe
Der Vorstand wird grundsitzlich fiir seine Tétigkeit nicht
entschiddigt. Fiir Zusatzarbeiten ausserhalb der Vorstands-
aufgaben werden Entschidigungen ausgerichtet.
9 Finanzaufwand
Zinsaufwand Bankhypotheken, EGW-Anleihen 235°755.35 195°049.85
Zinsaufwand Privat-, Mitgliederdarlehen 26°493.85 27°547.85
Baurechtszinsen 131°000.00 131°000.00
Ubriger Finanzaufwand 666.54 1°531.06
393°915.74 355°128.76
10) Finanzertrag
Zinsbeitrdge fiir nicht gezeichnetes Genossenschaftskapital 5727.00 5’832.00
Ubriger Finanzertrag 173.15 71.65
5°900.15 57903.65




Anhang zur Jahresrechnung 2025 2024

CHF CHF
Firma Genossenschaft Mietshduser Syndi
Sitz, UID Basel, CHE-269.105.3
Anzahl Vollzeitstellen (im Jahresdurchschnitt) weniger als 10 weniger als
Kiinftige Verbindlichkeiten aus Baurechtsvertrigen 5°876°408.62 6°007°408
Hochgerechnete Baurechtszinsen auf der Basis der aktuellen
Faktoren, multipliziert mit der Anzahl Jahre bis Ablauf der
Baurechtsvertriage. Infolge Neubaus, der vertraglich
vorgesehenen variablen Baurechtszinsen, der laufenden
Anpassung der Landwerte und Zinssitze u.d. konnen sich
die Baurechtszinsen bis Vertragsende noch wesentlich
verdndern.
Belastung von Aktiven zur Sicherung eigener Verpflichtungen
Nettobuchrestwerte der verpfandeten Liegenschaften 35°171°330.78 31°174°002
darauf errichtete Grundpfandrechte - nominell 40°403°000.00 39°103°000
- davon hinterlegt zur Sicherstellung von Krediten 39°323°000.00 38°023°000
- davon in Eigenverwahrung (unverpféndet) 1°080°000.00 1°080°000
in Anspruch genommene, grundpfandgesicherte Kredite 28°667°565.00 25°593°405

Zusitzliche, freiwillige Angaben

Brandversicherungswerte der Liegenschaften 33°615°000.00 32°226°000.(




Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinnes 2025 2024

CHF CHF
Gewinnvortrag 100°598.17 99°834.88
Jahresgewinn 31°452.78 1°763.29
Der verfiigbare Bilanzgewinn betragt 132°050.95 101°598.17
Der Vorstand beantragt der Generalversammlung
folgende Gewinnverwendung:
Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve 2°000.00 1°000.00
Vortrag auf neue Rechnung 130°050.95 100°598.17
Total verfiigbarer Bilanzgewinn 132°050.95 101°598.17
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Geldflussrechnung 2025 2024

CHF CHF
Jahresgewinn 31°452.78 1°763.29
Abschreibungen +378°700.00 +278°600.00
Bildung / Entnahmen Riickstellungen / Erneuerungsfonds -669.97 +8°300.00
Verdnderung Forderungen/Verbindlichkeiten/Abgrenzungen -153°636.17 +533’975.38
Geldfluss aus Geschiftstitigkeit +255°846.64 +822°638.67
Investitionen in mobile Sachanlagen +0.00 +0.00
Investitionen in immobile Sachanlagen -4°376°028.05 -11°362°147.44
Investitionen in Finanzanlagen +0.00 +0.00
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -4°376°028.05 -11°362°147.44

Finanzierung / Definanzierung Dritte

Finanzierung / Definanzierung Mitgliederdarlehen
Finanzierung / Definanzierung Eigenkapital

- Verdnderung einbezahltes Genossenschaftskapital

- Verdnderung Gewinnreserven

Geldfluss aus Finanzierungstitigkeit

Total Geldzufluss (+) / Geldabfluss (-)

Liquiditdt 31. Dezember

Liquiditdt 1. Januar

Geldzufluss (+) / Geldabfluss (-)

+3°474°160.00
+359°900.00

+331°600.00
+33°282.00

+10°848°910.00
+210°000.00

+455°700.00
+32°172.50

+4°198°942.00

+11°546°782.50

+78°760.59 +1°007°273.73
2°011°268.71 1°932°508.12
1°932°508.12 925°234.39
+78°760.59 +1°007°273.73




Ostschweizerische Treuhand Ziirich AG

Bericht der Revisionsstelle zur eingeschrankten Revision an die Generalversammlung der
Genossenschaft Mietshiiuser Syndikat, Basel

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der Genos-
senschaft Mietshéuser Syndikat fiir das am 31. Dezember 2025 abgeschlossene Geschiftsjahr gepriift.

Fiir die Jahresrechnung ist der Vorstand verantwortlich, wihrend unsere Aufgabe darin besteht, die
Jahresrechnung zu priifen. Wir bestitigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zulas-
sung und Unabhéangigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschriankten Revision. Danach ist diese
Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung erkannt
werden. Eine eingeschrinkte Revision umfasst hauptsichlich Befragungen und analytische Priifungs-
handlungen sowie den Umstdnden angemessene Detailpriifungen der beim gepriiften Unternehmen
vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Ablaufe und des internen Kontroll-
systems sowie Befragungen und weitere Priifungshandlungen zur Aufdeckung deliktischer 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 Verteilung des Reinertrags nicht dem schweizerischen
Gesetz und den Statuten entsprechen.

Ostschweizerische Treuhand Ziirich AG

&
: { ,{; I;/ /:/
(M

M. Harsch M. Gmiinder
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 13. April 2026
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Protokoll GV 2025

Protokoll der 10. ordentlichen Generalversammlung der Genossenschaft
Mietshduser Syndikat

Montag, den 16. Juni 2025, 19 Uhr

in der Kantine des Musikwohnhauses der Stiftung Habitat an der Lothringerstrasse 165, 4056
Basel (kurzfristige Umdisponierung des Ortes, da das Restaurant Alter Zoll geschlossen war)

Anwesend:

Daniel Gelzer, Fabian Schér, Rudolf Russenberger, Besir Krasnigi (Nasenweg 20-24), Manuela
Bolleter (Nasenweg 20-24), Cornelia Morel (Metallihduser), Dania Grazi (Metallihduser),
Hans-Georg Heimann, Andreas Mauz (E260), Juliane Luster, Dorothée Bentz (Stadtkind),
Marcelle Saameli (Vogesenstrasse 118), Thomas Mader (Guterstrasse 316), Sarah Oneta Lohri
(Vogesenstrasse 118), Nicola Goepfert (Vogesenstrasse 118), Dominik Keller (Mattenstrasse
74-76), Timna Bachmann (Vogesenstrasse 118), Daniel Svaton (Vogesenstrasse 118), Claudia
Studer, Jonathan Hermann (Abakus), Navrina Blauer, Hilko Meine (Vogesenstrasse 118), Urs
Rud (Rixheimerstrasse 7), Ivo Balmer, Antoinette Voellmy, Irene Wigger, Hua Jancer-Yang
(Nasenweg 20-24), Umut Keles (Nasenweg 20-24), Mihai Rapcea (Rixheimerstrasse 7),
Martha-Sofia Imholz (Rixheimerstrasse 7), Elio Leu (Mattenstrasse 74-76)

Abgemeldet:

Francois-Xavier Viallon, Agnes Wursch, Raphaela Lischer

Da es viele neue Gesichter gibt, stellen sich alle kurz vor.

1. Wahl Tagesprasidium, Protokollfiihrer:in, Stimmenzéhler:in
Daniel Gelzer wird einstimmig zum Tagespréasidenten gewahit.
Hans-Georg Heimann wird einstimmig zum Protokollfiihrer gewahlt.

Nicola Goepfert und Sarah Oneta Lohri werden einstimmig zu den Stimmenzé&hler:innen
gewahlt.

2. Genehmigung Traktandenliste
Die Traktandenliste wird einstimmig angenommen. Nebst des Antrags der Geschéaftsstelle sind
keine weiteren Antrage eingegangen.

3. Protokoll der Generalversammlung vom 8.6.2024

Das Protokoll der letztjahrigen Generalversammlung vom 8. Juni 2024 wurde allen Mitgliedern
zugestellt. Es wird einstimmig angenommen und verdankt.

4. Jahresbericht 2024
Der Jahresbericht wird verteilt. Er wurde gestaltet von Fabian Schéar und gedruckt von der
Druckerei Phonix.



Daniel Gelzer erlautert kurz die wichtigen Ereignisse im letzten Jahr: Herausragend war der Kauf
der drei Hauser am Nasenweg 20-24. Die Weiterentwicklung des grossen Hausprojektes
ostdeck mit 35 Wohnungen in Pratteln nahm viel Arbeit in Anspruch. Der Umbau des
Lagergeb&udes wurde begonnen und es sind bereits 15 Wohnungen reserviert und deren
Anteilscheine einbezahlt. Gréssere Renovationen wurden in den Metallihdusern, an der
Elsasserstrasse 137 und an der Mérsbergerstrasse 18 durchgefihrt.

Navrina arbeitet ab Januar neu mit einem Pensum von 40 % auf der Geschéftsstelle.

Daniel Gelzer verdankt all die geleistete Arbeit in den verschiedenen Kommissionen.

5. Jahresrechnung und Bilanz 2024, Revision

Ivo Balmer erlautert die Rechnung. Die Bilanzsumme hat sich 2019 und 2024 markant erhéht
und betragt nun CHF 33 Mio. 2019 war der Kauf und Bau der drei Hauser im Lysblchel, 2024
der Kauf der drei Hauser am Nasenweg Grund fiir die Steigerung der Bilanzsumme.

Liquiditat ist gentigend da, um bei einem Kaufangebot rasch handeln zu kénnen.

2024 mussten wir keine Mieterhdhungen infolge der gestiegenen Zinsen anordnen.

Der Revisionsbericht wurde allen Mitgliedern zugeschickt.

Die eingeschrénkte Revision erfolgte durch Markus Harsch (Ostschweizerische Treuhand Zirich
AG) mit der Empfehlung zur Annahme der Jahresrechnung 2024.

Die Geschaftsflihrungskommission schlagt vor CHF 763.29 des Gewinns an den Gewinnvortrag
und die restlichen CHF 1000.- des Gewinns an die gesetzliche Gewinnreserve zuzuweisen.

Per Abstimmung wird die Rechnung 2024 sowie die vorgeschlagene Gewinnverteilung
einstimmig gutgeheissen.

6. Entlastung des Préasidenten und Vorstands

Der Préasident Ivo Balmer und die Mitglieder des Vorstands werden unter Stimmenthaltung der
Vorstandsmitglieder und des Présidenten einstimmig entlastet.

7. Riicktritte aus Vorstand

Es wird zur Kenntnis genommen, dass folgende Personen aus dem Vorstand zurlcktreten:
Katharina Hermann, Hashmat Osman, Luisa Héring, Rahel Locher, Andrea Graf, Daniel Marty,
Niklas Kortenhaus, Stefanie Muller-Frank, Sarah Oneta Lohri, Meriem Strupler

8. Wahl Vorstand, Prasidium und Revisionsstelle
Vorstand:

Zur Wiederwahl stellen sich folgende bisherige Vorstandsmitglieder: Daniel Gelzer, Hans-Georg
Heimann, Jonathan Hermann, Juliane Luster, Urs Rld, Fabian Schar, Natalia Wespi, Claudia
Studer, Andreas Mauz, Ivo Balmer, Luisa Gehriger, Che Wagner, Elisabeth Fritsch, Dorothée
Bentz, Heidi Franke, Anna-Lena Ruff, Eva Eggemann, Irene Wigger

Neu fur den Vorstand stellen sich zur Wahl: Elio Leu, Manuela Bolleter, Besir Krasnigi, Cornelia
Morel, Timna Bachmann, Thomas Mader

Die bisherigen sowie die neuen Mitglieder werden in globo einstimmig gewahit.
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Prasidium:

Ivo Balmer wird einstimmig wieder zum Présidenten gewahit.

Revisionsstelle:

Als Revisionsstelle wird die Ostschweizerische Treuhand Zirich AG einstimmig wiedergewahlt.

9. Antrage
Es wird einstimmig beschlossen, dass Navrina Blauer von der Geschéftsstelle die
Unterschriftsberechtigung erhalt.

10. Varia

Aus Anlass des zehnjahrigen Bestehens wird dieses Jahr am 16. August 2025 der Giro
stattfinden und danach ein grosses Fest an der Mattenstrasse. Das Programm wird mitgeteilt.

Fur das Protokoll Fur die Sitzungsleitung
Hans-Georg i-*elnjann Daniel Gelzer
f‘//” y -/ /
77 s J T —— T
15
¥ v



Vorstand

Ivo Balmer | Prisident

Dorothée Bentz | Hausvertretung Stadtkind
Manuela Bolleter | Hausvertretung Nasenweg 20-24
Eva Eggemann | Hausvertretung Morsbergerstrasse 18
Heidi Franke

Elisabeth Fritsch I Hausvertretung Klybeckstrasse 101
Luisa Gehriger

Daniel Gelzer

Hans-Georg Heimann

Jonathan Hermann | Hausvertretung Abakus

Besir Krasniqi | Hausvertretung Nasenweg 20-24
Thomas Mider | Hausvertretung Giiterstrasse 316
Cornelia Morel | Hausvertretung Metallihiuser

Elio Leu | Hausvertretung Mattenstrasse 74-76
Juliane Luster

Andreas Mauz | Hausvertretung Elisserstrasse 260
Timna Bachmann | Hausvertretung Vogesenstrasse 118
Urs Riid | Hausvertretung Rixheimerstrasse 7
Anna-Lena Ruft | Hausvertretung Klybeckstrasse 101
Fabian Schir

Claudia Studer

Che Wagner | Hausvertretung Elisserstrasse 137
Natalia Wespi

Irene Wigger

Revisionsstelle
Ostschweizerische Treuhand Ziirich AG

Mitglieder, juristische Personen
Druckkollektiv Phonix

Stiftung Solinvest
‘Wohngenossenschaft Grass
Wohngenossenschaft GtiPi
‘Wohngenossenschaft Klybeck
Verein Chriisimiisi

Mitgliedschaften

Baugenossenschaft wohnen&mehr

Bau- und Wohngenossenschaft LeNa

Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbautriger EGW
Verein Stadt fiir Alle

Wohnbaugenossenschaften Nordwestschweiz



Genossenschaft Mietshauser Syndikat
Kaltbrunnenstrasse 35
4054 Basel
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