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BERICHT DES VORSTANDS

. ZUR ALLGEMEINEN LAGE

Das Wirtschaftswachstum fiel im Jahr 2002 entgegen allen
zum Jahresbeginn geduBerten Erwartungen mit 0,2 % noch
geringer aus als im Vorjahr (0,6 %). Ohne die Ausfuhriber-
schusse, die sich um 1,5 % erhéhten, wére das Bruttoin-
landsprodukt sogar um 1,3 % zurlickgegangen. Wahrend der
Dienstleistungsbereich, unter anderem auch der Vermie-
tungssektor, Uberdurchschnittlich zum Wirtschaftswachstum
beitrug, ging die Wertschopfung des produzierenden Gewer-
bes zurlick. Die Rezession auf dem Bausektor setzte sich mit
-6,1% erneut in groBerem Ausmal fort; ein Ende der Talfahrt
ist nicht abzusehen. Der Handel bekam den Riuckgang des
privaten Konsumverhaltens um 0,5 % zu spUren. Dagegen
legten die dffentlichen Konsumausgaben um 1,5 % zu. Welt-
weit und im européischen Vergleich gehodrte Deutschland im
Jahr 2002 zu den Landern mit dem geringsten Wirtschafts-
wachstum.

Dennoch stieg das Volkseinkommen um 1,8 % auf 1.560
Mrd. € an. Dabei nahmen die Einkommen aus Unternehmer-
tatigkeit und aus Vermdgen um 4,2 % zu. Nettoldhne und
Gehalter stiegen dagegen wegen Uberdurchschnittlich ange-
wachsener Sozialabgaben (+1,6%) und Lohnsteuern (+2,7%)
lediglich um 0,2%. Trotzdem sparten die privaten Haushalte
mehr (+3%) als im Vorjahr (+6,7%), weshalb sich die Spar-
quote von 10,1% im Jahr 2001 auf 10,3% im Berichtsjahr
erhohte.

Die Zunahme der staatlichen Konsumausgaben trug zu
einem Anstieg des Finanzierungsdefizits bezogen auf das
Bruttoinlandsprodukt auf 3,7% bei, so dass der Referenzwert
nach dem Maastrichtvertrag (3%) deutlich Uberschritten
wurde. Der so genannte blaue Brief der EU-Kommission war
damit unausweichlich. Ein Defizitverfahren mit der Moglichkeit
finanzieller Sanktionen droht.

Der deutsche Aktienmarkt erlebte im Berichtsjahr den stérk-
sten Kurssturz seit der Wahrungsreform im Jahr 1948. Der
DAX sank im Jahresverlauf um 40%. Auch dadurch wurde die
Konsumlust der Verbraucher gedampft und der finanzielle
Spielraum der Unternehmen eingeengt. Eine Flucht in risiko-
arme Sparformen war spUrbar.
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Die schwache Wirtschaft fUhrte dazu, dass 4,06 Mio. Men-
schen im Jahresdurchschnitt ohne Arbeit waren. Das ist die
héchste Arbeitslosenzahl seit 5 Jahren. Fir Dezember
musste die Bundesanstalt fur Arbeit sogar einen Anstieg auf
4,225 Mio. bekannt geben. Die Arbeitslosenquote stieg damit
auf 10,1%. In Baden-Wiurttemberg erreichte die Arbeitslo-
senquote mit 5,8% den hochsten Stand seit Dezember 1999
(6,2%). Mannheim war mit 9,8% wiederum am stérksten
betroffen (Vorjahr 9,6%). Folgt man der Prognosstudie
LDeutschlandreport 2002 bis 2020 besteht bei erwarteten
3,5 Mio. Arbeitslosen im Jahr 2010 und immer noch deutlich
Uber 2,5 Mio. Arbeitslosen im Jahr 2020 nicht einmal Hoff-
nung auf eine mittelfristige Anderung. Strukturelle Griinde und
die ungentigende Qualifikation der Arbeitssuchenden sind It.
der Studie die Ursache und werden zu noch stérkerer Ratio-
nalisierung in den Unternehmen zu Lasten der Beschéftigung
fGhren.

Unter anderem die Kaufzurlckhaltung der Verbraucher
bewirkte, dass die Teuerungsrate (berechnet aus einem
Warenkorb von 750 Produkten) im Jahr 2002 lediglich bei
1,3% lag (Vorjahr 2,5%). Sie war damit so niedrig wie seit
1999 nicht mehr. Im Gleichklang damit bewegten sich die
Wohnungsmieten, die ebenfalls um 1,3% (Vorjahr 1,1%)
zulegten. Auch die Wohnungsnebenkosten stiegen um den
gleichen Prozentsatz an. Die Preiserhdhungen in einigen
Dienstleistungsbereichen wie zum Beispiel im Gaststattenge-
werbe flhrten jedoch zu einer so genannten gefUhlten Teue-
rung, die von den Verbrauchern der EinfUhrung des Euro als
Bargeld am 01.01.2002 zugeschrieben wurde.

Mit einem Anstieg um 66,4% fegte die groBte Pleitewelle der
Nachkriegszeit, It. Angaben der Wirtschaftsauskunft Credit-
reform, Uber das Land und verursachte einen finanziellen
Schaden von 38,4 Mrd. €. FUr das Jahr 2003 wird der néch-
ste Pleitenrekord erwartet.

Das schwache Wirtschaftswachstum mit ungtnstigen Aus-
sichten, jedenfalls fur die nahe Zukunft, der geringe Anstieg
der zur Verfigung stehenden Einkommen und die stetig
gewachsene Arbeitslosigkeit lieBen eine allgemeine Starkung
der Wohnungsnachfrage nicht zu. Dementsprechend gingen
auch die Wohnungsbaugenehmigungen weiter zurtick. Even-
tuell 18sst sich eine Stabilisierung auf niedrigem Niveau erwar-
ten, so die Wohnungsprognose 2015 des Bundesamtes fur



Bauwesen und Raumordnung. Das dennoch in verschiede-
nen Regionalmarkten festgestellte Anziehen der Wohnungs-
nachfrage ist auf die Zunahme der im Ubrigen immer kleiner
werdenden Haushalte und auf die Zuwanderung aus anderen
Regionen zurtckzufihren. Auch die Kaufkraft der Haushalte
spielt hier eine Rolle, bei der Baden-Wrttemberg im Lander-
vergleich an der Spitze steht. Leider haben die Stadtkreise,
wie Mannheim, eine geringere Kaufkraft als die Landkreise.
Bei Mannheim kommt noch hinzu, dass der Kaufkraftzu-
wachs seit 1997 der geringste unter allen Stadt- und Land-
kreisen ist. Allerdings wird laut einer Untersuchung des Bad
Homburger Wirtschaftsforschungsinstituts Feri bei einer Fort-
setzung der Entwicklung Mannheims zu einem Dienstlei-
stungszentrum die Kaufkraft pro Kopf der Bevolkerung im
Zeitraum zwischen 2000 bis 2009 um 15,6% ansteigen. Der
vorhandene und kinftige Kaufkraftzuwachs lasst fUr die
Zukunft einen Bedarf nach gréBeren und komfortableren
Wohnungen erwarten.

Il. EIGENE BAUTATIGKEIT

Eigene Bauvorhaben hat die Genossenschaft im Berichtsjahr
nicht begonnen und auch nicht geplant. Im Frihjahr haben
wir das ehemalige Freyakino in Mannheim-Gartenstadt, Lan-
ger Schlag 48-50, gekauft und dort im Lauf des Jahres den
Neubau von Wohnungen, (evtl. betreute Seniorenwohnun-
gen), Gewerberdumen sowie einer Tiefgarage angedacht.

Langer Schlag 48-50

Zuvor waren unsere BemUhungen, in dem vorhandenen
Gebaude erneut einen Lebensmittelmarkt zur Versorgung der
Bevolkerung einzurichten, aufgrund fehlender ebenerdiger
Parkplatze gescheitert. Daraufhin wurde Anfang 2003 eine
Architektenarbeitsgemeinschaft mit der Planung eines Vor-
entwurfs beauftragt. Das Grundstlck ist wegen seiner drei-
eckigen Form schwierig zu beplanen. AuBerdem mussen die
Belange des Denkmalschutzes in der Umgebung beachtet
werden. Deswegen hat die Genossenschaft den Kauf erst
nach langerem Zodgern vorgenommen, wobei bertcksichtigt
wurde, dass das Grundstlck mitten in unserer Stammsied-
lung Gartenstadt liegt und wir dort eine Gewerberuine auf
unabsehbare Zeit verhindern wollten.

e

WolframstraBBe 1-3 / Tannhduser Ring 10

Unsere Wohnanlage in Mannheim-Niederfeld, Wolframstral3e
23, 27-43, haben wir im April durch den Kauf weiterer 34
Wohnungen in der WolframstraBe 1-3 / Tannh&userring 10
nebst 41 Stellplatzen komplettiert. Seit Januar 2003 sind wir
gewahlter Verwalter der Wohnungseigentimergemeinschatt.
Bei den Wohnungen handelt es sich um 3 Einzimmerwoh-
nungen mit je 44-46 m? Wohnflache, 24 Zweizimmerwoh-
nungen mit je 45-95 m? Wohnflache, 3 Dreizimmerwohnun-
gen mit je 95-101 m? Wohnflache und 4 Vierzimmer-
wohnungen (Maisonetten) mit je 106-162 m? Wohnflache.

Um die Qualitét unserer Genossenschaftswohnungen fur die
Mitglieder zu erhdhen und auch kunftigen Ansprichen gent-
ge zu tun, haben wir unsere umfangreichen Instandhaltungs-
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und ModernisierungsbemUthungen im Berichtsjahr fortge-
setzt. Nach 9,3 Mio. € im Vorjahr wurden 9,6 Mio. € im Jahr
2002 fur die Verbesserung der Wohnungen aufgewandt.
Neben Erneuerungen im Sanitarbereich fuhrten wir haupt-
sachlich MaBnahmen zur Energieeinsparung wie Warme-
dadmmung an Fassaden und Dachern, Einbau von Isolierglas-
fenstern und Heizungserneuerungen durch.

Dabei haben wir in einzelnen Wohngebieten und Wohn-
anlagen der Genossenschaft in den Vorjahren begonnene
Projekte fortgesetzt oder neue Projekte begonnen.

So wurde in Mannheim-Vogelstang-Ost das Gebaude Zwick-
auer Weg 1-11 (Baujahr 1969) mit Isolierglasfenstern, einer
Warmedammfassade und einem neuen warmegedammten
Dach versehen. Der entsprechende Aufwand betrug im
Berichtsjahr mehr als 1 Mio. €. Im Jahr 2003 werden die
Wohnungen SachsenstraBBe 4-12 entsprechend modernisiert
werden.

In Mannheim-Friedrichsfeld, im Bereich StraBburger Ring 27-
41, (Baujahr 1964/65) konnten die VerbesserungsmaBnah-
men im Heizungs- und Sanitarbereich abgeschlossen wer-
den. Neben der Erneuerung der Sanitdr- und Heizungs-
technik einschlieflich der Installation neuer Bader wurden

TrajanstraBe 11
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Fassaden und Dacher warmegedammt und Balkonsanierun-
gen durchgefthrt. Der Aufwand im Berichtsjahr 2002 betrug
0,5 Mio. € (in Vorjahren 1,5 Mio. €). Im laufenden Jahr ist als
abschlieBende MaBnahme die Warmedammung des Gebau-
des StraBburger Ring 39-41 vorgesehen. Im StraBburger
Ring 27-41 besitzt die Genossenschaft 12 Ein-, 24 Zwei- und
12 Dreizimmerwohnungen.

Unser Gebaude TrajanstraBe 11 in Ladenburg (Baujahr 1969)
mit 2 Ein-, 15 Zwei- und 14 Dreizimmerwohnungen wurde im
Berichtsjahr mit einer neuen warmegedammten Fassade und
entsprechendem Dach bei gleichzeitiger Sanierung der Bal-
kone ausgestattet. Der Aufwand betrug 0,53 Mio. €. (Vorjahr
0,6 Mio. €). Im Vorjahr waren die Sanitarleitungen erneuert
und die Bader neu installiert worden.

In Fortsetzung der Verbesserungen friherer Jahre wurden in
Mannheim-Neckarstadt, DammstraBe 21-27, weitere Woh-
nungen an die Fernheizung angeschlossen, Grundrissveran-
derungen vorgenommen sowie Sanitarleitungen und Bader
erneuert (Investitionen 1,0 Mio. €).

Auch in Mannheim-Kéfertal, im Planetenweg 1-3, 2-6, wur-
den die gleichen VerbesserungsmaBnahmen planmaBig fort-
gesetzt. HierfUr sind im Geschéftsjahr Kosten in Hohe von
0,55 Mio. € angefallen (in Vorjahren insgesamt 1,5 Mio. € flr
Planetenweg und Kirchpfad).

AuBer diesen erwahnten und weiteren gréBeren zusammen-
héngenden VerbesserungsmaBnahmen wurde bei jeder frei-
werdenden Wohnung aus unserem alteren Bestand im Ein-
zelfall untersucht, ob und welche Verbesserungen vor der
Ubergabe an das neu einziehende Mitglied erforderlich und
sinnvoll waren. Dabei wurden durchaus auch Grundrisse
geandert und Wohnungszusammenlegungen vorgenommen.
So wurde u. a. eine nicht mehr bewohnbare DachgeschoB-
wohnung mit der darunter liegenden Wohnung zu einer
gréBeren Maisonettewohnung vereinigt.

Dem Wunsch der Mitglieder entsprechend wurden weitere
Kaltwasserzahler eingebaut.

Die Wohnungsverbesserungen haben Uberwiegend nicht zu
direkten modernisierungsbedingten Erhdhungen der Nut-
zungsgebuhr gefuhrt.



1. WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Ende 2002 bewirtschaftete die Genossenschaft 4.207 Woh-
nungen in 426 Mehrfamilien- und 685 Einfamilienhdusern.
Diese haben eine Wohnflache von 303.939 m? Der
Wohnungsbestand setzt sich zusammen aus 347 Ein-, 1.770
Zwei-, 1.372 Drei-, 521 Vier- und 197 FUnf- bis Sechszimmer-
wohnungen. Des Weiteren werden 24 Gewerbeeinheiten
sowie 2.617 Garagen/Stellplatze bewirtschaftet. Die im Be-
sitz der Genossenschaft befindlichen 325 Grundstiicke wei-
sen eine Flache von 540.801 m? auf.

254  Genossenschaftswohnungen (darunter 40 6ffentlich
geférderte) wurden im Jahr 2002 aus den verschiedensten
Grinden gekiindigt und konnten erneut an Mitglieder Uber-
lassen werden. Die héaufigsten Kundigungsgrinde waren
Umzug in ein Altenheim sowie Todesfélle. Die Fluktuationsrate
betrug 6,0 % (Vorjahr 6,7 %).

Nicht immer waren fur die freigewordenen Wohnungen inter-
essierte Mitglieder bei uns vorgemerkt, weshalb wir 128
Wohnungen nach Inseraten bzw. Angeboten in unserem
Internetauftritt (www.gartenstadt-genossenschaft.de) an neu
beitretende Mitglieder Uberlassen konnten. 56 Wohnungen
(darunter 24 o6ffentlich geférderte Wohnungen) standen im
Lauf des Jahres Uber 180 Monate leer. Dies flhrte zu
Ausféllen an Nutzungsgebihren in Hohe von 99 Tsd. €
(Vorjahr 176 Tsd. €). In diesem Leerstand sind auch 24
Wohnungen, in denen VerbesserungsmaBnahmen durchge-
fuhrt wurden (davon 3 Uber das Jahresende hinaus), enthal-
ten. Fur die letzten 4 im Dezember noch leer stehenden
Wohnungen konnten zu diesem Zeitpunkt Nutzungsvertrage

Dafiir wurden die Nutzungsgebiihren 2002 verwendet:

Zinsaufwendungen
13%

Sonstiges
5%

Verwaltungskosten
11%

Abschreibungen
13%

Instandhaltungskosten
58%

abgeschlossen werden. Worauf die gegentber dem Vorjahr
verstarkte Nachfrage zurlickzufUhren ist, k&nnen wir nicht
ermitteln. Vielleicht hangt dies damit zusammen, dass die
Wohnbevdlkerung in Mannheim durch Zuwanderung im
Berichtsjahr von 323.836 wohnberechtigten Einwohnern auf
325.687 angestiegen ist. Wir erwarten, dass es im Jahr 2003
neben modernisierungsbedingten Leerstanden erneut auch
zu nachfragebedingten Leerstdnden in unserem Wohnungs-
bestand kommen wird.

Die aus der Uberlassung unserer Wohnungen an die
Mitglieder erzielten Ertrage wurden zu 58 % flir Verbesse-
rungen des Wohnungsbestands verwendet. Im Vergleich zum
Vorjahr stellten sich Ertrag und Aufwand wie folgt dar:

2001 2002 \Verande-
rungen
TEUR TEUR TEUR
ERTRAGE
- Nutzungsgebuhren 15.967 16.606 639
- Umlagen aus Betriebs-
und Heizkosten 4.937 6.095 1.158
- Sonstiges 23 16 -7
20.927 22.717 1.790
AUFWENDUNGEN
- Betriebs- und Heizkosten  5.201 6.471 1.270
- Instandhaltungskosten 9.309 9.623 314
- Abschreibungen
auf Wohnbauten 2.069 2.116 47
- Zinsen far
Dauerfinanzierungsmittel 314 179 -135
Spareinlagen, Sparbriefe
(anteilig) 1.478 1.632 54
- Sonstiges 54 103 49
18.425 20.024 1.599
2.502 2.693 191

Bei den Ertragen aus der Hausbewirtschaftung wirkten sich
die gestiegenen NutzungsgebuUhren und Betriebskosten, ins-
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besondere infolge des Erwerbs der Hauser WolframstraBe 23
sowie WolframstraBBe 1-3, Tannh&user Ring 10 aus.

Auf der Aufwandseite waren wiederum die Investitionen fur
die Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungs-
bestands maBgeblich, die im Berichtsjahr erneut ausgedehnt
wurden. Die getatigten Ausgaben entsprechen 31,66 € je m?
Wohnfléche. Die Finanzierungskosten konnten durch die Ruck-
fUhrung der Dauerfinanzierungsmittel verbessert werden.

Entwicklung der Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten

10 Mio. €

9 Mio_ €

& Mio. € 4

7 Mio. €4

& Mio. € -

5 Mio. € -
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Aus dem im November des Berichtsjahrs von der Stadt
Mannheim herausgegebenen Mannheimer Mietspiegel ergibt
sich, dass die durchschnittliche Quadratmetermiete in Mann-
heim monatlich 5,28 € kalt betragt. Bei unserer Genossen-
schaft sind dies durchschnittlich 4,36 €. Fast in allen im
Mietspiegel erfassten Bereichen bleibt die Genossenschaft
mit ihren NutzungsgebuUhren im unteren bis mittleren Bereich
des Mietspiegels. Nur bei wenigen Uberdurchschnittlichen
Wohnungen erheben wir dartber liegende Nutzungsgebuh-
ren.

Neben der Bewirtschaftung der Genossenschaftswohnun-
gen verwaltete die Genossenschaft im Berichtsjahr 12 Eigen-
tlmergemeinschaften mit 56 Wohnungen und 735 Garagen.

Ab 1. Januar 2003 kommt eine weitere Eigentlimergemein-
schaft mit 41 Wohnungen und 49 Stellplatzen in einer Tief-
garage dazu. Davon sind wir Eigentimer von 34 Wohnungen
und 41 Stellplatzen.
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IV. SPAREINRICHTUNG

Die Verbesserungen im Bereich der Genossenschaftswoh-
nungen, die Ruckflhrung teurer oder teurer werdender
Bankdarlehen und der Ankauf weiterer Wohnungen konnten
auch im Jahr 2002 im wesentlichen Umfang mit Hilfe der
Spareinlagen der Mitglieder verwirklicht werden. Wie im
Vorjahr haben unsere Mitglieder und Sparer dem allgemeinen
Trend entsprechend erneut mehr eingezahlt, als Gelder von
ihren Sparkonten abgehoben. Zusammen mit den gutge-
schriebenen Zinsen am 31. Dezember 2002 sind die Spar-
einlagen und Sparbriefe auf 56,95 Mio. € (+ 3,75 %, Vorjahr
+ 6 %) angewachsen. Die Entwicklung stellt sich wie folgt
dar:

Spareinlagen Sparbriefe
TEUR TEUR
Stand 01.01.2002 54.771 125
Zugange durch
- Einlagen einschlieBlich
Umbuchungen 11.163 0
- Zinsgutschriften 1.910 2
67.844 127
Ruckzahlungen einschlieBlich
Umbuchungen -10.938 -80
Stand 31.12.2002 56.906 a7
Entwicklung der Spareinlagen
60,00 Mio. € §i8
55,00 Mio. €
50,00 Mio. €
45,00 Mio. € /
40,00 Mio. €
35,00 Mio. € i

1992 1993 1994 1995 1996 1997 79598 17999 2000 2001 2002

Diese Gelder haben den Vorstand in die Lage versetzt, aus
den liquiden Mitteln 755 Tsd. € an Ertrdgen zu erzielen, die
neben dem direkten Einsatz der Spargelder im Wohnungs-
bestand der Genossenschaft fir deren Instandhaltung und
Modernisierung eingesetzt wurden. Auch dadurch war es




moglich, modernisierungsbedingte Erhdhungen der Nutzungs-
gebuhren zu vermeiden.

Die Art unserer Sparangebote, insbesondere das Mehrzins-
sparen, veranlassten die Mitglieder dazu, ihre Spargelder auf
9.598 Konten etwas mehr zu konzentrieren (Vorjahr 9.858
Konten). Das durchschnittliche Sparguthaben je Konto
betrug 5.900 € (Vorjahr 5.600 €).

Die EinfGhrung des Euro als Bargeld zum 01.01.2002 wurde
ohne Probleme bewaltigt.

Die Spargelder waren zum 31. Dezember 2002 wie folgt an-
gelegt:

Kontenstand Konten Anlagenbetrag Durchschnitt
EURO Anzahl TEUR TEUR

bis 500 2.839 562 0,2
bis 1.500 1.728 1.538 0,9
bis 2.500 631 1.242 2,0
bis 5.000 1.345 4.805 3,6
Uber 5.000 3.055 48.806 16.0
9.598 56.953 59

Die Gartenstadt-Genossenschaft ist als Mitglied der
Selbsthilfeeinrichtung des GDW (Bundesverband der Woh-
nungswirtschaft e.V.) zur Sicherung von Spareinlagen bei
Wohnungsgenossenschaften angeschlossen. AusschlieBlicher
Zweck der Selbsthilfeeinrichtung ist es, die Spareinlagen der
Sparer bei den angeschlossenen Wohnungsgenossenschaf-
ten zu sichern. Die angeschlossenen Wohnungsgenossen-
schaften leisten jahrliche Beitrage. Besteht die Gefahr, dass
eine Wohnungsgenossenschaft mit Spareinrichtung die Ver-
pflichtungen aus Einlagen nicht erflllen kann, so kann der
GDW den Selbsthilfefonds im Rahmen des Statuts und im
Interesse des Vertrauens in die angeschlossenen Wohnungs-
genossenschaften einsetzen. Ein formaler Rechtsanspruch
auf Sicherung besteht jedoch nicht. Die Selbsthilfeeinrichtung
des GDW besteht seit 1974. Seitdem hat es noch keinen Fall
gegeben, in dem die Selbsthilfeeinrichtung eintreten musste.
Ein Beweis daflr, dass die Genossenschaften mit Spar-
einrichtungen sichere Kapitalsammelstellen sind.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2002 Zahlungen an den
Sicherungsfonds in Héhe von 20.762,39 € geleistet. Das
Zahlungsversprechen fur den Notfall betragt 312.120,28 €.

V. WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Vermodgens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft
ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt:

31.12.01 31.12.02
TEUR TEUR
Sach- und Finanzanlage-
vermdgen 97.554  79,3v.H. 100.356 81,9 v.H.
Noch abzurechnende
Betriebskosten 4.502 3,7 v.H. 4.801 3,9 v.H.
Forderungen 5.427 4.4 vH. 5.264 4,3 v.H.
Wertpapiere, flissige Mittel 15.445 12,6 vH.  12.201 9,9 v.H.
Rechnungsabgrenzungs-
posten 12 0,0 v.H. 10 _ 0,0 v.H.
122.940 100,0 v.H. 122.632 100,0 v.H.
Ruckstellungen -3.267 -3.452
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten u.a. -6.670 2.698
Erhaltene Anzahlungen -5.149 -5.551
Spareinlagen, Sparbriefe -54.896 -56.953
Ubrige Verbindlichkeiten -1.397 -1.991
-71.379 -70.645
Reinvermégen 51.561 51.987
und zwar:
Geschaftsguthaben 15.279 15.045
Ricklagen 36.189 36.916
Bilanzgewinn ohne Dividende 93 26
51.561 419vH. 51.987 424 v.H.

Das Anlagevermdgen veranderte sich durch Investitionen
(Kauf von Mietobjekten u.a.) sowie planmaBige Abschreibun-
gen.

Die Abnahme der flissigen Mittel ist im Zusammenhang mit
den Investitionen im Anlagevermdgen sowie der vorzeitigen
Ruckzahlung eines Darlehens zu sehen.

Die Ruckstellungen bestehen Uberwiegend fur die Altersver-
sorgung (3,21 Mio. €).

Bei den Spareinlagen und Sparbriefen Uberstiegen die Ein-
zahlungen die RUckzahlungen um 179 Tsd. €. Zinsgut-
schriften erfolgten in Hohe von 1.878 Tsd. €.



Finanzierung der Genossenschaft

50 Mio. €

50 Mio. €

40 Mio. €

30 Wio_ €

20 Mic. €

10 Mio. €

O Spareinlagen
B Darlehen
DOEigenkapital

Das bilanzielle Eigenkapital erhdhte sich durch den Jahres-
Uberschuss 2002 absolut als auch im Verhéltnis zur
Gesamtfinanzierung. Die Geschéaftsguthaben der Mitglieder
verringerten sich durch Kindigungen sowie die Herab-
setzung eines Genossenschaftsanteils von 300 DM auf
150 €.

Die langfristige Finanzierung allein der Sachanlagen ist aus
folgender Aufstellung ersichtlich:

31.12.01 31.12.02

TEUR TEUR
Eigenkapital 51.562 529v.H. 51.987 51,8 v.H.
Dauerfinanzierungsmittel 6.670 6,8 v.H. 2.698 2,7 v.H.
Spareinlagen, Sparbriefe 39.297 40,3 v.H. _45.627 _455 v.H.

97.529 100,0 v.H. 100.312 100.0 v.H.

Die Ertragslage der Genossenschaft wurde wiederum ganz
Uberwiegend von der Bewirtschaftung des Wohnungsbe-
stands bestimmit.
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Die Ertrage fuhrten im Vergleich zum Vorjahr zu folgenden
Ergebnissen, bzw. wurde folgende Planung flr das Jahr 2003
aufgestellt:

2001 2002 Verande- 2003

rungen Planzahlen

TEUR TEUR TEUR TEUR

Miethausbewirtschaftung 2.502 2.693 191 2.980
Betreuungstatigkeit 21 21 0 27
Kapitalwirtschaft _584 352 232 _100
3.107 3.066 -41 3.107

Gemeinkosten -1.827 -1.910 83 -1.750
1.280 1.156 -124 1.357

Sonstige Geschéaftstatigkeit 39 __ 68 _29 _-100
Jahresiiberschuss 1.319 1.224 -95 1.257
Einstellung in Rucklagen -644 -625 _-19 0
Bilanzgewinn __ 675 599 -76 1.257

Die Ertragssituation unserer Genossenschaft war auch im
Berichtsjahr zufriedenstellend. Das Eigenkapital konnte durch
Zuweisung zu den Rucklagen weiter gestarkt werden.

Die Instandhaltung und die Qualitatsverbesserungen des
Hausbesitzes konnten mit eigenen Mitteln finanziert werden.

Es ist zu erwarten, dass die Genossenschaft aufgrund ihrer
Ertragslage auch zukunftig die erforderlichen Finanzierungs-
mittel erwirtschaften wird, um notwendige Instandhaltungen
und wilnschenswerte Verbesserungen des Anlagever-
madgens durchflihren zu kénnen. Diese umfangreichen Wert-
verbesserungen tragen mit dazu bei, die langfristige
Vermietbarkeit des Wohnungsbestands zu sichern und das
Leerstandsrisiko zu minimieren.

Bei der Kapitalwirtschaft kann festgestellt werden, dass sich
Risiken aus eventuellen Zinsveranderungen insbesondere im
Sparbereich nicht erkennen lassen.



VI. VERWALTUNG, PERSONAL, SOZIALES

Zum 31. Dezember 2002 waren 10.396 Mitglieder die Eigen-
timer der Genossenschaft. Darunter befanden sich 8 Mit-
glieder, die im Jahr 2003 50 Jahre lang der Genossenschaft
angehdren. Dies sind die Mitglieder Hans Buichler, Elisabeth
Gensheimer, Heinrich Hirsch, Anton Kreis, Georg Laux,
Walter Mayer, Ludwig Ohlschlager und Michael Schnitzler. Wir
danken den Genannten fir die lange Treue und Verbunden-
heit zur Genossenschaft. Bei der Vertreterversammlung fur
das Geschaftsjahr 2002 werden die Jubilare durch Uber-
reichung der silbernen Ehrenmedaille der Genossenschaft
geehrt werden.

Zur Wohnzufriedenheit und zur Verbundenheit zwischen
Mitgliedern und Verwaltung der Genossenschaft trugen unter
anderem die Mitgliederfeste auf dem Almenhof, in Friedrichs-
feld, auf der Rheinau und in anderen Wohngebieten der
Genossenschaft wesentlich bei. Den Mitgliedern, die sich fur
ihre Nachbarn im Rahmen dieser Veranstaltungen eingesetzt
haben, danken wir von dieser Stelle aus sehr herzlich.

Die Erlose aus den Mitgliederfesten auf dem Almenhof und in
Friedrichsfeld wurden wiederum zum gréBten Teil fur die
Weihnachtspakete an altere Mitglieder verwandt. Dazu haben
aber auch Spenden anderer Mitglieder beigetragen. Allen
Spendern danken wir.

Die Verwaltung der Genossenschaft wurde im Berichtsjahr
von 26 Mitarbeitern durchgefuhrt. 19 Mitarbeiter waren voll-
zeitbeschaftigt. 7 Mitarbeiter setzten sich als Teilzeitkrafte fir
die Mitglieder ein. Eine Auszubildende konnte im Berichtsjahr
die Ausbildung erfolgreich abschlieBen. Wir danken allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihre Leistung und ihren
Einsatz.

Der Aufsichtsrat hat sich vom Vorstand informieren lassen
und diesen bei seiner Tatigkeit beraten und Uberwacht. Fur
den Einsatz an Zeit und Arbeit danken wir den Aufsichtsraten
auch im Namen aller Mitglieder.

Aus beruflichen Grinden ist das Aufsichtsratsmitglied, Frau
Christine Wei3, mit Ablauf der Vertreterversammlung am 27.
Juni 2002, aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden. Wir danken
Frau Weif3 flr inr Engagement zum Wohl der Mitglieder. Zum

ersten Mal in den Aufsichtsrat gewahlt wurde Herr
Bankdirektor Bernd Aust. Wir wiinschen inm fur die Mitarbeit
im Aufsichtsgremium der Genossenschaft viel Glick und
Erfolg.

Mannheim, den 31.01 2003

Der Vorstand

Wolfgang Pahl Werner Schéfer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat wurde im Berichtsjahr vom Vorstand Uber die
Entwicklung und Lage der Genossenschaft sowie Uber alle
wichtigen Vorgénge und grundsétzlichen Fragen umfassend
unterrichtet. Er hat die ihm nach Gesetz und Satzung oblie-
genden Aufgaben, insbesondere Beratung und Uberwa-
chung des Vorstands, wahrgenommen und die erforderlichen
Beschllsse gefasst.

In den Sitzungen wurden unter anderem die umfangreichen
Bestandsinvestitionen sowie der Erwerb von gebrauchtem
Wohnraum beraten. Der Kauf des Mehrfamilienhauses Wolf-
ramstraBe 1-3, Tannh&user Ring 10 in Mannheim-Niederfeld
wird als Arrondierung unseres dortigen Immobilienbestands
begriift.

Die Prafungskommission war mehrfach tatig und hat dem
Aufsichtsrat Uber die Ergebnisse ihrer Tatigkeit berichtet. Die
durchgeflihrten Prifungen, die sich besonders auf die
Durchfihrung von Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen sowie den Jahresabschluss erstreckten, verlie-
fen ohne wesentliche Beanstandungen. Der Lagebericht und
der Jahresabschluss flr das Geschaftsjahr 2002 erflllen
nach den Feststellungen des Aufsichtsrats die gesetzlichen
und satzungsgemaBen Erfordernisse und vermitteln ein den
tatsdchlichen Verhéltnissen der Genossenschaft entspre-
chendes Bild.

Uber den Verlauf und das Ergebnis der gesetzlichen
Jahresabschlussprifung, die in der Zeit vom 27. Januar bis
zum 14. Februar 2003 stattgefunden hat, lieB sich der Auf-
sichtsrat durch die vom Verband baden-wurttembergischer
Wohnungsunternehmen e.V. beauftragten Prifer wahrend
der DurchfUhrung der Prifung sowie in einer gemeinsamen
Abschlussbesprechung am 14.02.2003 mundlich berichten.

Der Vertreterversammlung wird empfohlen, den Jahresab-
schluss und die vom Vorstand vorgeschlagene Gewinn-
verwendung satzungsgemal zu beschlieBen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeitern
der Genossenschaft flr die gute Arbeit und den Erfolg im
Berichtsjahr.

Mannheim, den 05.02.2003

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats:
Karl Gleisberg

Die Prifungskommission:

Bernd Aust, Walter Baudisch, Werner Bernhardt,
Erhard Glastetter, Helmut Zirnstein
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AKTIVA Bilanz zum

Geschéftsjahr Vorjahr

) EURO EURO EURO
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstéande . . . . . . . Lo Lo 18.672,88 7.805,24

Sachanlagen
Grundstlcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten . . . . . . . .. ... ... ... 96.559.508,56

93.698.026,57

Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten . . . . . . 3.252.924,15 3.330.012,17
Grundstiicke ohneBauten . . . . . . . . ... ... ... 375.716,35 375.716,35
Betriebs- und Geschéftsausstattung . . . . . . . ... .. 124.019,57 100.312.168,63 124.473,12
Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermégens . . . . . . . . . . . .. 4.036,06 2.300,82
Andere Finanzanlagen . . . . . . . . .. . ... ... ... 21.100,00 25.136.,06 16.361.34
Anlagevermdgen insgesamt . . . . . . . ... 100.355.977,57 97.554.695,61
UMLAUFVERMOGEN

Vorréate

Unfertige Leistungen . . . . . . . . . ..o L 4.800.818,22 4.501.847,72
Andere Vorrdte . . . . .. .. L e 4.800.818,22 580.41
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung . . . . . . . . . ... ... 57.961,44 71.142,04
Forderungen aus Betreuungstatigkeit . . . . . . . . .. .. 1.456,32 1.616,28
Sonstige Vermbgensgegenstande . . . . . . ... L. L 5.204.197.22 5.263.614,98 5.354.434,65
Wertpapiere . . . . . . . ... e e 2.430.000,00 3.411.595,07
Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten . . . . . . . . .. ... ... 9.771.319,13 12.032.991,70
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten . . . . . . ... Lo 9.726.,87 11.480,81
BILANZSUMME . . . . . . . . . . . e 122.631.456,77 122.940.384,29
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31. Dezember 2002

PASSIVA

EURO
EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder . . . . . . . . . ... ... 581.882,68

der verbleibenden Mitglieder . . . . . . .. .. ... 14.412.767,05

aus gekundigten Geschéftsanteilen . . . . . . . . .. . . .. 49.973,64
Kapitalricklage . . . . . . . . . . . .
Ergebnisricklagen

Gesetzliche Rucklage . . . . . . . .. ... ... ... 9.182.446,81

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 93.274,79 € (38.815,33 €)
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 125.000,00 € (132.424,60 €)

Freie Rlcklage . . . .. .. ... ... ... ... .... 27.658.089.17

davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 500.000,00 € (511.291,88 €)

Bilanzgewinn

Jahrestberschuss . . . . . . . . ... 1.224.361,57
Einstellungen in gesetzliche Ricklage . . . . . . . .. .. 125.000,00
Einstellungen in freie Ricklage . . . . . . .. .. .. .. 500.000,00

Eigenkapital insgesamt . . . . . . ... ... 0000

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fur Pensionen . . . . . . . . ... ... .. 3.210.696,00

Steuerrlickstellungen . . . . . . ... oL ——

Sonstige Ruckstellungen . . . . . . . . .. ... 240.846.14

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten . . . . . . . . . 2.544.868,29

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern . . . . . 1563.617,65

Spareinlagen . . . . ... L 56.906.011,70

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen . . . . . . . .. ... ... 47.178,09

Erhaltene Anzahlungen . . . . . . . . . ... ... ... .. 5.550.869,74

Verbindlichkeiten aus Vermietung . . . . . . . . . . . .. .. 99.557,77

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen . . . . . 612.061,99

Sonstige Verbindlichkeiten . . . . . . . .. ... ... .. 705.393,60

davon aus Steuern: 167.667,78 € (190.207,59 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 26.750,25 € (24.085,99 €)

BILANZSUMME . . . . . . . . .

Geschéftsjahr
EURO

15.044.623,37

75.834,88

36.840.535,98

599.361.57

52.560.355,80

3.451.542,14

66.619.5568,83

122.631.456,77

Vorjahr
EURO

512.822,56
14.713.069,12
52.978,36

67.234,88

8.964.172,02

27.168.089,17

1.320.141,79
132.424,60
511.291.88

52.144.791,42

3.025.911,25
5.112,92
236.037,14

6.476.661,62
193.114,94
54.770.679,75
125.098,79
5.148.764,66
115.346,92
214.562,23
484.307,65

122.940.384,29
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Gewinn- und Verlustrechnung fUr die Zeit vom 1. Januar 2002 bis 31. Dezember 2002

EURO
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung . . . . . . . . . . .. 22.411.378,23
C) aus Betreuungstétigkeit . . . . .. ..o 20.947,85
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen . . . . . . 15.858,26

Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen . . . . . . . . . .
Sonstige betriebliche Ertrdge . . . . . . . . L0
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis . . . . . . . ...

Personalaufwand
a) Lohneund Gehalter . . . . . . . . ... ... ... 1.135.501,49
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung
davon fUr Altersversorgung: 355.901,35 € (376.439,96 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-

gegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen . . . . . . . ... ...
Ertrage aus Wertpapieren und anderen Finanzanlagen 1.172,22
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge . . . . . . . .. 647.307,49
Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens
Zinsen und ahnliche Aufwendungen . . . . . . . . . . ... ... ..

55656.956.82

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit . . . . . . . . . ..

Steuern vom Einkommen
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss . . . . . . . . . . . .. ...

Einstellung aus dem Jahresuberschuss

ingesetzliche Rucklage . . . . . . . . . . ... ... .. .....
Einstellung aus dem Jahresuberschuss

in freie Rucklage
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Geschaftsjahr
EURO

22.448.184,34

298.970,50
230.103,62

15.643.940.37

Vorjahr
EURO

20.5630.088,84
21.625,94
21.636,67

383.950,68
305.688,12

13.921.006.36

7.433.318,09 7.341.883,89
1.062.913,53

1.691.458,31 562.840,81
2.168.556,36 2.121.676,16
249.126,33 229.479,72
1.146,32

648.479,71 978.201,06
1.505,00 —,—
2.091.813,59 2.379.658,04
1.879.338,21 1.964.763,01
738,73 971,19
654.237.91 643.650,03
1.224.361,57 1.320.141,79
125.000,00 132.424,60
500.000.00 511.291,88
599.361,57 676.425,31




ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2002

A) Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach dem Formblatt fir Woh-
nungsunternehmen aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

B) Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei folgenden Positionen bestehen Bilanzierungswahlrechte:
a) Geldbeschaffungskosten
b) Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

Im Fall a) wurde eine Bilanzierung vorgenommen.

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgte zu fortgefuhrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Die Zugange an
Herstellungs- und Anschaffungskosten betreffen ausschliel3-
lich Fremdkosten.

Die planméaBigen Abschreibungen ergeben sich wie folgt:

Nutzungsdauer

Immaterielle Wirtschaftsguter 5 Jahre
Wohnbauten fertiggestellt

vor dem 31.12.1920 80 Jahre

(Hoéchstnutzungsdauer bis zum 31.12.2000)

ab dem 21.06.1948 80 Jahre

(Hoéchstnutzungsdauer bis zum 31.12.2041)

ab dem 01.01.1991

- Baukosten 50 Jahre

- AuBenanlagen 10 Jahre
Geschaftsbauten 50 Jahre
Garagen 20 Jahre
Maschinelle Einrichtungen 8-10 Jahre

Die Abschreibungen auf Wohn- und Geschéftsbauten sind
derart bemessen, dass die handelsrechtliche Restnutzungs-
dauer nicht hoéher ist als die steuerliche Nutzungsdauer. Die
maximale handelsrechtliche Gesamtnutzungsdauer betragt
80 Jahre.

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschéftsausstattung
wurden unter Beachtung der betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauer zwischen 3 und 12 Jahren linear abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsguter (bis 410,00 €) wurden voll
abgeschrieben und als Abgang im Anlagespiegel gezeigt.

Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete
Betriebskosten) beinhalten neben Fremdkosten auch Eigen-
leistungen (anteilige Ldéhne fir Hauswarte).

Bei den Forderungen wurde allen erkennbaren Risiken durch
Pauschal- und Einzelwertberichtigungen Rechnung getra-
gen.

Die Wertpapiere des Umlaufvermégens sind zu dem stren-
gen Niederstwertprinzip bewertet.

Geldbeschaffungskosten wurden planmaBig abgeschrie-
ben.

Den Pensionsrickstellungen liegen versicherungsmathe-
matische Gutachten zugrunde, in denen entsprechend dem
Bar- bzw. Teilwertverfahren auf der Grundlage der Richttafeln
1998 mit einem RechnungszinsfuB von 6,0% gerechnet
wurde. Die sonstigen Ruckstellungen wurden nach kauf-
mannischer Vorsicht bemessen.

Die Verbindlichkeiten sind mit den Ruckzahlungsbetragen
bilanziert.
C) Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und

Verlustrechnung

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermd-
gens ist aus dem Anlagespiegel ersichtlich:
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ANLAGESPIEGEL

Anschaffungs-/ Zugange / Abgéange Umbuchungen  Abschreibungen = Buchwertam  Abschreibung
Herstellungs- des Geschéftsjahres (+/-) (kumuliert) 31.12.02 des
kosten Geschéafts-
jahres
EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
Immaterielle
Vermdgens-
gegenstande 22.633,58 16.945,59 276,08 0,00 20.630,21 18.672,88 6.077,95
SACHANLAGEN
Grundsttcke
und grund-
stlicksgleiche
Rechte mit
Wohnbauten 136.906.334,15 4.900.845,78 0,00 0,00 45.247.671,37 96.559.508,56 2.039.363,79
Grundsttcke mit
Geschafts-
und anderen
Bauten 8.167.732,04 0,00 0,00 0,00 4.914.807,89 3.252.924,15 77.088,02
Grundstticke ohne
Bauten 375.716,35 0,00 0,00 0,00 0,00 375.716,35 0,00
Betriebs- und
Geschafts-
ausstattung 955.707,67 45.573,05 1.162,42 0,00 876.098,73 124.019,57 46.026,60
146.405.490,21 4.946.418,83 1.162,42 0,00 51.038.577,99 100.312.168,63 2.162.478,41
FINANZANLAGEN
Wertpapiere des
Anlagevermogens 2.300,82 1.735,24 0,00 0,00 0,00 4.036,06 0,00
Andere
Finanzanlagen 16.361,34 5.100,00 361,34 0,00 0,00 21.100,00 0,00
18.662,16 6.835,24 361,34 0,00 0,00 25.136,06 0,00
Anlagevermégen
insgesamt 146.446.785,95 4.970.199,66 1.799,84 0,00 51.059.208,20 100.355.977,57 2.168.556,36

Die unfertigen Leistungen betreffen ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von 12.896,58 € entstanden aus Vermietung

(Vorjahr 11.363,97 €).
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Sonstige Ruckstellungen wurden gebildet fur:

Prafungs-, Beratungskosten u.a. 28.500,00 €
Urlaubsanspruche 18.000,00 €
Aufgelaufener Bonus flr Spareinlagen 194.346,14 €

240.846.14 €

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen
und Verbindlichkeiten aus Sparbriefen) sowie die zur Siche-
rung gewahrten Rechte ergeben sich aus dem Verbindlich-

keitenspiegel.

Die Spareinlagen gliedern sich wie folgt:

Spareinlagen mit Kindigungsfristen von

Die Sparbriefe haben folgende Restlaufzeiten:

unter 1 Jahr 21.938,36 €
1 bis Jahre 25.239,73 €
47.178,09 €

Die Genossenschaft gehort der Selbsthilfeeinrichtung des
GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen
e.V. an. Das Zahlungsversprechen fur diesen Sicherungs-
fonds betragt 312.120,28 € (286.275,46 €).

Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten u.a. Ertrage aus

3 Monaten 30.301.483,20€  dem Verkauf von Wertpapieren Tsd. € 107 (Tsd. € 215) sowie
12 Monaten 1.349.012,98€  Ausbuchungen von Verbindlichkeiten Tsd. € 73 (Tsd. € 68).
24 Monaten 389.094,33 €
36 Monaten 47.939,86 €
48 Monaten 435.983,85 € D) Sonstige Angaben
Festzinssparen 23.004.031,75 €
Vermdgenssparen 469.448,21 € Am Bilanzstichtag bestehen Haftungsverhéltnisse aus
\orsorgesparen 909.017.,52 € Burgschaften in H6he von
56.906.011,70 € 950.135,76 € (Vorjahr: 816.482,56 €).
VERBINDLICHKEITSSPIEGEL Insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre  Uber 5 Jahre Sicherung
EURO EURO EURO EURO EURO
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 2.544.868,29 2.289.892,18 56.661,44 198.314,67 2.544.868,29 GPR
(3.974.184,00)
Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 1563.617,65 27.405,25 117.789,00 8.423,40 153.617,65 GPR
(89.497,30)
Erhaltene Anzahlungen 5.550.869,74 5.550.869,74 0,00 0,00 0,00
(5.148.764,66)
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 99.557,77 99.557,77 0,00 0,00 0,00
(115.346,92)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 612.061,99 612.061,99 0,00 0,00 0,00
(214.562,23)
Sonstige Verbindlichkeiten 705.393,60 705.393,60 0,00 0,00 0,00
(484.307,65)
9.666.369,04 9.285.180,53 174.450,44 206.738,07 2.698.485,94 GPR
GPR = Grundpfandrecht (9.976.662,76)
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Nicht passiviert sind auf Sparbichern angelegte Mietkautio-
nen im Wert von 12.932,47 € (teilweise ohne Zinsgutschriften
bis Ende 2002, Vorjahr 0,00 €)

Die im Geschéftsjahr beschaftigten Arbeitnehmer verteilen
sich auf die einzelnen Abteilungen wie folgt:

Vollbe- Teilzeitbe-

schéftigte schaftigte
Kaufmannische Abteilungen 13 6
Technische Abteilung 6 1
Reinigungskrafte - 4
19 11

AuBerdem wurde eine Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung im Geschéaftsjahr:

Mitglieder Geschéfts- Haftsumme

anteile EURO

Stand 01.01.2002 10.489 96.627 5.244.500
Zugang 383 4,985 191.500
Abgang 476 4.828 238.000
Stand 31.12.2002 10.396 96.784 5.198.000

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéftsjahr um 300.302,07 € (83.370,79 € ver-
mehrt) verringert.

Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband baden-wurttembergischer
Wohnungsunternehmen e.V.

- Geschéftsstelle Karlsruhe -

SchwarzwaldstraBe 39

76137 Karlsruhe

Mitglieder des Vorstands:

Wolfgang Pahl
Werner Schafer

hauptamtlich
nebenamtlich
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Mitglieder des Aufsichtsrats:

Vorsitzender
stellv. Vorsitzender
ab 27.06.2002

Karl Gleisberg
Werner Bernhardt
Bernd Aust

Walter Baudisch *
Hans-Jurgen Farrenkopf
Brunhilde Frey
Erhard Glastetter *
Christa Gorke-Hafner
Dieter Heid

Volker Klal3

Rudolf Straub *
Christine Weif3
Helmut Zirnstein *

bis 27.06.2002

Die mit * bezeichneten Aufsichtsratsmitglieder scheiden tur-
nusmasig aus dem Aufsichtsrat aus. lhre Wiederwahl ist zu-
lassig.

E) Weitere Angaben

Der Vertreterversammlung wird folgende
Gewinnverwendung vorgeschlagen:

Einstellung in die freie Ricklage
Dividendenausschuttung (4%)

25.517,31 €
573.844.26 €

Bilanzgewinn 599.361,57 €

Mannheim, den 23. 01. 2003
Der Vorstand

Wolfgang Pahl Werner Schafer



Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und den Lagebericht der Gartenstadt-Genos-
senschaft Mannheim eG flr das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2002 gepruft. Die Buchflihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergan-
zenden Regelungen in der Satzung liegen in der Verantwor-
tung der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeflhr-
ten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfihrung und Uber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlusspru-
fung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich
auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundséatze ordnungsméaBiger Buchfihrung
und den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Ge-
schaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Genossenschaft sowie die Erwartungen Uber
maogliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Prufung wer-
den die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fur die Angaben in BuchfUhrung, Jahresabschluss
und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewand-
ten Bilanzierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschéat-
zung der gesetzlichen Vertreter sowie die Wurdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prufung eine
hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaBiger Buch-
fUhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft. Der Lagebericht gibt insgesamt eine zutreffende Vor-
stellung von der Lage der Genossenschaft und stellt die
Risiken der kunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, den 14. 02. 2003

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungsunternehmen e.\V.

Beck
Wirtschaftsprifer

gez. Wibusch
Wirtschaftsprifer
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