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Vertreterwahl 2024: Am 11. April 2024 haben die Mitglieder die Vertreterinnen und Vertreter sowie die Ersatzvertreter
gewahlt. Das vom Wahlvorstand anschlieRend festgestellte Wahlergebnis liegt bis Ende Juni im Raum der Spareinrich-
tung/Information des Verwaltungsgebaudes K2, 12-13, zur Einsichtnahme aus.

Wir wunschen den gewahlten Vertreterinnen und Vertretern, die jetzt zusammen die neue Vertreterversammlung bilden,
bei der Erfiillung ihrer wichtigen Aufgaben eine gliickliche Hand. Es ware erfreulich, wenn bei der ersten Versammlung am
27. Juni 2024 alle Vertreterinnen und Vertreter anwesend sein kdnnten.

Die Liste der Mitglieder, welche in die Vertreterversammlung gewahlt wurden finden Sie auf Seite 6.

Geschaftsbericht des Vorstands fur das
Geschaftsjahr 2023

Liebe Mitglieder,

"So kénnen wir nicht weitermachen." Deutliche Worte, gedulRert von Wirtschaftsminister Robert Habeck im Rahmen einer
Veranstaltung Anfang 2024. Und auch wenn diese Worte auf eine ,dramatisch schlechte” Prognose fiir die Entwicklung der
deutschen Wirtschaft im Jahr 2024 bezogen waren, so kdnnten sie auch sinnbildlich flr viele Entwicklungen stehen, die uns
im Jahr 2023 bewegt und begleitet haben und noch weiter begleiten werden. Welche davon auch Auswirkungen auf die Gar-
tenstadt-Genossenschaft hatten, oder noch haben kénnten, versuchen wir lhnen im nachstehenden Bericht des Vorstands

naher zu bringen.

Allgemeine Rahmenbedingungen

Politik beginnt mit dem Betrachten der Wirklichkeit, lautet ein
gefligeltes Wort. Danach ist Deutschland noch immer ein
wohlhabendes Land. Was wir Wohlstand nennen, sind die
Fruchte von Flei® und Erfindergeist mehrerer Generationen
— flankiert von einer Politik, die auf freie unternehmerische
Entfaltung setzte und damit die Grundlagen des Wirtschafts-
wunders schuf. Die aktuelle Wirtschaftspolitik kennzeichnet
sich dagegen durch immer weiter zunehmenden Dirigismus
aus Berlin und Briissel. Energiepreise, die mangelnde Funk-
tionstlchtigkeit von Infrastrukturen, Dokumentationspflich-
ten bis tief in die Lieferketten, die Blrokratie und anderes
mehr haben ein Mal erreicht, das allen Unternehmen, aber
vor allem kleinen und mittleren, wettbewerblich zusetzt.

Das Resultat? Die deutsche Volkswirtschaft fallt im internatio-
nalen Vergleich immer weiter zurlick. Seit der Corona-Pande-
mie wachst das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Deutsch-

land deutlich schwacher, als in anderen grofien Volkswirt-
schaften im Euroraum und in der Welt. Viel starker als die
Eurostaaten sind in dem Vergleich noch die Vereinigten Staa-
ten und China gewachsen. Im vergangenen Jahr 2023 verlor
Deutschland noch mehr an Boden. Das reale Bruttoinlands-
produkt schrumpfte um 0,3 Prozent. Ursachen? Die Zinsent-
wicklung, dauerhaft hohe Preise, insbesondere die Energie-
preise, nachlassender Rickenwind aus China, ein schwa-
chelnder Welthandel und eine langjahrige Erosion der Stand-
ortqualitat beispielsweise. Es war seit 1951 das neunte
Rezessionsjahr in der bundesrepublikanischen Geschichte.
Die Warnzeichen in den Statistiken sind nicht zu tbersehen.
Der andauernde Inflationsschock hat 2023 voll auf den pri-
vaten Konsum durchgeschlagen. Das zeigt, wie wichtig die
Stabilitdt des Preisniveaus fur eine gesunde wirtschaftliche
Entwicklung ist. Eine solche gesunde wirtschaftliche Entwick-
lung kann die Gartenstadt-Genossenschaft erneut auch fur
das Jahr 2023 vorweisen. Aufgrund langjahriger Geschafts-
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beziehungen zu den fir die Genossenschaft tatigen regionalen Betrieben und
Unternehmen, konnten die zu Beginn des Jahres aufgestellte Planung erneut er-
folgreich eingehalten und Preissteigerungen bei Material und Arbeit bisher auf ver-
tragliche Weise abgefedert werden.

Vor dem Hintergrund dieser allgemeinen Kostenentwicklung kann jedoch auch die
Genossenschaft die Wohnpreise der Mitglieder nicht einfrieren. Auch durch eine
gleichmaRige Verteilung der Investitionskosten auf alle wohnenden Mitglieder kdnnen
die Steigerungen der Nutzungsgebihren jedoch weiterhin moderat gehalten werden.

Wegfall von Staatsausgaben zur Linderung der Corona-Pandemie, ein verfassungs-
widriger Nachtragshaushalt, monatelanger Streit um Heizungsgesetz und Férder-
mittel und auch die Energiepolitik der Regierungskoalition zeigt nunmehr ihre
Kehrseite. Eine sinkende Energieerzeugung insbesondere durch Abschaltung der
Atomkraftwerke flhrt dazu, dass Deutschland im vergangenen Jahr mehr Strom ein-
fihren musste als zuvor. Die Energiewende scheint zumindest bei Eigenheimbesit-
zern gescheitert. Nach dem monatelangen Streit um das Heizungsgesetz wollen laut
einer Umfrage zwei Drittel aller Birger mit Eigenheim inzwischen gar nicht mehr
energetisch sanieren. Als einer der Hauptgriinde hierfir wird die mangelnde Finan-
zierbarkeit der horrenden Sanierungskosten angefiihrt. Hier zeigen sich einmal mehr
die Vorteile des von der Gartenstadt-Genossenschaft gelebten und praktizierten ge-
nossenschaftlichen Modells. Auch die Kosten energetischer Gebaudesanierungen
mussen nicht in Form einer Kostenumlage von den Nutzern des betreffenden Ge-
baudes alleine getragen werden, sondern werden auf alle wohnenden Mitglieder
verteilt. So ist es auch im Jahr 2023 wieder gelungen, den ohnehin bereits schon
guten energetischen Zustand der Gebaude im Gesamtbestand der Genossenschaft
weiter zu verbessern, ohne dass, entgegen oftmals andernorts herrschender Reali-
taten, auch nur ein einziger Nutzer seine Wohnung wegen modernisierungsbedingter
Erhéhungen der Nutzungsgebihren aufgeben musste.

Aber nicht nur die Energiepolitik scheint mehr durch politisches Wunschdenken statt
Realitatssinn und niichternes Kalkil gepragt zu sein. Auch Uber die Energiepolitik
hinaus scheint der Gestaltungseifer der Behérden kaum Grenzen zu kennen, auf
nationaler wie auf europaischer Ebene. Laut Jahresbericht des Nationalen Normen-
kontrollrats, eines unabhangigen Expertengremiums, ist der finanzielle und birokra-
tische Aufwand, den neue Gesetze verursachen, so grof3 wie nie zuvor. Dies trifft
GroRkonzerne wie Mittelstandler. Doch Letztere tun sich besonders schwer. Fir klei-
nere Betriebe wird die Birokratie sogar zur Existenzbedrohung, da sie sich keine
Uppig besetzten Verwaltungen leisten kdnnen, die all die neuen Regeln durchdrin-
gen, umsetzen und abarbeiten. Auch die Gartenstadt-Genossenschaft bekommt
diese Entwicklung zu spiren. So entfallt mittlerweile ein immer grélRer werdender
Teil der taglichen Arbeitszeit darauf, immer neue Richtlinien und Vorschriften umzu-
setzen und immer mehr birokratische Anforderungen zu erfiillen. Dies fuhrt zu einer
stetig wachsenden Arbeitsbelastung aller fir die Genossenschaft tatigen Personen.
Entlastung durch Schaffung neuer Stellen ist dagegen kaum noch méglich, da sich
das Suchen und Finden qualifizierter und geeigneter Arbeitskrafte immer schwieriger
darstellt. Letztlich kann und wird dies dazu flhren, dass in Ermangelung geeigneter
Alternativen, die fir die Mitglieder und Kunden gebotenen, vielfaltigen Servicelei-
stungen der Genossenschaft reduziert und abgebaut werden miissen, damit eine
funktionsfahige Verwaltung erhalten und arbeitstechnische Uberforderung vermieden
werden kann.

"So kdnnen wir nicht weitermachen." Dieser bereits eingangs zitierte Ausspruch steht
sinnbildlich flr eine Vielzahl akuter Problemstellungen, die sich quer durch alle Be-
reiche der Politik und der taglichen Wirtschaftsrealitat in Deutschland ziehen und
die wir in diesem Rahmen nur oberflachlich skizzieren kdnnen. Es bleibt zu hoffen,
dass sich die diesen Worten innewohnende Erkenntnis insbesondere auch auf die
zumindest aulRerst diskutable Wirtschafts-, Klima- und Sozialpolitik der letzten Jahre
und nicht nur auf das trefflich streitbare Fir und Wider der Aufnahme neuer Schul-
denberge bezieht.

Bautatigkeit

Die strategische Planung der Genossenschaft ist bereits seit mehr als 20 Jahren auf
die Bewirtschaftung, den Erhalt und die nachhaltige Modernisierung des eigenen
Wohnungsbestandes ausgelegt. Im Sinne des zentralen Férderauftrages gegeniber
unseren Mitgliedern wurde dieser Schwerpunkt durch den Vorstand gesetzt, um eine
Versorgung mit zeitgemalem Wohnraum zu vernlinftigen Preisen nachhaltig sicher
zu stellen. Unter anderem wurden folgende Objekte im Berichtsjahr verbessert be-
ziehungsweise sind noch in der Modernisierungsphase:

Westring 51/53 (Baujahr 1915): Diese zwei denkmalgeschiitzten Objekte im Stadt-
teil Gartenstadt werden im Rahmen einer Vollsanierung teilzusammengelegt. Bei
dieser Sanierung werden besonders energetische Gesichtspunkte, wie ein hoher
Dammwert durch eine Innendammung und die Moglichkeit zur Beheizung mit einer
Warmepumpe, bertcksichtigt. Die Arbeiten sollen im Oktober 2024 abgeschlossen
werden. Die Schatzkosten belaufen sich auf 750 Tausend Euro.

Holzbauerstrale 5-9/Melchiorstrae 9-13 (Baujahr 1927/29): Bei diesem Objekt
im Stadtteil Neckarstadt mit 60 Wohneinheiten wurden die AuRenwande strallensei-
tig mit einem Warmedammverbundsystem versehen, die vorhandenen Gauben neu
eingedeckt, die stral’enseitigen Bestandsbalkone saniert, teilweise neue Fenster
eingebaut, eine Aufsparrendammung eingebaut und das Dach neu gedeckt. Die Ar-
beiten sollen im August 2024 beendet werden. Die Schatzkosten belaufen sich auf
2,795 Millionen Euro.
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Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Mannheim unter Nr. 22

Mitglieder 8.635
Geschaftsguthaben 14,169 Mio. €
Spareinlagen 37,514 Mio. €

Wohnungen 4.161
Gewerberdume 25
Garagen / Stellplatze 2.691
Wohn- und Gewerbeflache 311.031 m?

Investitionen in Neubauten 4,660 Mio. €
in Modernisierung und Instandhaltung 17,992 Mio. €

Durchschnittliche Nutzungsgebtihr 6,79 €/m?
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WeidenstraRe 24-26 (Baujahr 1964): Bei diesem Objekt in Ladenburg mit 12 Wohn-
einheiten wurde ein Warmedammverbundsystem aufgebracht. Weiter wurden neue
Fenster eingebaut, die Dacheindeckung komplett erneuert, eine Speicherddmmung
verlegt, neue Gauben errichtet, neue Balkonanlagen angebaut, das Treppenhaus
saniert und Teile der AuRenanlage Uberarbeitet. Ebenso wurde eine Photovoltaikan-
lage mit Batteriespeicherung installiert. Gleichzeitig wurde die Heizungsanlage mit
einer Warmepumpe erganzt, so dass die Warmwasser- und Heizungsenergieerzeu-
gung bivalent erfolgt. Die nun durch die Batteriespeicheranlage vorgehaltene Ener-
gie wird dabei fur den Betrieb der Warmepumpe verwendet. Die Arbeiten sollen im
Oktober 2024 abgeschlossen werden. Die Schatzkosten belaufen sich auf 1,1 Mil-
lionen Euro.

Regenbogen 75/77/79/81 (Baujahr 1971): Bei diesen Objekten im Stadtteil Kafertal
mit 16 Wohneinheiten wurden das Dach komplett tUberarbeitet, ein Warmedamm-
verbundsystem aufgebracht und alle Balkone saniert. Die Arbeiten sollen im Juli
2024 abgeschlossen werden. Die Schatzkosten belaufen sich auf 1,124 Millionen
Euro.

WolframstraBe 43 (Baujahr 1991): Bei diesem Objekt im Stadtteil Niederfeld mit
19 Wohneinheiten wurde die Aufienfassaden Uberarbeitet, sowie die Balkone
saniert. Die Arbeiten sollen im Juni 2024 abgeschlossen sein. Die Schatzkosten
belaufen sich auf 285 Tausend Euro.

Modernisierung von Aufzugsanlagen:

- Melchiorstraf’e 11 (Baujahr 1929) im Stadtteil Neckarstadt mit 10 Wohneinheiten;
Kosten dieser MaRnahme: 45 Tausend Euro.

- WolframstralRe 23 (Baujahr 1995) im Stadtteil Niederfeld mit 26 Wohneinheiten;
Kosten dieser Malinahme: Rund 16 Tausend Euro.
Einbau neuer Heizungsanlagen:

- Milhauser Straf3e 32 (Baujahr 1931) im Stadtteil Friedrichsfeld mit 6 Wohneinhei-
ten; Kosten dieser MaRnahme: Rund 22 Tausend Euro.

- StralRburger Ring 35-37 (Baujahr 1964) und 31-33 (Baujahr 1965) im Stadltteil
Friedrichsfeld mit 24 Wohneinheiten; Kosten dieser MaRnahmen: Rund 57 Tausend
Euro.

- WeidenstraRe 13-15 (Baujahr 1959) und 20-22 (Baujahr 1964) in Ladenburg mit
24 Wohneinheiten; Kosten dieser Malinahmen: 64 Tausend Euro.

- Neckarhauser Strafle 51 (Baujahr 1962) in Edingen-Neckarhausen mit 6 Wohn-
einheiten; Kosten dieser MalRnahme: Rund 33 Tausend Euro.

Neueinpflanzungen von Baumen/GroRgehdlzen:

- Eifelstrafle 16-24 und Nurburgstrafie 15-21+16-22 (Baujahr 1958/59) im Stadtteil
Neckarstadt mit 172 Wohneinheiten; Kosten der MalRnahme: Rund 16 Tausend
Euro.

- RobinienstralRe 8-12 (Baujahr 1984) im Stadtteil Neckarstadt mit 21 Wohneinheiten;
Kosten dieser MaRnahme: Rund 12 Tausend Euro.

- Dresdner StralRe 2-8 (Baujahr 1967) in llvesheim mit 40 Wohneinheiten; Schatz-
kosten dieser MaRnahme: 15 Tausend Euro.



Leitbild der Gartenstadt-Genossenschaft

Praambel

Seit ihrer Griindung im Jahre 1910 ist die Gartenstadt-Genossenschaft Mannheim
eG ein Instrument der Selbsthilfe von Mitgliedern fiir Mitglieder auf dem Gebiet des
Wohnens. Seitdem und auch heute noch teilen die Mitglieder, die Genossen-
schaftsorgane und die Mitarbeiter die gemeinsame Uberzeugung, dass der eigen-
verantwortliche und gleichberechtigte Zusammenschluss Vieler in dieser Ge-
meinschaft fiir jedes einzelne Mitglied ein dauerhaftes, sicheres und preiswertes
Wohnen von hoher Qualitat garantiert. Die Genossenschaftsidee ermdglicht die
Verbindung von Wohnsicherheit durch spekulationsfreies genossenschaftliches
Haus- und Wohnungseigentum mit der Flexibilitat von individuellen Wohnungs-
I6sungen in jedem Lebensabschnitt, angefangen vom jungen Wohnen Uber das
Einfamilienhaus mit Garten bis hin zum altersgerechten Domizil. GemaR dieser
Philosophie ist stets darauf zu achten, dass die Gartenstadt-Genossenschaft auch
unter sich standig verandernden Gegebenheiten ihre wirtschaftliche und politische
Unabhangigkeit durch Selbstverwaltung und Selbstverantwortung bewahrt. Einzel-
heiten regelt die aus dem Gesetz abgeleitete und durch die Mitglieder beziehungs-
weise ihre Vertreter beschlossene Satzung der Gartenstadt-Genossenschaft.

Aufgabe der Gartenstadt-Genossenschaft

Vorrangige Aufgabe der Gartenstadt-Genossenschaft ist die Férderung der Mit-
glieder einerseits durch den Bau und Erwerb von Wohnungen in Mannheim und
Umgebung zur dauernden Nutzung und die standige Qualitatsverbesserung des
Wohnungsbestands im Wege umfassender Instandhaltung und Modernisierung.
Neben dem genossenschaftlichen Wohnrecht gehort zu diesem Férderauftrag
unter anderem die Beratung und Betreuung der Mitglieder, die Anpassung der
Wohnungen an die Bedurfnisse in jedem Lebensalter und die Bereitstellung von
Uber das Wohnen hinausgehenden Hilfen. Die Spareinrichtung andererseits dient
der Gartenstadt-Genossenschaft dazu, ihre vorgenannten Aufgaben weitgehend
unabhangig von fremden Kreditgebern erflllen zu kdnnen und ihre Mitglieder durch
marktubliche Zinsen zu fordern.
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Neben diesen Einzelprojekten hatten wir im Geschaftsjahr 190 freigewordene Woh-
nungen, die mit einem Aufwand von ca. 10,2 Millionen Euro umfassend saniert wur-
den. Das entspricht einem durchschnittlichen Kostenaufwand je Wohnung von rund
54 Tausend Euro. Im Vorjahr waren es 176 Wohnungen fiir insgesamt 9,9 Millionen
Euro.

Da wir im Vorhinein nicht wissen, wie viele Wohnungen mit welchem Sanierungs-
umfang und -aufwand im anstehenden Jahr modernisiert werden missen, gestaltet
sich die finanzielle Planung dieser MaRnahmen schwierig. Langjahrige Erfahrung
und die Durchschnittswerte der vergangenen Jahre unterstitzen uns dabei.

Es entspricht seit Jahren der strategischen Planung, Bestandswohnungen &lteren
Baujahrs im Rahmen der jahrlichen Fluktuation einer umfassenden und nachhaltigen
Modernisierung zu unterziehen. Der gesamte Bestand wird somit Schritt fiir Schritt
in einen zeitgemaRen und zukunftssicheren Zustand versetzt und somit so attraktiv,
dass er auch mit Neubauten konkurrieren kann und dadurch noch viele Jahre nach-
gefragt wird. Um diese angestrebte Nachhaltigkeit zu erzielen, werden neben um-
fangreichen Modernisierungen auch Grundrissveranderungen beziehungsweise
Zusammenlegungen von Wohneinheiten durchgeflhrt.

Die Genossenschaft hat im abgelaufenen Geschaftsjahr Investitionen von 22,7 Mil-
lionen Euro (Vorjahr 22,8 Millionen Euro) in die Wertverbesserung des eigenen Woh-
nungsbestandes getatigt. Mit einem Gebaudeerhaltungskoeffizient von 72,83 Euro
je Quadratmeter pro Jahr liegt die Genossenschaft wie bereits in den vergangenen
Jahren deutlich Gber dem Wert von 39,70 Euro einer entsprechenden Vergleichs-
gruppe laut dem aktuellen Betriebsvergleich des vbw Verband baden-wirttember-
gischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Es stellt eine eindrucksvolle
Bestatigung unserer strategischen Ausrichtung dar. Das gute Wohnen, also die For-
derung der Mitglieder, steht im Mittelpunkt unseres Handelns und gerade nicht eine
Renditeerwartung.

Ziel der Gartenstadt-Genossenschaft

Unternehmerisches Ziel ist nicht die Gewinnoptimierung, sondern eine am Wohl
der Mitglieder ausgerichtete, auf hoher Qualitat beruhende Wohnungsversorgung
der Mitglieder als Daseinsvorsorge bis ins hohe Alter. Das heil3t alle von der ge-
nossenschaftlichen Gemeinschaft erzielten Leistungen kommen den Mitgliedern
zugute. Dabei wird die Gewinnausschuttung an das einzelne Mitglied begrenzt,
auch damit die Genossenschaft nicht zum Spekulationsobjekt fremder Investoren
wird; ein dartiber hinaus eventuell verbleibender bilanzieller Gewinn wird reinves-
tiert. Das Mitglied erhalt im Fall der Kiindigung der Mitgliedschaft grundsatzlich nur
das von ihm eingezahlte Kapital zurtick. Ein erzielter Wertzuwachs (stille Reserven)
dient der Zukunftssicherung der Gartenstadt-Genossenschaft und ihrer Aufgaben.
Die Winsche und Bedirfnisse der Mitglieder werden tber die demokratisch ge-
wahlte genossenschaftliche Selbstverwaltung erfiillt, die ihren Ausdruck auch im
ehrenamtlichen Engagement der Mitglieder findet.

Unternehmensverantwortung

Die mitgliederorientierte, das heil’t eigentiimerorientierte Unternehmenspolitik wird
unter Verantwortung und nach Weisung des Vorstands durch die Genossenschafts-
verwaltung umgesetzt. Die Interessen der Mitglieder, des gemeinsamen Unterneh-
mens und der Beschaftigten gilt es in Einklang zu bringen. Zufriedene und
motivierte Beschaftigte, die sich mit der Gartenstadt-Genossenschaft identifizieren,
sind eine Voraussetzung fur Produktivitatssteigerungen, Qualitadt und Kundenser-
vice. Dies wird unter anderem durch selbstverantwortliche Arbeit, leistungsgerechte
Bezahlung, regelmafige interne und externe Weiterbildung sowie die Sicherheit
des Arbeitsplatzes gefordert, die durch eine optimale Geschaftsstellenausstattung
und eine leistungsfordernde Organisationsstruktur abgerundet werden.

Zusatzliche Neubautatigkeit spielt in der Genossenschaft schon seit Jahren keine
nennenswerte Rolle mehr. Die Genossenschaft besitzt allerdings in Seckenheim-
Siidwest ein unbebautes Grundstiick mit 3.699 Quadratmetern, welches ein Neu-
bauprojekt zulassen wirde. Wir planen dort genossenschaftliche Einfamilienhauser
mit Garten.

Wohnungsbewirtschaftung

Die Gartenstadt-Genossenschaft bewirtschaftete im Geschaftsjahr 4.161 Wohnun-
gen und 25 Gewerbeeinheiten mit einer Wohn-/Gewerbeflache von 311.031 Qua-
dratmeter in 477 Mehrfamilienhdusern und 627 Einfamilienhdusern. Die auf-
gezeigten hohen Investitionen flieBen ausschliellich in die bestehenden Bestands-
gebaude.

Die durchschnittliche Wohnungsgrofie betragt 73,84 Quadratmeter.

3.904 Genossenschaftswohnungen verfligen Giber einen Balkon oder einen Garten.
Das entspricht rund 94 Prozent unseres Wohnungsbestands.

55 unserer Mehrfamilienhduser sind mit einem Aufzug ausgestattet. Das ist immer-
hin ein Anteil von rund 24 Prozent aller Wohnhauser mit mindestens 4 Stockwer-
ken.

Nach der Anzahl der Zimmer ordnet sich der Wohnungsbestand der Genossenschaft
wie folgt:

WohnungsgroBe Spanne in gqm Anzahl der Wohnungen V.H.
Einzimmerwohnungen 23— 39 280 6,7
Zweizimmerwohnungen 36 — 110 1.779 42,8
Dreizimmerwohnungen 53 — 169 1.407 33,8
Vierzimmerwohnungen 67 — 167 490 11,8
Flnfzimmerwohnungen und gréRer 76 — 170 205 49
gesamt 4.161 100,0

Im Berichtsjahr vergab der Vorstand 248 frei gewordene Wohnungen an neue Be-
wohner (Vorjahr 257). Bei 31 Wohnungen wechselten die Mitglieder von der bishe-
rigen in eine bedarfsgerechtere Genossenschaftswohnung. Uber das gesamte Jahr
betrachtet standen aber auch 262 Wohnungen vortbergehend leer (Vorjahr 306
Wohnungen). Ganz Uberwiegend ergaben sich Verzdégerungen beim Neubezug
durch umfassende Modernisierungsarbeiten in den Wohnungen. Der Genossen-
schaft entstanden im Zusammenhang mit der Wohn- und Parkraumuberlassung
Erlésschmalerungen von 359 Tausend Euro (Vorjahr 369 Tausend Euro).

In funf Fallen war die Genossenschaft gezwungen, das Nutzungsverhaltnis nicht nur
fristlos zu kiindigen, sondern tatsachlich zu beenden. Insgesamt belaufen sich noch
bestehende Forderungen gegeniiber Wohnungsnutzern auf 171 Tausend Euro (Vor-
jahr 143 Tausend Euro), wobei 112 Tausend Euro schon beendete Nutzungsverhalt-



Abschreibungen

nisse betreffen. Aufgrund von Zahlungsausstanden von Mitgliedern wurden 456
Mahnungen (Vorjahr 428) verschickt.

Uber zwei Drittel der von den wohnenden Mitgliedern erzielten Ertrage aus den Nut-
zungsgebuihren flossen zurlick in den eigenen Gebaudebestand, um diesen instand
zu halten und zu modernisieren. Die nachfolgende Grafik veranschaulicht dies:
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Aus der Hausbewirtschaftung ergab sich im Vergleich zum Vorjahr folgender Ertrag
und Aufwand:

Verande-
2023 2022 rungen
T€ v.H. T€ v.H. TE
Ertrage
Nutzungsgeblhren 26.283 80,8 25.663 79,3 620
Umlagen aus Betriebs-
und Heizkosten 6.207 19,1 6.536 20,2 - 329
Andere aktivierte
Eigenleistungen 42 0,1 57 0,2 - 15
Sonstiges 4 0.0 92 0.3 - 88
32.536 100.0 32.348 100.0 188
Aufwendungen
Betriebs- und Heizkosten 6.719 20,7 6.956 21,5 - 237
Instandhaltungskosten 17.992 59,9 17.572 54,3 420
Abschreibungen
auf Wohnbauten 3.179 9,8 3.098 9,6 81
Abschreibungen
auf Mietforderungen 46 0,1 15 0,0 31
Lohne flir Hausmeister 29 0,1 27 0,1 2
Zinsen flr Spareinlagen,
Sparbriefe (anteilig) 91 0,3 45 0,1 46
Sonstiges 20 0.1 84 0.3 - 64
28.076 86.4 27.797 85.9 279
4.460 13.7 4.551 141 - 91

Die Gesamtinvestitionen in Instandhaltung und Modernisierung wurden in der Ge-
nossenschaft weiterhin bewusst nicht Uber eine gesetzlich mégliche und durchaus
bei anderen Wohnungsunternehmen Ubliche, direkte Erhéhung auf die beglinstigten
Nutzer umgelegt. Diese Kosten wurden vielmehr im Sinne der genossenschaftlichen
Solidaritat von allen Mitgliedern gemeinsam geschultert. Der einzelne Wohnungs-
nutzer profitiert so von einem sich erhdhenden Qualitats- und Ausstattungsstandard,
ohne aber dramatische Erh6hungen der Nutzungsgebuihren beflirchten zu mussen.
Dem entspricht, dass die Wohnungsnutzer in der Modernisierungszeit keine Minde-
rungen vornehmen.

Trotz des sehr hohen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwands und entspre-
chenden Ausstattungsniveaus blieb deshalb die durchschnittliche Nutzungsgebuhr
von 6,79 Euro pro Quadratmeter einschliellich der gewerblichen Einheiten im Be-
richtsjahr um 19,9 Prozent unter der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete
des zuletzt Anfang 2023 erstellten Mannheimer Mietspiegels 2023/2024 von 8,48
Euro pro Quadratmeter.

Die Preisspanne bei den Genossenschaftswohnungen erstreckt sich je nach Wohn-
wert, Ausstattung, Komfort etc. wie folgt:

Grundnutzungsgebiihr je Wohnungen v.H.
gm Wohnflache im Monat zum 31.12.2023

bis 5,00 € 555 13,34
von 5,01 € bis 6,00 € 164 3,94
von 6,01 € bis 7,00 € 1.126 27,06
von 7,01 € bis 8,00 € 1.520 36,53
von 8,01 € bis 9,00 € 677 16,27
von 9,01 € bis 14,05 € 119 2,86
Gesamt 4.161 100,0

Neben der Grundnutzungsgebuhr hatte die Genossenschaft auch Gber die Betriebs-
kosten als Treuhander fiir die Wohnungsnutzer abzurechnen. Diese betrugen im Ab-
rechnungsjahr 2023 durchschnittlich 2,16 Euro pro Quadratmeter im Monat (Vorjahr
2,33 Euro pro Quadratmeter). Das sind rund 23 Prozent der gesamten monatlichen
Nutzungsgebuhr der Mitglieder.

Der folgenden Grafik kdnnen Sie die Aufteilung der einzelnen Betriebskostenarten
entnehmen:
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Spareinrichtung

Die Spareinrichtung dient unserer Unabhangigkeit von Kapitalmarktkrediten. Da die
Gartenstadt-Genossenschaft die Finanzierung der Wohngebaude nicht allein aus
dem Eigenkapital bestreiten kann, fordern die Mitglieder mit ihren Spareinlagen die
laufenden Wohnwertverbesserungen. Das ist besonders in Zeiten steigender Dar-
lehenszinsen bei Geschaftsbanken wichtig. Zum einen helfen die weiterhin glnstig
verzinsten Spareinlagen, die groRe Anzahl von Wohnungen modernisieren zu kon-
nen, zum anderen haben sie eine dampfende Wirkung auf die HOhe der Nutzungs-
gebuhren. Zudem ist das uns anvertraute Geld sicherer als bei jeder Bank, denn der
Immobilienbestand der Gartenstadt-Genossenschaft sichert die Gelder der Sparer
um ein Vielfaches ab.

Wir unterliegen zudem der Bankenaufsicht durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienst-
leistungen. Die im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e.V. zusammengeschlossenen 47 Wohnungsgenossenschaften mit
Spareinrichtung haben auBerdem eine Selbsthilfe-Sicherungseinrichtung. Aus-
schliellicher Zweck der Selbsthilfeeinrichtung ist es, die Spareinlagen der Sparer
zu sichern. Dafir leisten die angeschlossenen Wohnungsgenossenschaften jahrli-
che Beitrage. Besteht die Gefahr, dass eine Wohnungsgenossenschaft mit Sparein-
richtung die Verpflichtungen aus den Einlagen nicht erflllen kann, so kann der GdW
den Selbsthilfefonds im Rahmen des Statuts und im Interesse des Vertrauens in die
angeschlossenen Wohnungsgenossenschaften einsetzen. Ein formeller Rechtsan-
spruch auf Sicherung besteht jedoch nicht.

Das Volumen der Spareinlagen nahm trotz Hinzurechnung der Zinsen um 11,5 Pro-
zent ab.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

Spar- Spar-
einlagen briefe Summe
T€ T€ T€
Stand 01.01.2023 42.386 3 42.389
Zugange durch
Einlagen einschl. Umbuchungen 1.297 0 1.297
Zinsgutschriften 101 _ 0 101
43.784 3 43.787
Rickzahlungen einschl. Umbuchungen - 6.273 _0 - 6.273
Stand 31.12.2023 37.51 _3 37.514

Die Sparer hatten ihre Gelder zum 31. Dezember 2023 wie folgt angelegt:

Kontenstand Anzahl Konten Anlagenbetrag
bis 2.500,00 € 4.904 3.078 T€
bis 5.000,00 € 537 1.892 T€
bis 10.000,00 € 459 3.246 T€
bis 50.000,00 € 712 14.405 T€
bis  100.000,00 € 116 7.621T€
tber 100.000,00 € 46 7.272 T€

6.774 37.514 T€




Wirtschaftliche Lage

Mitglieder

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft ist weiterhin stabil und hat
sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt verandert:

Verédnde-

31.12.2023 31.12.2022 rungen

T€ V.H. T€ v.H. T€

Sach-und Finanzanlagevermoégen 103.251 81,4 105.795 83,1 - 2.544
Noch abzurechnende

Betriebskosten 9.306 7,3 8.108 6,4 1.198

Forderungen 725 0,6 1.180 0,9 - 455

Flissige Mittel 13.557 10.7 _12.282 9.6 1.275

126.839 100.0 127.365 100.0 - 526

Rickstellungen 11.569 10.346 1.223

Erhaltene Anzahlungen 10.666 9.308 1.358

Spareinlagen, Sparbriefe 37.514 42.389 - 4.875

Ubrige Verbindlichkeiten 4.114 3.036 1.078

63.863 504 _65.079 511 - 1.216

Reinvermogen 62.976 49.6 _62.286 _48.9 690

und zwar:

Geschéftsguthaben 14.169 14.231 - 62

Ricklagen 48.251 47.498 753

Bilanzgewinn 555 557 - 2

62.976 62.286 690

Aufgrund von Falligkeiten abgegangener Wertpapiere verminderten sich die Finanz-
anlagen um 4,046 Millionen Euro. Die aktivierten Investitionen in den Gebaudebe-
stand von 4,659 Millionen Euro abzlglich planmaBiger Abschreibungen von 3,178
Millionen Euro flhrten zu einer Erhéhung der Buchwerte der Immobilien um 1,481
Millionen Euro. Insgesamt verringerte sich das Anlagevermégen um 2,543 Millionen
Euro.

Vornehmlich die Zuweisung von 740 Tausend Euro zu den Ergebnisriicklagen bei
leicht verringerten Geschaftsguthaben und die Abnahme der Verbindlichkeiten um
2,440 Millionen Euro flhrten zu einer Erh6hung der Eigenkapitalquote um 0,7 Pro-
zent.

Die langfristige Finanzierung allein der Sachanlagen ist in folgender Aufstellung er-
sichtlich:

31.12.2023 31.12.2022
T€ V.H. T€ V.H.
Eigenkapital 62.976 62,4 62.286 62,6
Spareinlagen, Sparbriefe, andere 38.002 37.6 37.190 37.4
100.978 100.0 99.476 100.0

Die Genossenschaft bedarf keiner Darlehen.

Die Ertragslage der Genossenschaft wurde wiederum ganz Uberwiegend von der
Bewirtschaftung des Wohnungsbestands bestimmt. Die Ertrage fiihrten im Vergleich
zum Vorjahr zu folgenden Ergebnissen bzw. es wurde folgende Planung fiir das
Jahr 2024 aufgestellt:

2023 2022 Verédnde- 2024
rungen Plan
T€ T€ T€ T€

Betriebsbereiche
Hausbewirtschaftung 4.460 4.551 - N 4122
Betreuungstatigkeit 18 18 0 18
Kapitalwirtschaft 301 - 22 323 83
4.779 4.547 232 4.223
Verwaltungskosten -3.442 - 3.695 253 - 3.218
1.337 852 485 1.005
Sonstige Geschaftstatigkeit - 42 - 210 168 18
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0 0 -
Jahresiiberschuss 1.295 642 653 1.023
Einstellung Riicklagen - 740 -85 - 655 - 477
Bilanzgewinn 555 557 - 2 546

Flr das Geschaftsjahr 2023 kann wieder ein Gewinnanteil fur jedes Mitglied in der
laut Satzung hochst zulassigen Hohe von 4 Prozent der Geschaftsguthaben aus-
geschuttet werden.

Die Anzahl der Mitglieder verringerte sich zum Ende des Berichtsjahres um 97 auf
8.635 Mitglieder. Die Genossenschaftsanteile verringerten sich ebenfalls um 510
auf 91.298. Der Vorstand nahm 268 (Vorjahr 293) neue Mitglieder auf.

Den 163 verstorbenen Mitgliedern werden wir ein ehrendes Gedenken bewahren.

163 Mitgliedschaften endeten durch Kiindigung, 9 durch Ubertragung und 30 durch
Ausschluss.

Neue Mitglieder werden grundsatzlich nur aufgenommen, wenn Ihnen eine konkrete
Wohnung zugesagt wird oder sie sich noch im Kindesalter befinden und mindestens
ein Elternteil bei uns wohnt. Die Zeichnung zusatzlicher Anteile richtet sich allein
nach den Festlegungen fiir die Uberlassung einer Wohnung. Damit soll Spekula-
tionen mit Genossenschaftsanteilen vorgebeugt werden.

Wir freuen uns, dass wir viele Mitglieder haben, die mit der Genossenschaft alter
geworden sind. Auch in diesem Jahr diirfen wir wieder einige Mitglieder mit der sil-
bernen Ehrenmedaille der Gartenstadt-Genossenschaft fir ihre 50-jahrige Treue
auszeichnen. Im laufenden Jahr sind das in alphabetischer Reihenfolge:

Gudrun Bahr, Andreas Baudisch, Manuela Baudisch-Gries, Brigitte Bernhardt,
Gunther Bernhardt, Jochen Bernhardt, Monika Beyer, Manfred Brandt, Petra
Breitenreicher, Ferdinand Dorn, Glnther Erbsland, Manfred Erbsland, Guinther
Flatschacher, Hannelore Frankle, Glnter Frohlich, Peter Geilller, Wilfried Haas,
Gerhard Hauk, Georg Heidenreich, Brigitte HeilRner, Manfred Hetzel, Irene Jakel,
Ute Klemm, Elke Knapp-Seemann, Heinz Kreczynski, Gerhard KreR, Hildegard
Krlger, Siegfried Kumpf, llona Lafuente Cortes, Gerhard Lederle, Wolfgang Lickert,
Norbert Lidy, Margit Mann, Jurgen Muller, Doris Miller, Kurt Nenninger, Jirgen
Nickel, Rosmarie Rehberger, Robert Rudolph, Ursula Schepp, Wolfgang Schlenker,
Ingrid Schulz, Dieter Strauf3, Karlheinz Thelen, Bernhard Ullmann, Beate Unger,
Irene Wacker, Peter Weidenhammer, Dieter Wittich, Claudia Wohlfart, Karin Ziegler,
Karl Zotz.

Hilfe zur Selbsthilfe bietet der Selbsthilfe Gartenstadt e.V. Der 2006 von Mitgliedern
der Gartenstadt-Genossenschaft gegriindete Verein hat sich zum Ziel gesetzt, die
Jugend- und Altenhilfe zu férdern sowie bedirftige Personen zu unterstiitzen, damit
diese maoglichst lebenslang eigenstandig den Haushalt in der bezogenen Genos-
senschaftswohnung fuhren kénnen. Mit Stand vom 31.12.2023 engagieren sich fur
dieses Ziel 113 Vereinsmitglieder. Der Verein wird durch die von ihm verwaltete
Walter-Pahl-Stiftung finanziell begleitet. Wir danken dem Selbsthilfe Gartenstadt
e.V., dass er im Berichtsjahr bedirftigen Menschen helfen konnte, und wiinschen
ihm gutes Gelingen fir neue Projekte.

Wir wollen es an dieser Stelle wieder nicht versaumen, den Mitgliedern zu danken,
die in ihrem Wohnhaus die ehrenamtliche Funktion des Hausverwalters (ibernom-
men haben und als Ansprechpartner fir die Verwaltung der Genossenschaft zur
Verfliigung stehen.

Verwaltung

Die Genossenschaftsverwaltung bestand im Berichtsjahr aus 28 Mitarbeitern.
Davon waren 22 Mitarbeiter in Vollzeit und 6 Mitarbeiter in Teilzeit beschaftigt.

Allen Mitarbeitern sagen wir Dank fir ihren Einsatz und die geleistete erfolgreiche
Arbeit.

Vertreterversammlung

Die ordentliche Vertreterversammlung am 29. Juni 2023 genehmigte den Jahresab-
schluss 2022, den Vorschlag zur Gewinnverwendung und beschloss eine 4-prozen-
tige Gewinnausschuttung fir die Mitglieder. Die Aufsichtsrate Claudia Holtz, Markus
Hor, Frank Schéberl und Dr. Christian Theis schieden turnusgemaf aus dem Auf-
sichtsratsgremium aus. Bis auf Herrn Schoberl stellten sich alle Aufsichtsratsmitglie-
der fir eine Wiederwahl zur Verfiigung und wurden in Einzelabstimmungen jeweils
einstimmig in ihren Amtern bestéatigt. Herr Schéberl schied auf eigenen Wunsch hin
aus dem Aufsichtsrat aus.

Wir danken dem Aufsichtsrat fir die verantwortungsvolle Wahrnehmung seiner Auf-
gaben. Auch den Vertretern danken wir fiir die wichtige Tatigkeit, die sie fur die
Mitglieder im Rahmen der Vertreterversammlung ausgefiihrt haben.

Mannheim, 28. Marz 2024

Der Vorstand

gez. Wulf Maesch gez. Martin Burneleit



Einladung/Bekanntmachung
Vertreterversammlung

Zur ordentlichen Vertreterversammlung am Donners-
tag, den 27. Juni 2024 um 18 Uhr im Saal der Judi-
schen Gemeinde in Mannheim, Rabbiner-Griine-
wald-Platz F3, laden wir unsere Vertreterinnen und Ver-
treter ein.

Tagesordnung:

1. Er6ffnung und BegriiBung durch den Aufsichtsrats-
vorsitzenden

2. Bericht des Vorstands tiber das Geschaftsjahr 2023,
Vorlage des Jahresabschlusses u. Lageberichts 2023

3. Bericht des Aufsichtsrats tber
a. seine Tatigkeit im Geschaftsjahr 2023
b. den Prifungsbericht des vbw Verband baden-
wurttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V., Stuttgart

4. Aussprache zu den Berichten und Beschlussfassung
Uber den Prifungsbericht

5. Feststellung
a. des Jahresabschlusses 2023
b. Beschlussfassung uber die Verwendung des Bilanz-
gewinns 2023 sowie des Termins d. Ausschittung

6. Beschlussfassung tber
a. Entlastung des Vorstands
b. Entlastung des Aufsichtsrats

7. Ehrungen
8. Verschiedenes

Wulf Maesch  Martin Burneleit
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Almenhof / Niederfeld /

Oststadt
Beckmann, Sigrid
Bodmer, Sonja
Gutjahr, Dieter
Hohn, Alyssa
Lehfeldt, Jens
Mischler, Florian
Rode, Harald
Unger, Kerstin

Vogtel-Maier, Gabriele

Friedrichsfeld /
Rhein-Neckar-Kreis
Blichmann, Michael
Klingmann, Hans-Dieter
Nockel, Sascha

Wiertzema, Thomas

Gartenstadt

Baus, Ludwig
Brickl, Cornelia
Capalbo, Larissa
Favaro, Michelle
Frankle, Hannelore
Klinnert-Weber, Ursula
Knoch, Michael
Lindauer, Susanne
Of, Manfred

Pahl, Jurgen

Herzogenried / Neckarstadt

Brohan, Frank
Dorner, Elke
Gladrow, Norbert
Knobl, Natalie

Kress:

Installationen

Muiller, Christian
Rohricht, Detlef
Schnebel, Ute

Wolf, Franz
Zimmermann, Martin

Kaefertal / Waldhof
Assel, Heinz
Fischer, Ursula
Glucklich, Lidia
Hauer, Renate
Ihrig, Andreas
Jones, Walter
Mdiller, Marko
Nord, Lieselotte
Roskosch, Heinrich
Wiehl, Christa
Wilk, Eugen

Ladenburg
BloeR, Karen
Glade, Ursula
Wolf, Dieter

Rheinau

Campioni, Elke
Rickel, Hans-Joachim
Werling, Monika

Vogelstang
Adamczyk, Olaf
Arnold, Birgit
Deister, Ute
Ernst, Sabine
Frohlich, Barbara
Kesy, Walter

Bad + Design

Sanitére Anlagen

0621

@ -815245
-81 10 47

Kress OHG
Im Lohr 48
68199 Mannheim

Gas/Heizung

Abwassertechnik

Schmidt, Enrico
Sergot, Sabrina
Wiest, Timo

Unversorgt

Aust, Bernd

Bihler, Michael
Bauer, Marianne
Baumann, Manfred
Daum, Ralf

Diemer, Mario
Egermann, Heinz
Ensslen, Thomas
Erbsland, Glinther
Essenpreis, Rudiger
Fellhauer, Roland
Giingor, Kenan
Gammer, Bernhard
Holub-Gegner, Bettina
Joho, Angelika
Kreis, Oskar
Lotterhoff, Sven
Mdiller, Lisa

Mandt, Marvin
Mauch, Uwe

Meinl, Eberhard
Metzner, Sabrina
Rahn, Thomas
Reubold, Maximilian
Schary, Dagmar
Schmitt, Klaus-Dieter
Troche, Randolf
Wollnik, Steffen
Zuleger, Arulf

Ersatzvertreter
Axtmann, Tobias
Beckmann, Jurek
Benkert, Franz
Duchon, Daniel
Fath, Heidi
Forgo, Elena
Goth, Heidi
Heitmann, Timo
Kampp, Gudrun
Kobold, Karin
Kremer, Cedric
Limberger, Sigrid
Merker, Wolfgang
Nagel, Judith
Pietron, Daniel
Rehberger, Robert
Schililer, Karin
Schmidt, Helmut
Tischer, Jens
Walosek, Selina
Watzel, Gerhard

_ Louis Pasteur —

_ Kompetenz seit 1969

Rainer Schanz
Malermeister

Vlernhelmer Weg 74 68307 Mannheim -Telefon 0621 777700

Ausfiihrung aller

L Maler, Tapezier,-
und Lackierarbeiten

L Vollwarmeschutz
L Geristbau

. Bodenverlegearbeiten

68309 Mannheim

Bad Kreuznacher Str. 14
Tel. 0621/77 3887
Funk 0173/31236 51
Fax 0621/7876 06
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Inh. Michael Schdler
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68305 Mannheim
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e Zahnkorrekturen

o fir Kids, Teenies und Erwachsene

e Festsitzende Apparaturen

o (verschiedene Mdglichkeiten zur Auswahl)
e Clear Aligner

e Herausnehmbare Zahnspangen
e Kiefergelenkuntersuchung und Aufbissschienen

e Innenapparatur fur untere Nachkorrekturen (Lingualbrackets)

Freyaplatz 12, Mannheim, Telefon 0621 - 37 49 49,
Email: praxis@dr-ensslen.de, Mo - Fr 9:00-17:00 Uhr

lhr kompetenter Partner fiir:

Antennenbau

e Satellitenanlagen
Kabelanschlusse

anlagen

Meisterbetrieb des Elektrohandwerks

Elektroinstallationen
AugartenstraBBe 7, 68165 Mannheim
Telefon (0621) 44005-22
Telefax (0621) 44005-20
www.hoer-elektro.de —

Elektroinstallationen
EDV-Netzwerke

e Haussprechanlagen
Videotuiberwachungs-




