Blumenbestellungen

4
Das Verschonern der Griinanlagen oder der Blu-

menschmuck am Haus ist vielen Mitgliedern der
Gartenstadt-Genossenschaft ein besonderes Anlie-

genossenschaftlichen Wohngebiete geht. Um diese
Bemiihungen zu unterstiitzen, organisiert unser
ehemaliges Aufsichtsratsmitglied, Frau Brunhilde
Frey, schon seit Jahren eine Sammelbestellung fiir
Balkonblumen. Auch in diesem Jahr wird Frau
Brunhilde Frey diese Aktion wieder organisieren.

Wir mochten an dieser Stelle Frau Frey fiir ihr
genossenschaftliches Engagement recht herz-
lich danken.

Im Folgenden geben wir [hnen einen Auszug aus
dem aktuellen Blumenangebot:

' Sorten Preis / Stiick
Geranien stehend, Geranien hiangend, Fuchsien,
Blaue Facherblume, Gelbe Hangepflanze,
Margeriten grof3, Bacoba,

Feuer von Granada, Sonnenbliiher 1,90 €
FleiBiges Lieschen 1,10 €
Verbenen, Silberblatt 0,90 €
Weihrauch 1,60 €

AuBerdem sind viele weitere wunderschone Blu-
menarten lieferbar. Im Kassenraum unserer Spar-
abteilung liegt eine entsprechende Liste aus.

Bitte geben Sie Ihre Bestellung bis Ende April
2015 unter der Telefonnummer 815129 auf.

Die bestellten Blumen sind dann am 9. Mai 2015
zwischen 10°° Uhr und 14°° Uhr in der Almen-
stralBe 62 bei Familie Frey/Unger abzuholen. Bei
groBBeren Sammelbestellungen erfolgt die Ausliefe-
rung vor Ort.
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E.{J Termine bitte vormerken

18. Juni 2015 ab 18 Uhr
Judisches Gemeindezentrum
F 3, 4, 68159 Mannheim

12. September 2015
Zwischen den Garagen

Sollen wir auch lhre Termine von Veranstaltungen usw., die auch fir andere

Vertreter-
versammlung

Almenhoffest

Mitglieder interessant sind, verdffentlichen? Dann geben Sie uns bitte Bescheid!

weitere Termine finden Sie unter www.gartenstadt-genossenschaft.de

gen. Man sieht das deutlich, wenn man durch die
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Geschiftsbericht des Vorstands
fiir das Geschiftsjahr 2014

Allgemeine Rahmenbedingungen

Von auflen, sprich: der Politik, werden an die Woh-
nungswirtschaft viele Forderungen gestellt. Wir sind
bestrebt, diese Auflagen mit unseren genossenschaftli-
chen Zielen zu vereinbaren, was nicht immer leicht fallt.

Pauschales Ziel der Politik ist es, dass der Gebdudebe-
stand ,,nahezu klimaneutral“ wird. Das Bundesland
Baden-Wiirttemberg will dabei Vorreiter sein und
mdchte seine Landeskinder zwangsbegliicken. Entspre-
chend ambitioniert sind die Gesetzesentwiirfe. Das
novellierte Erneuerbare-Warmegesetz BW sieht vor,
dass neue Heizungsanlagen nur noch dann eingebaut
werden diirfen, wenn diese mindestens 15 Prozent Oko-
energie nutzen, wie z.B. Solarthermie oder Erdwérme.
Bislang reichten 10 Prozent. Wenn die Vorgaben nicht
erfillt werden konnen, miissen dkologische Ersatzleis-
tungen erfolgen. In vielen Féllen lduft dieser Gesetzes-
plan auf eine Dammpflicht hinaus, deren 6kologischer
Nutzen aber umstritten ist. Ob diese Maflnahmen dann
tatsdchlich zu einem geringeren Energieverbrauch fiih-
ren, ist nicht gesichert. Letztlich entscheidet das Nut-
zungsverhalten der Bewohner iiber den Energiever-
brauch - und nicht die Eigenschaften des Gebaudes.

Die neue Landesbauordnung sieht bei Erteilung einer
Baugenehmigung vor, dass in der Regel auch mehrere
»wettergeschiitzte Stellplatze fiir Fahrréder zu errich-
ten sind. Solche Vorgaben werden auch in unseren
denkmalgeschiitzten Einfamilienhaussiedlungen ge-
macht, obwohl diese das Erscheinungsbild erheblich
beeintrichtigen wiirden.

Jede neue Vorschrift, die den Bau oder die Sanierung von
Wohnraum erschwert, 1dsst die Wohnkosten steigen.

Voraussichtlich im laufenden Jahr wird auf Bundesebe-
ne die Mietpreisbremse, das heiflt, die Beschriankung
der Wiedervermietungsmiete auf 10 % tber der jewei-
ligen ortsiiblichen Vergleichsmiete in Kraft treten. Kon-
krete Auswirkungen wird die Mietpreisbremse jedoch
erst haben, wenn die Bundesldnder die zugehdrigen
Rechtsverordnungen zur Ausweisung der entsprechen-
den Gebiete erlassen haben. Ausweislich des Gesetz-
entwurfs werden die Lander ermédchtigt, fiir hochstens
fiinf Jahre ,,Gebiete mit angespanntem Wohnungs-
markt® auszuweisen, in denen dann die Mietpreisbrem-
se gilt. Des Weiteren gibt es Uberlegungen der Landes-
regierung, von der Moglichkeit Gebrauch zu machen,
gemil § 558 Abs. 3 BGB die Kappungsgrenze von der-
zeit 20% auf 15% in Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt durch Rechtsverordnung zu senken.

Die Stadt Mannheim geht, wie dies auch unsere Fest-
stellung ist, davon aus, dass der Wohnungsmarkt ,.rela-

tiv ausgeglichen® sei und nicht mit anderen Grofstad-
ten, wo iliber einen Wohnungsmangel diskutiert werde,
vergleichbar sei. Im Ubrigen bewegt sich die Genos-
senschaft bei Neuvergabe von Wohnungen immer im
Bereich des Mannheimer Mietspiegels.

Die Ol- und Gaspreise sinken. Dennoch hat die MVV
den Fernwirmepreis erhoht. Auch die Abfallgebiihren
steigen ab Januar 2015.

Fiir Geldanlagen gibt es keine Zinsen mehr. Der deutsche
Staat kann sich aktuell kostenlos fiir fiinf Jahre verschul-
den. Diese Realitdt ist Ausdruck der Nullzinspolitik der
Europédischen Zentralbank. Als Folge streben immer
mehr Menschen ins Wohneigentum. Vom Betongold
erhoffen sie sich Sicherheit und Rendite. Doch diese
Hoffnung kann triigen. Die hohen Kosten der staatlichen
Vorgaben werden unterschétzt. Viele Wohnungskaufer
vernachléssigen auch, dass schon die schlichte Werter-
haltung viel Geld verschlingt. So entfillt auf den reinen
Kaufpreis oftmals nur ein Drittel, wahrend zwei Drittel
wihrend der Lebensdauer der Immobilie auf die Sanie-
rung entfallt. Die Stadt Mannheim mdchte diesen Trend
fordern. Von den 3000 Wohneinheiten im Benjamin
Franklin Village sollen 60 Prozent Eigentumsimmobilien
sein. Durch die Konversion der ehemaligen US-amerika-
nischen Militdrflichen wichst der Wohnungsmarkt in
Mannheim. Aber auch auf dem Postgelinde am Haupt-
bahnhof, auf dem Lindenhof und in Rheinau sollen neue
Wohnkomplexe entstehen.

Gerade erst seit Anfang des laufenden Jahres gilt in
Deutschland das Mindestlohngesetz und schon wird in
der Politik iiber mogliche Nachbesserungen nachge-
dacht. Nun miissen ndmlich alle Minijobber die tig-

Wir trauern um, Herrn

Rudolf Straub

Der Verstorbene war von 1991 bis 2006
Mitglied unseres Aufsichtsrats.

In dieser Zeit hat er wesentlich zum Erfolg
der Genossenschaft beigetragen.

Wir werden Herrn Rudolf Straub ein
ehrenvolles Gedenken bewahren.

Aufsichtsrat und Vorstand
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lichen Arbeitszeiten genau dokumentieren. Wegen dieses zusitzlichen Aufwands
wird der ein oder andere seine kleine Nebentdtigkeit wohl ganz aufgeben. War das
nicht auch der Sinn des Gesetzgebers?

Laut einer neuen Studie des Wirtschaftswissenschaftlers Eckard Bomsdorf von der
Universitidt zu Koln wird der demografische Wandel stirker ausfallen als bisher
angenommen. Bis zum Jahr 2060 wird die Zahl der Erwerbstitigen von heute 50 auf
dann 36 Millionen zuriickgegangen sein. Ohne jede Zuwanderung wiirde die Bevol-
kerungszahl unter 59 Millionen sinken. Allerdings konne auch die aktuell hohe
Zuwanderung das demographische Problem nicht 16sen. Es sei nicht mehr mdglich,
den Alterungsprozess der Bevolkerung zu verhindern.

Mit unserer strategischen Ausrichtung der Bau- und Sanierungstétigkeit stellen wir
uns schon heute darauf ein.

Bautatigkeit

Bei der Ausrichtung der Bautitigkeit unserer Genossenschaft miissen wir bertick-
sichtigen, dass das Durchschnittsalter der bei uns wohnenden Mitglieder 59 Jahre
betrdgt. Durch den demografischen Wandel wird das Alter der Bewohner tendenziell
noch zunehmen.

Zuséatzliche Neubautitigkeit spielt in der Genossenschaft schon seit Jahren keine
nennenswerte Rolle mehr. Die Genossenschaft besitzt allerdings in Seckenheim-
Stidwest noch ein unbebautes Grundstiick mit 3.699 qm, was noch entwickelt
werden kann. Auch den Abriss alter Wohngebédude, um auf deren Grund moderne
Ersatzneubauten entstehen zu lassen, verfolgen wir nicht. Die Anwesen der Ge-
nossenschaft sind von den Mitgliedern bewohnt, und weisen einen guten technischen
Zustand auf. Einen sanierungsbedingten Auszug wollen wir den Mitgliedern nicht
zumuten. Um die Zukunftsfahigkeit unserer Gebéude zu erhalten, miissen wir aber
teilweise groBere bauliche Eingriffe vornehmen, die auch Neubaucharakter aufwei-
sen. Das erfordert viel Verstindnis bei den Bewohnern und Nachbarn. Allein die
intensiven Sanierungen von 151 freigewordenen Wohnungen (Vorjahr: 85) umfass-
ten einen Aufwand von 5,7 Mio. Euro (Vorjahr 4 Mio. Euro).

In unseren Anwesen Holzbauer Strale 5-9 / Melchiorstrale 11 aus dem Baujahr
1927/1929 mit insgesamt 40 Zweizimmer-Wohnungen in der Neckarstadt konnten wir
nachtréglich einen barrierefreien Zugang zu jeder Wohnung schaffen. Dafiir sind vier
gliserne Aufziige mit je 3 Tiiren in der Kabine errichtet worden. Uber eine Briicke
gelangt man, gegebenenfalls auch im Rollstuhl, auf den ebenfalls neu geschaffenen
grof3ziigigen Balkon, der mit der Wohnkiiche der Wohnung verbunden ist. Die Inves-
titionskosten flir die Aufziige belaufen sich fiir das Berichtsjahr auf 1 Mio. Euro.

In diesem Zusammenhang wurde das im Hof befindliche Parkdeck komplett neu
abgedichtet (Aufwand: 83 Tausend Euro). Die dortigen Garagen erhielten elektrisch
oftenbare Tore.

Die Wohnungen im Mehrfamilienhaus August-Bebel-Stral3e 17 aus dem Wiederauf-
baujahr 1951 erhielten bisher nicht vorhandene neu errichtete Balkone (Investitions-
kosten: 41 Tausend Euro). Daneben wurde das Objekt umfassend an Fassade und
Dach geddmmt, Fenster und Fensterldden sowie Eingangstiir erneuert. Das Haus ver-
fiigt jetzt iber eine Wechselsprechanlage. Fiir diese Sanierungsarbeiten entstand ein
Aufwand von 288 Tausend Euro. Bei allen MaBnahmen wurde darauf geachtet, dass
sich das Gebdude in das denkmalgeschiitzte Ensemble des Almenhofs einfiigt. Wenn
dort eine Wohnung frei wird, erfolgt eine aufwendige Sanierung. Aus ehemals 9 klei-
nen Wohnungen werden durch Zusammenlegung und Grundrilverdnderung 6 Zwei-
zimmer-Wohnungen mit je ca. 80 qm geschaffen, die iiber ein Bad mit Badewanne
und Dusche sowie eine Wohnkiiche verfligen. Dafiir lassen wir auch einzelne Raume
langere Zeit leer stehen, bis sich die Moglichkeit einer Zusammenlegung bietet.

Im Wohngebiet Herzogenried mit 297 Wohnungen aus dem Baujahr 1975/1976 vor
den Toren des Herzogenriedparks bauen wir ebenfalls jede freiwerdende Wohnung
bedarfsgerecht um. Diese Wohnhduser sind préadestiniert fiir Senioren oder einge-
schriankt mobile Menschen, da ein barrierefreier Zugang und ein Aufzug bereits vor-
handen sind. Wenn moglich, verbreitern wir die Tiiren, damit die Wohnung auch mit
dem Rollstuhl benutzbar ist. Bider werden vergrofSert und neben der Badewanne
auch mit einer Dusche ausgestattet. Kleinere Wohnungen erhalten anstelle der Bade-
wanne eine Dusche. In Einzelfdllen teilen wir auch sehr grole Wohnungen.

Am Sonnengarten 2 haben wir zudem auf der Siidseite alle Fenster erneuert. Der
Aufwand betrug 310 Tausend Euro. Am Schulgarten 4 erhielt ein neues Flachdach
(Aufwand: 112 Tausend Euro).

Trotz des demografischen Wandels vernachldssigen wir nicht die Familien unter
unseren Mitgliedern. Auch fiir diese werten wir den Wohnungsbestand auf.

In der Kolmarer Stralle 62/64 in Friedrichsfeld wurden zwei aneinandergrenzende
Einfamilienhduser aus dem Baujahr 1924 aufwendig mit Dachgeschossausbau kern-
saniert. Zusétzlich wurde im Erdgeschoss ein Balkon geschaffen. Die Wohnflachen
der 4-Zimmerhauser liegen bei nun 132 qm bzw. 110 gqm. Im Berichtsjahr sind dafiir
Kosten in Hohe von 396 Tausend Euro entstanden.

Ahnlich sind wir bei den denkmalgeschiitzten Anwesen Freyaplatz 7-11 und Freya-
platz 17 aus dem Baujahr 1926 in der Gartenstadt vorgegangen. Die Gewerbeeinhei-
ten wurden in den urspriinglichen Zustand als vier Einfamilienh&user mit Garten zu-
riickgefuhrt. Im Berichtsjahr investierte die Genossenschaft dafiir 700 Tausend Euro.

Die Einfamilienhéuser in der HeidestraBe gehoren mit dem Baujahr 1915 zu den
altesten Gebduden der Gartenstadt. Dort wurden mit einem Aufwand von 143 Tau-
send Euro sdmtliche Holzteile der AuBBenfassade inklusive der Fensterldden aufge-
arbeitet und gestrichen.

Das Anwesen Waldpforte 17-25 in der Gartenstadt aus dem Baujahr 1955 mit 38
Wohnungen erhielt erstmals groBziigige Balkone (Investitionen: 288 Tausend Euro).
Der Innenhof zum Sylter Weg 14-22 wird zur ausschlieBlichen Nutzung fiir die
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Bewohner nach auflen geschlossen. Die Erdgeschosswohnungen erhalten zusétzlich
kleine Girten.

Ebenfalls in der Gartenstadt wurden im Anemonenweg 3-7 aus dem Baujahr 1976 mit
42 Wohnungen die drei Aufzugsanlagen modernisiert (Kosten: 137 Tausend Euro).

Die Riisselsheimer Str. 4-6 und Hanauer Str. 2-6 in Waldhof-Ost aus dem Baujahr
1992 mit 48 Wohnungen bekam ein neues Fassadenkleid und die Dachkonstruktion
wurde verbessert. Die aufgewandten Kosten betrugen 169 Tausend Euro.

In der Wolframstral3e 31/33 in Niederfeld aus dem Baujahr 1991 mit 19 Wohnungen
haben wir die Fassaden- und Balkonsanierung fortgesetzt. Der Aufwand betrug 234
Tausend Euro.

Das Objekt Im Probstgewann 10-16 in Kéfertal aus dem Baujahr 1982 mit 32 Woh-
nungen erhielt eine neue Fassade mit Warmeddmmverbundsystem. Die Balkone und
Balkongeldnder wurden saniert. Neue Fenster wurden eingebaut. Das Gebdude
bekam ein neues geddmmtes Dach. In diesem Zusammenhang konnte auch die
urspriingliche innen liegende Regenentwisserung nach auBlen verlegt werden. Die
Kosten betrugen 670 Tausend Euro.

Mit den Kifertaler Sanierungsprojekten Am Kuhbuckel 25-29 aus dem Baujahr 1966
mit 12 Wohnungen und Abendréte 1-3 aus dem Baujahr 1966 mit 8 Wohnungen setz-
ten wir unsere Modernisierungsbemiihungen fort. Die Gebédude erhielten ein Wiér-
meddmmverbundsystem, ein gedimmtes Dach, neue Balkongelander und -boden
und neue Vordicher. Es entstand insgesamt ein Aufwand von 470 Tausend Euro.

Da die vor fast 20 Jahren bereits geddmmte Fassade des Zwickauer Weg 1-11 auf der
Vogelstang aus dem Baujahr 1969 mit 48 Wohnungen wegen starker Algenbildung
mittlerweile unansehnlich aussah, hatten wir uns entschlossen, diese Héduserzeile
komplett neu mit mineralischem Anstrichaufbau zu versehen. Die Farbe wurde so
dick eingeschlammt, dass der Putz glatter wird. Zudem helfen dunklere Farben, die
Optik ldnger ansehnlich zu behalten. Der Aufwand betrug 115 Tausend Euro. Im lau-
fenden Jahr sollen zusétzlich die Balkongeldnder erneuert werden.

Die Umstellung der Verbrauchsmessung fiir Heizung sowie Kalt- und Warmwasser
auf moderne Funktechnologie haben wir fortgesetzt. Ziel dieser Maflnahmen ist es,
dass wir zukiinftig in die Lage versetzt werden, dass die Heizkosten- und Warm-
wasserabrechnung unabhingig von zwischengeschalteten Dienstleistern von uns
selbst erstellt werden kann. Die Bewohner miissen dann auch keine Ablesetermine
mehr vereinbaren. Im Berichtsjahr waren 516 Wohnungen (Vorjahr 583) betroffen.
Der Aufwand belief sich auf 367 Tausend Euro (Vorjahr 371 Tausend).

Entwicklung der Modernisierungs- und Instandhaltungskosten
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Alle Baukosten zusammen betrugen 16,7 Mio. Euro (Vorjahr 13,8 Mio. Euro). Das

ist eine Rekordsumme. Noch nie hatte die Genossenschaft mehr fiir Wohnwertver-

besserungen in die Genossenschaftsanwesen investiert. Es stellt eine eindrucksvolle

Bestitigung unserer strategischen Ausrichtung dar.

Wohnungsbewirtschaftung

Die Gartenstadt-Genossenschaft bewirtschaftete im Geschiftsjahr 4.198 Wohnun-
gen und 28 Gewerbeeinheiten in 478 Mehrfamilienhdusern und 631 Einfamilien-
hdusern. Die aufgezeigten hohen Investitionen flieBen ausschlieBlich in die beste-
henden Wohnungen. Allein die gesamte Wohnfliche nahm um 361 qm zu.

Die durchschnittliche Wohnungsgrofle betragt 72,89 qm.

3.812 Genossenschaftswohnungen verfiigen iiber einen Balkon oder einen Garten.
Das sind fast 91 Prozent aller Wohnungen.

52 unserer Mehrfamilienhduser sind mit einem Aufzug ausgestattet. Das ist immer-
hin ein Anteil von fast 11 Prozent. Wir sind bestrebt, diesen Anteil insbesondere fiir
Wohnhéauser mit 5 Stockwerken zu erhdhen.

Nach der Anzahl der Zimmer ordnet sich der Wohnungsbestand der Genossen-
schaft wie folgt:

Wohnungsgrofie Spanne in qm  Anzahl der Wohnungen v.H.
Einzimmerwohnungen 19 -95 307 7,31
Zweizimmerwohnungen 36 -110 1.764 42,02
Dreizimmerwohnungen 42 -170 1.402 33,40
Vierzimmerwohnungen 67—162 515 12,27
Fiinfzimmerwohnungen

und groBer 76— 175 210 5,00
gesamt 4.198 100,00



Zeitung fir die Mitglieder der Gartenstadt-Genossenschaft Mannheim eG 4/2015

Im Berichtsjahr vergab der Vorstand 195 frei gewordene Wohnungen neu (Vorjahr
237). Bei 45 Wohnungen wechselten die Mitglieder von der bisherigen in eine
bedarfsgerechtere Genossenschaftswohnung. Uber das gesamte Jahr betrachtet,
standen aber auch 164 Wohnungen sowie 2 Gewerbeeinheiten voriibergehend leer
(2013: Leerstand von 146 Wohnungen sowie 2 Gewerbe). Ganz iiberwiegend erga-
ben sich Verzogerungen beim Neubezug durch umfassende Modernisierungsarbei-
ten in den Wohnungen bzw. Gewerbeobjekten. Der Genossenschaft entstanden
dadurch Erlosschmélerungen von 261.748 Euro (Vorjahr: 176.194 Euro).

In einem Fall war die Genossenschaft gezwungen, das Nutzungsverhéltnis nicht nur
fristlos zu kiindigen, sondern tatséchlich auch zu beenden. Insgesamt belaufen sich
noch bestehende Forderungen gegeniiber Wohnungsnutzern auf 52.777 Euro (Vor-
jahr 65.167 Euro), wobei 31.413 Euro schon beendete Nutzungsverhiltnisse betref-
fen. Aufgrund von Zahlungsausstinden von Mitgliedern wurden 426 Mahnungen
(Vorjahr 475) verschickt.

Die von den wohnenden Mitgliedern erzielten Ertrdge aus den Nutzungsgebiihren
flossen zu 65 Prozent zuriick in die Wohnungen, um diese instand zu halten und zu
modernisieren. Wir haben das in der nachfolgenden Grafik veranschaulicht.

Dafuir wurden die Nutzungsgebuihren (ohne Betriebskostenvorauszahlungen) 2014 verwendet

Zinsaufwendungen  Sonstiges
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Aus der Hausbewirtschaftung ergab sich deshalb im Vergleich zum Vorjahr folgen-
der Ertrag und Aufwand:

YVerinde-
2014 2013 rungen
JIte v.H. T€ v.H. T€
Ertrige
- Nutzungsgebiihren 20.100 77,3 19.789 75,4 311
- Umlagen aus Betriebs-
und Heizkosten 5.846 22,5 6.412 24.4 -566
- Andere aktivierte
Eigenleistungen 45 0,2 56 0,2 -11
- Sonstiges 4 0.0 4 0.0 0
25.995 100.0 26.261 100.0 -266
Aufwendungen
- Betriebs- und Heizkosten 6.260 24,1 6.771 26,0 -511
- Instandhaltungskosten 12.855 49,5 12.504 48,1 351
- Abschreibungen
auf Wohnbauten 2.731 10,5 2.591 10,0 140
- Abschreibungen
auf Mietforderungen 15 0,1 21 0,1 -6
- Lohne fiir Hausmeister 25 0,1 26 0,1 -1
- Zinsen fiir Spareinlagen,
Sparbriefe (anteilig) 274 1,1 409 1,6 -135
- Sonstiges 106 0.4 86 0,3 20
22.266 85.8 22.408 86,2 -142
3.729 14,2 3.853 13.8 -124

Neben den im Aufwand dargestellten Instandhaltungskosten wurden Riickstellungen
fiir im Berichtsjahr unterlassene aber beauftragte Bauinstandhaltungen in Hohe von
860 Tausend Euro aufgelost. Auch diese Gelder flossen in die Instandhaltung. In den
Riickstellungen verblieben 440 Tausend Euro.

Die Investitionen in Instandhaltung und Modernisierung wurden in der Genossen-
schaft bewusst nicht iiber eine, gesetzlich mdgliche und durchaus bei anderen Woh-
nungsunternehmen tibliche, direkte Erhohung auf die begiinstigten Nutzer umgelegt.
Diese Kosten wurden vielmehr im Sinne der genossenschaftlichen Solidaritiat von
allen Mitgliedern gemeinsam geschultert. Der einzelne Wohnungsnutzer profitiert so
von einem sich erhdhenden Qualitéits- und Ausstattungsstandard, ohne aber drama-
tische Erhohungen der Nutzungsgebiihren befiirchten zu miissen. Dem entspricht, dass
die Wohnungsnutzer in der Modernisierungszeit keine Minderungen vornehmen.

Trotz des sehr hohen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwands und entspre-
chendem Ausstattungsniveau blieb deshalb die durchschnittliche Nutzungsgebiihr
von 5,20 Euro pro Quadratmeter im Berichtsjahr (Vorjahr 5,10 Euro) immer noch
weit unter der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete des Mannheimer
Mietspiegels von 6,71 Euro. Dieser wurde im Berichtsjahr neu erstellt.

Die Preisspanne bei den Genossenschaftswohnungen erstreckt sich je nach Wohn-
wert, Ausstattung, Komfort etc. wie folgt:
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Grundnutzungsgebiihr am 31.12.2014 v. H.
je qm Wohnfléiche im Monat ‘Wohnungen
bis 4,00 € 591 14,08
von 4,01 € bis 5,00 € 580 13,82
von 5,01 € bis 6,00 € 2.338 55,69
von 6,01 € bis 7,00 € 511 12,17
ab 7,01 € bis 11,00 € 178 4,24
gesamt 4.198 100,00

Neben der Grundnutzungsgebiihr hatte die Genossenschaft auch iiber die Betriebs-
kosten als Treuhinder fiir die Wohnungsnutzer abzurechnen. Diese betrugen im Ab-
rechnungsjahr 2014 durchschnittlich 2,21 Euro pro gm im Monat (Vorjahr 2,10 Euro).
Das sind 29,8 Prozent der gesamten monatlichen Nutzungsgebiihr der Mitglieder.

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

Betriebskosten 2014
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Spareinrichtung

Die Deutschen sparen angesichts der historischen Niedrigzinsen immer weniger. Im
Berichtsjahr waren es noch 9,2 Prozent des verfiigbaren Einkommens. Das war so
wenig, wie seit 2001 nicht mehr. Auch wir spiiren diesen Trend. Das Volumen unse-
rer Spareinlagen nahm trotz Einrechnung der Zinsen um 2,8 Prozent ab. Im
Geschiftsjahr 2014 forderte die Genossenschaft ihre Mitglieder mit Zinsgutschrif-
ten in Hohe von 334 Tausend Euro.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

Spar- Spar-

einlagen briefe Summe

T€ T€ T€

Stand 01.01.2014 53.799 28 53.827
Zuginge durch

- Einlagen einschlieBlich Umbuchungen 5.089 0 5.089

- Zinsgutschriften 342 1 343

59.230 29 59.259

Riickzahlungen einschlielich Umbuchungen -6.897 -22 -6.919

Stand 31.12.2014 52.333 7 52.340

Die Sparer hatten ihre Gelder zum 31. Dezember 2014 wie folgt angelegt:

Kontenstand Konten Anlagenbetrag
© (Anzahl) (TE)

bis 2.500 5.282 3.054

bis 5.000 652 2.305

bis 10.000 767 5.331
bis 50.000 1.039 21.144
bis 100.000 177 11.703
iiber 100.000 64 8.803
7.981 52.340

Die Spareinrichtung dient den Mitgliedern zur eigenen Férderung und zur Férderung
der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit der Genossenschaft. Die Spargelder verset-
zen die Genossenschaft in die gute Lage, unabhéngig von Krediten und den damit
verbundenen Kosten des Kapitalmarktes die grolen Modernisierungen stemmen zu
konnen. Durch die erheblichen Investitionen bleibt der Wohnungsbestand der Genos-
senschaft werthaltig und sorgt so wiederum fiir die Sicherheit der Spargelder. Der
Immobilienbestand der Genossenschaft sichert die Gelder der Sparer um ein Vielfa-
ches ab.

Wir unterliegen zudem der Bankenaufsicht durch die Bundesanstalt fiir Finanz-
dienstleistungen. Die im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e.V. zusammengeschlossenen 47 Wohnungsgenossenschaften mit
Spareinrichtung haben auBerdem eine Selbsthilfe-Sicherungseinrichtung. Aus-
schlieBlicher Zweck der Selbsthilfeeinrichtung ist es, die Spareinlagen der Sparer zu
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sichern. Dafiir leisten die angeschlossenen Wohnungsgenossenschaften jahrliche
Beitrdge. Besteht die Gefahr, dass eine Wohnungsgenossenschaft mit Spareinrich-
tung die Verpflichtungen aus den Einlagen nicht erfiillen kann, so kann der GAW den
Selbsthilfefonds im Rahmen des Statuts und im Interesse des Vertrauens in die ange-
schlossenen Wohnungsgenossenschaften einsetzen. Ein formeller Rechtsanspruch
auf Sicherung besteht jedoch nicht.

Wirtschaftliche Lage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft ist stabil und hat sich im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt verdndert:

Veriinde-
31.12.2014 31.12.2013 rungen
T€ v.H. T€ v.H. T€
Sach-u. Finanzanlagevermogen 102.348 80,9 102.930 80,8 -582
Noch abzurechnende
Betriebskosten 6.966 5,5 6.101 4.8 865
Forderungen 566 0,5 483 0,4 83
Flussige Mittel 16.604 13.1 17.838 14.0 -1.234
126.484  100,0 127.352  100,0 868
Riickstellungen 7.447 7.622 -175
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 0 4 -4
Erhaltene Anzahlungen 7.982 6.805 1.177
Spareinlagen, Sparbriefe 52.340 53.827 -1.487
Ubrige Verbindlichkeiten 1.318 1.518 _ =200
69.087 69.776 _-689
Reinvermogen 57.397 57.576 _-179
und zwar:
Geschiftsguthaben 14.546 14.794 -248
Ruicklagen 42.281 42.205 76
Bilanzgewinn 570 577 A
57.397 45.4 57576 452  _-179

Trotz der planméBigen Abschreibungen auf die Sachanlagen in Hohe von 2,67 Mio.
Euro stieg der Buchwert der Wohngebédude um 360 Tausend Euro. Der Wertausgleich
erfolgte durch aktivierte Investitionen in den Gebéudebestand in Hohe von 3,03 Mio.
Euro.

Da am Kapitalmarkt kaum Zinsen zu erzielen sind, hat die Genossenschaft mehr
liquide Mittel in den Wohnungsbestand investiert. Die liquiden Mittel reduzierten
sich so um 1,23 Mio. Euro.

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

31.12.2014 31.12.2013
T€ v.H. T€ v.H.
Eigenkapital 57.397 60,4 57.576 61,1
Dauerfinanzierungsmittel 0 0,0 4 0,0
Spareinlagen, Sparbriefe 37.576 39.6 36.672 38.9
94.973 100.0 94.252 100.0

Die Genossenschaft bedarf keiner Darlehen.

Die Ertragslage der Genossenschaft wurde wiederum ganz liberwiegend von der
Bewirtschaftung des Wohnungsbestands bestimmt. Die Ertrige fithrten im Vergleich
zum Vorjahr zu folgenden Ergebnissen, bzw. wurde folgende Planung fiir das Jahr
2015 aufgestellt:

2014 2013  Veriinde- 2015

rungen Planzahlen

Betriebsbereiche T€ T€ T€E T€
Hausbewirtschaftung 3.729 3.853 -124 3.550
Betreuungstitigkeit 23 23 0 20
Kapitalwirtschaft 281 129 152 300
4.033 4.005 28 3.870

Verwaltungskosten -3.078 -2.349 -729 -2.750
955 1.656 -701 1.120

Sonstige Geschiftstitigkeit -73 -33 -40 -180
Steuern vom Einkommen und Ertrag -247 -265 18 -280
Jahresiiberschuss 635 1.358 -723 660
Einstellung Rucklagen -65 -780 715 0
Bilanzgewinn 570 578 -8 660

Aufgrund der Nullzinspolitik der Européischen Zentralbank musste die Genossen-
schaft mehr Mittel zuriicklegen, um ihre Pensionszusagen einhalten zu kénnen. Der
anzusetzende Referenzzinssatz sank von 4,88 % auf 4,54 %. Je tiefer die Zinsen fal-
len und je langer die Niedrigzinsphase andauert, umso niedriger liegt der Referenz-
wert. Im Berichtsjahr erhohten sich die Verwaltungskosten deshalb um 729 Tausend
Euro.
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Mitglieder

Die Genossenschaft stand zum Ende des Berichtsjahrs im Eigentum von 9.323 Mit-
gliedern mit zusammen 93.725 Geschéftsanteilen. Das sind 118 Mitglieder weniger
als im Vorjahr, obwohl der Vorstand 252 neue Mitglieder aufnahm (289 im Vorjahr).

Den 128 verstorbenen Mitgliedern werden wir ein ehrendes Gedenken bewahren.

184 Mitgliedschaften endeten durch Kiindigung, 15 durch Ubertragung und 43 durch
Ausschluss.

Neue Mitglieder werden grundsétzlich nur aufgenommen, wenn Thnen eine konkre-
te Wohnung zugesagt wurde oder sie sich noch im Kindesalter befinden. Die Zeich-
nung zusitzlicher Anteile richtet sich allein nach den Festlegungen fiir die Uberlas-
sung einer Wohnung. Damit soll in der aktuellen Niedrigzinsphase Spekulationen
mit Genossenschaftsanteilen vorgebeugt werden.

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

Ulrike Aberle; Walter Arnold; Marianne Bauer; Egon Becker; Helmut Bockmeyer;
Peter Braun; Heinz Burkhard; Winfried Dohn; Friedhelm Eckert; Adam Engelhardt;
Marianne Ewald; Werner GroBkinsky; Wolfgang Griindler; Doris Heitlinger; Heinz
Henn; Helmut Herold; Nikolaus Hildenbrand, Gabriele Hiibner; Brigitte Kammerer;
Willi Karle; Ruth Kehl; Thomas Kellner; Liselotte Kenzler; Irmgard Koos; Reinhard
Kramer; Heinz Kumpf; Rainer Kunze; Giinter Lederbach; Klaus-Giinter Luniak;
Karl Mackert; Gerhard Maier; Siegrid Mehner; Rolf Menold; Adolf Merz; Dieter
Miiller; Giinter Miiller; Heinz Miiller; Josef Miiller; Karl Neidhart; Rolf Oestreich;
Axel Otte; Ernst Prappacher; Helmut Reifschneider; Adolf Reiner; Klaus Riebke;
Gino Righini; Bruno Rode; Kurt Sauer; Gilinter Schifer; Heinz Schallert; Hans
Scharnbeck; Peter Scheubel; Alois Schindler; Gerhard Schmitt; Erika Schmitz; Ger-
hard Spatz; Otto Trost; Winfried Waleczek; Hans-Peter Weber; Dieter Welcker; Peter
Wiest; Hubert Wohlfart und Arulf Zuleger

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 bediirftige Personen zu unterstiitzen, damit
diese moglichst lebenslang eigenstéindig den Haushalt in der bezogenen Genossen-
schaftswohnung fiihren konnen. Fiir dieses Ziel engagieren sich zwischenzeitlich
153 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 bediirftigen Menschen helfen konnte, und wiinschen ihm gutes Gelin-
gen flir neue Projekte.

Wir wollen es an dieser Stelle wieder nicht versdumen, den Mitgliedern zu danken,
die unermiidlich die Nachbarschaftsfeste in den Wohngebieten der Genossenschaft
mit Leben erfiillen. Mit diesen Festen werden unsere traditionellen Werte wie
Gemeinschaft und Selbsthilfe gepflegt. Die Einnahmen aus dem Almenhoffest stan-
den im Berichtsjahr wieder unterstiitzend zur Finanzierung der Weihnachtsgeschen-
ke fiir Mitglieder ab 70 Jahre, der Osterhasen fiir unsere kleinen Mitglieder und der
Seniorennachmittage in Friedrichsfeld und auf dem Almenhof zur Verfiigung. Die
Organisatoren des Nachbarschaftsfestes Wismarer und Schweriner Weg spendeten
ihre Einnahmen dem Selbsthilfe Gartenstadt e.V.

Danken mdochten wir auch allen Mitgliedern, die in ihrem Wohnhaus die ehrenamt-
liche Funktion des Hausverwalters iibernommen haben und als Ansprechpartner fiir
die Verwaltung der Genossenschaft zur Verfiigung stehen.

Verwaltung

Die Genossenschaftsverwaltung bestand im Berichtsjahr aus 30 Mitarbeitern. Davon
waren 22 Mitarbeiter in Vollzeit und 8 Mitarbeiter in Teilzeit beschaftigt. Ein tech-
nischer Mitarbeiter schied aus. Eine Mitarbeiterin ist aus der Elternzeit zuriickge-
kehrt. Nach Abschluss ihrer Ausbildung wurde eine Mitarbeiterin in die Wohnungs-
beratung tibernommen.

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

Vertreterversammlung

Die ordentliche Vertreterversammlung am 26. Juni 2014 genchmigte den Jahresab-
schluss 2013, den Vorschlag zur Gewinnverwendung und beschloss eine Gewinn-
ausschiittung von 4 Prozent fiir die Mitglieder. Die bisherigen Aufsichtsriate Claudia
Holtz, Markus Hor, Dr. Christian Theis und Bernd Aust schieden turnusmaBig aus
dem Aufsichtsratsgremium aus. Alle stellten sich fiir eine Wiederwahl zur Verfligung
und wurden in Einzelabstimmungen einstimmig wiedergewéhlt. Wir danken dem
Aufsichtsrat fiir die verantwortungsvolle Wahrnehmung seiner Aufgaben.

Auch den Vertretern danken wir fiir die wichtige Téatigkeit, die sie fiir die Mitglieder
im Rahmen der Vertreterversammlung ausgefiihrt haben.

Mannheim, den 28. Januar 2015

Der Vorstand

Wolfgang Pahl Wulf Maesch



