Gartenstadt-Genossenschaft Mannheim eG

www.gartenstadt-genossenschaft.de

Sylter Weg 6-10, Gartenseite

Geschaftsbericht des Vorstands
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Allgemeine Rahmenbedingungen

Seit Menschen Giiter tauschen, bilden sich die Preise nach
dem Prinzip von Angebot und Nachfrage. Es ist der Urme-
chanismus 6konomischen Handelns. Von diesem Prinzip
haben wir uns im Jahr 2016 dank der Européischen Zentral-
bank (EZB) immer weiter entfernt. Die EZB sorgt dafir, dass
alle, die danach verlangen, billiges Geld bekommen. Die
Zinsen sind dadurch am Boden. Es herrscht Anlagenot-
stand. Mangels Investment-Alternativen hat die Geldanlage
in Immobilien in Deutschland héchsten Stellenwert gewon-
nen. Im Herbst 2016 hatten die Banken in Deutschland 2,5
Billionen Euro Kredite vergeben, die Halfte davon floss in
die Finanzierung von Wohnungen. So hoch lag der Anteil
noch nie. Die Bauwirtschaft profitierte davon wie seit 21 Jah-
ren nicht mehr. Wir halten es flur bedenklich, wenn der Im-
mobilienmarkt von Kapital derart

Uberflutet wird.

Der Stadt Mannheim kommt diese
Situation wie gerufen. Sie versucht,
maoglichst schnell die riesigen ehe-

Termine bitte vormerken

Vertreterversammlung, 29. Juni 2017 ab 18 Uhr
Jidisches Gemeindezentrum

Rabbiner-Griinewald-Platz, F 3, 68159 Mannheim
Sollen wir auch Ihre Termine von Veranstaltungen usw., die

auch fur andere Mitglieder interessant sind, veréffentlichen?
Dann geben Sie uns bitte Bescheid!

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

maligen amerikanischen Militdrgebiete an Investoren zu ver-

kaufen. Weil dort viele Wohnungen neu entstehen sollen,

hebt sie auch ihre Prognose fur die Bevdlkerungsentwick-

lung in Mannheim an. Demnach sollen im Jahr 2036 in der

Stadt 338.021 Einwohner leben. Kommune und Investoren

gehen damit eine gewagte Wette ein. Sie setzen darauf,

dass die Zuzugswelle die bisherigen Prognosen fiir den

deutschen Wohnungsmarkt obsolet macht. Bislang erwarten

die Fachleute, dass bundesweit die Zahl der Haushalte im

Jahr 2025 mit 41,5 Millionen ihren H6hepunkt erreiche und

von da an unweigerlich rticklaufig sein werde. Ohne die Zu-

wanderung aus Kriegsgebieten und der Europaischen Union

ware die Bevolkerung geschrumpft. Nun aber bauen die In-

vestoren, als sei der demografische Wandel auRer Kraft ge-

setzt, und verlassen sich darauf, dass der Flichtlingsstrom

von Dauer ist. Sollten sich die kiihnen Zuzugsprognosen als

mallos uUbertrieben her-

ausstellen, wird die Bau-

begeisterung schlagartig

abkuhlen. Immobilienfach-

leute raten eher zur Vor-

sicht. So wird die Grund-

annahme bezweifelt, dass

nur der schnelle, massen-

hafte Neubau von Woh-

nungen den Nachfrage-

schub befriedigt. Auch die

Stadt Mannheim hat unlangst bestatigt, dass der Woh-

nungsmarkt in Mannheim nicht angespannt sei. Ein Indiz

dafiir ist auch, dass die bundesweit eingeflihrte Mietpreis-
bremse in Mannheim nicht gilt.

Nachdem die stadtische Mullabfuhr ihre GebUhren bereits
zum 1. Januar 2016 um durchschnittlich 6,4 Prozent ange-
hoben hatte, hat sie nun zum Ende des Jahres mit den
Leichtverpackungen des dualen Systems einen neuen lu-
krativen Geschaftszweig entdeckt. Berechtigte Kritik an den
bisherigen gelben Sacken, die leicht durch ein reil¥festeres
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Material der Sacke hatte geklart werden kdnnen, nutzte die Stadt mit der Einfihrung
einer neuen Wertstofftonne. Nun muss sich der bisherige private Entsorger die Ab-
fallentsorgung mit der Stadt teilen. Fur die Mannheimer Bevdlkerung und damit
auch unsere Mitglieder bedeutet die Einflihrung dieser gelben Tonne viel Arger und
zusatzliche Kosten. Im Gegensatz zu anderen Mulltonnen wird die neue Tonne nicht
in jedem Fall vom Mullplatz geholt und zurtickgestellt. Das dirfen jetzt die Bewoh-
ner tun. Obwohl die gelben Sacke bisher kostenfrei alle zwei Wochen abgeholt wur-
den, wird die neue Tonne nur im Vier-Wochen-Rhythmus geleert. Die daflr
notwendige doppelte Platzmenge ist oft gar nicht vorhanden. Im Ergebnis zahlen
die Bewohner nun an das duale System Uber das Kaufprodukt und zusatzlich einen
Aufpreis flr die bisher Ubliche Zweiwochenleerung. Der Genossenschaft entstehen
darUber hinaus voraussichtlich Kosten in Héhe von 350.000 Euro fur die Erweite-
rung der Mullplatze. Der Anblick der neuen Plastikkasten ist sicher keine Augen-
weide. Beunruhigten Mannheimern, die sorgenvoll auf die drohenden Geruchs-
belastigungen in den Sommermonaten blicken, empfiehlt die zustédndige Burger-
meisterin: ,Bewusst einkaufen und Verpackungsmdill einsparen.* Fir die Zukunft
mag es vielleicht helfen, dass aktuell das Bundeskartellamt die Abfallbranche auf
Wettbewerbshindernisse durchleuchtet.

Der Bundesgesetzgeber hat 2016 die HGB-Regelungen zu den Pensionsverpflich-
tungen entscharft. Der Zeitraum fiir die Durchschnittsbildung des Rechnungszinses
wurde von 7 auf 10 Jahre ausgedehnt. Die in den letzten Jahren durch die kinst-
lich niedrigen Zinsen stark angestiegenen Zufihrungen zu den Riickstellungen
fur diese Verpflichtungen konnten dadurch 2016 stark gesenkt werden. Der
Unterschiedsbetrag zwischen den Bewertungen machte flr die Genossenschaft
771.676 Euro aus, die den Aufwand weniger belasten.

Zum Ende des Geschaftsjahres flhrte die Stadt Mannheim Uberraschend einen
systematisch vollig neuen Mietspiegel auf Basis der Regressionsmethodik ein. Die
Erstellung soll von einem Gesprachskreis begleitet worden sein, dem Vertreter der
Interessenverbande der Mieter und Vermieter sowie der Wohnungswirtschaft an-
gehoren. Wer auflier Mieterverein, Haus und Grund sowie GBG, der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Mannheim, an diesem Kreis teilnahm, entzieht
sich leider unserer Kenntnis. Im Gegensatz zu dem bisherigen einfachen und trans-
parenten Tabellenmodell, wird der neue Wohnwertkriterienkatalog mit Zu- und Ab-
schlagen sicher erheblich streitanfalliger sein. Fir uns ist zum Beispiel nicht
nachvollziehbar, warum zukiinftig der Bewohner eines Hinterhauses in der Damm-
stralRe 7 Prozent mehr Nutzungsgebiihr zahlen soll, als der Bewohner des Vorder-
hauses. In jedem Fall steigt der Arbeitsaufwand fiir die Ermittlung der individuellen
Kriterien zu jeder einzelnen Wohnung.

Bei diesen Rahmenbedingungen verfolgen wir weiter das Ziel, die Wohnungen der
Genossenschaft moglichst umfassend instand zu halten und zu modernisieren.

Bautatigkeit

Unser Motto fiir die Bautatigkeit lautet: Wir bauen im Bestand.

Neubau ist flr uns nur zweite Wahl. Neubauwohnungen werden durch die Bauvor-
schriften immer teurer. Darum ist Neubau entgegen verbreiteter Mythen nicht sozial.
Auch Umbauen schafft neuen zukunftsweisenden Wohnraum zu bezahlbareren
Preisen. Umbau ist eine Daueraufgabe, die energieeffizient und umweltfreundlich
ist. Wir warten nicht, bis der Lebenszyklus einer Immobilie abgelaufen ist, sondern
investieren regelmaRig. Um die Wohnungen und die Wiinsche der Bewohner kreativ
aufeinander abzustimmenden, legen wir kleine Wohnungen zusammen und bre-
chen Turen durch Wande. Unsere Wohnungen wachsen mit den Ansprichen.
Wir arbeiten die Starken der Hauser heraus und korrigieren die Schwachen. Neue
Warmedammfassaden sparen nicht nur Energie, sondern auch Geld der Bewohner,
die die Wohnung weniger heizen miissen. In einer ganzheitlichen Okobilanz schnei-
det die Sanierung von Altbauten meist besser ab als ein Neubau, weil es nichts zu-
baut und weil die ,graue Energie” gerettet wird, die in den alten Mauern steckt.
Passivhauser sind nicht per se dkologisch, wie es allgemein behauptet wird. Die
Baustoffe fir den Neubau werden abgebaut oder hergestellt, dann zur Baustelle
transportiert und dort verbaut. All die dafiir erforderliche Energie ist in Form der
Steine und Materialien im Haus gespeichert.

Im Geschaftsjahr 2016 haben wir 143 freigewordene Wohnungen mit einem Auf-
wand von ca. 8,2 Mio. Euro umfassend saniert. Das entspricht einem durchschnitt-
lichen Kostenaufwand je Wohnung von 57.452 Euro. Im Vorjahr waren es noch
121 Wohnungssanierungen fir 6,4 Mio. Euro.

Daneben wurden 1,8 Mio. Euro in die technische Revitalisierung von acht freige-
wordenen denkmalgeschutzten Einfamilienhdusern in der Gartenstadtsiedlung
investiert.

Im Merianweg 10 und 12 in Ladenburg aus dem Baujahr 1970 mit 22 Wohnungen
haben wir jeweils den nachtraglichen Einbau eines Aufzugs mit einem Kostenvolu-
men von insgesamt 367 Tausend Euro realisiert. Dadurch mussten die dafir leer
gehaltenen sechs mittleren Wohnungen aufgelést werden.

Die Anwesen Am Kuhbuckel 11-17 und 19-23 in Mannheim-Kéafertal aus dem Bau-
jahr 1966 mit insgesamt 25 Wohnungen wurden mit einem Warmdammverbunds-
ystem, einem gedammten Dach, neuen Balkongelandern und -boden und neuen
Vordachern versehen. Die Kosten beliefen sich auf 507 Tausend Euro.

Entwicklung der Modernisierungs- und Instandhaltungskosten
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Das Genossenschaftshaus Sylter Weg 6-10 in der Gartenstadt aus dem Baujahr
1956 mit 30 Wohnungen erhielt fir 765 Tausend Euro eine umfassende Aufwertung.
Neben einer neuen warmegedammten Aullenhulle und Heizanlage wurden das
Dach erneuert und neue Fenster eingebaut. Die Wohnungen erhielten erstmals
auch grofdziigige Balkone.

Das trotz verandertem Wiederaufbau im Jahr 1951 unter Denkmalschutz stehende
Mehrfamilienhaus August-Bebel-Stralle 18 mit sechs Wohnungen wurde flr
337 Tausend Euro umfassend an Fassade und Dach gedammt. Die Fenster und
Fensterladen sowie die Eingangstir wurden erneuert. Im laufenden Jahr werden
bisher nicht vorhandene neue Balkone angebracht.

Die im Berichtsjahr mit 1,1 Mio. Euro sehr kostenintensive Strang- und Béadersa-
nierung in dem 14-stéckigen Hochhaus Brandenburger Str. 42 aus dem Baujahr
1969 mit insgesamt 66 Wohnungen konnte reibungslos im zweiten Bauabschnitt
fortgesetzt werden. Dort wurden die Warmwasser- und Kaltwasserleitungen, Ab-
wasserleitungen und Heizungsleitungen sowie die Elektroleitungen neu installiert.
Es entstanden neue Bader einschlieBlich der Liftungsanlage.

Im Gebaudekomplex Speckweg 194-196 / Im Probstgewann 4-6 in Kafertal aus
dem Baujahr 1981 mit 36 Wohnungen wurde das Dach aufwendig einschlieRlich
verstarkter Warmedammung und Verlegung der Regenentwasserung nach aufien
mit einem Aufwand von 315 Tausend Euro saniert.

Im Wohngebiet Herzogenried aus dem Baujahr 1975 wurde Am Sonnengarten 2
(43 Wohnungen) ebenfalls das Dach saniert und mit Warmedammung versehen
sowie Am Steingarten 7 (29 Wohnungen) die Aufzugsmodernisierung fortgesetzt.
Fir diese BaumalRnahmen entstand ein Aufwand von 190 Tausend Euro.

Alle Baukosten zusammen betrugen 17 Mio. Euro (Vorjahr 16,4 Mio. Euro). Das ist
eine neue Rekordsumme. Noch nie hatte die Genossenschaft mehr fir Wohnwert-
verbesserungen in die Genossenschaftswohnungen investiert. Es stellt eine ein-
drucksvolle Bestatigung unserer strategischen Ausrichtung dar.

Zusatzliche Neubautatigkeit spielt in der Genossenschaft schon seit Jahren keine
nennenswerte Rolle mehr. Die Genossenschaft besitzt allerdings in Seckenheim-
Sudwest ein unbebautes Grundstiick mit 3.699 Quadratmeter, das wir noch entwik-
keln werden.

Wohnungsbewirtschaftung

Die Gartenstadt-Genossenschaft bewirtschaftete im Geschéaftsjahr 4.199 Wohnun-
gen und 27 Gewerbeeinheiten in 477 Mehrfamilienhdusern und 633 Einfamilien-
hausern. Die aufgezeigten hohen Investitionen flieBen ausschliellich in die
bestehenden Wohnungen. Allein die gesamte Wohnflache nahm um 101 Quadrat-
meter auf 309.777 Quadratmeter zu.

Die durchschnittliche WohnungsgréRe betragt 72,92 Quadratmeter.

3.822 Genossenschaftswohnungen verfiigen Uber einen Balkon oder einen Garten.
Das sind 91 Prozent aller Wohnungen.

53 unserer Mehrfamilienhduser sind mit einem Aufzug ausgestattet. Das ist immer-
hin ein Anteil von 11 Prozent. Wir sind bestrebt, diesen Anteil insbesondere fir
Wohnhauser mit 5 Stockwerken zu erhohen.

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

WohnungsgroRe Spanne in gqm Anzahl der Wohnungen v.H.
Einzimmerwohnungen 19- 95 302 7,19
Zweizimmerwohnungen 36 — 110 1.786 42,53
Dreizimmerwohnungen 53 -150 1.403 33,41
Vierzimmerwohnungen 67 — 169 504 12,00
Flnfzimmerwohnungen und gréRer 76 — 162 204 4,87
gesamt 4.199 100,00




Abschreibungen

Im Berichtsjahr vergab der Vorstand 262 frei gewordene Wohnungen neu (Vorjahr
250). Bei 50 Wohnungen wechselten die Mitglieder von der bisherigen in eine be-
darfsgerechtere Genossenschaftswohnung. Uber das gesamte Jahr betrachtet
standen aber auch 229 Wohnungen sowie 1 Gewerbeeinheit voriibergehend leer
(Vorjahr 200 Wohnungen, 1 Gewerbe). Ganz Uiberwiegend ergaben sich Verzoge-
rungen beim Neubezug durch umfassende Modernisierungsarbeiten in den Woh-
nungen bzw. Gewerbeobjekten. Der Genossenschaft entstanden dadurch Erlés-
schmalerungen von 349 Tausend Euro (Vorjahr 333 Tausend Euro).

In drei Fallen war die Genossenschaft gezwungen, das Nutzungsverhaltnis fristlos
zu kindigen. Insgesamt belaufen sich noch bestehende Forderungen gegenutber
Wohnungsnutzern auf 98 Tausend Euro (Vorjahr 59 Tausend Euro), wobei 67 Tau-
send Euro schon beendete Nutzungsverhaltnisse betreffen. Aufgrund von Zah-
lungsausstanden von Mitgliedern wurden 527 Mahnungen (Vorjahr 515) verschickt.

In der nachfolgenden Graphik haben wir die Verwendung der von den wohnenden
Mitgliedern erzielten Ertrage aus den Nutzugsgebuhren veranschaulicht:

Verwendung der Nutzungsgebiihren 2016
(ohne Betriebskostenvorauszahlung)
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59 Prozent haben wir unmittelbar fir den Instandhaltungsaufwand verwendet. Die
aktivierten Modernisierungsmaflinahmen werden indirekt Gber die Abschreibungen
mit 23 Prozent der Nutzungsgebuhren finanziert. Insgesamt flossen damit 82 Pro-
zent der Ertrage zurtick in die Wohnungen.

Aus der Hausbewirtschaftung ergab sich im Vergleich zum Vorjahr folgender Ertrag
und Aufwand:

Veriinde-\
2016 2015 rungen
T€ v.H. T€ v.H. T€
Ertrage
- Nutzungsgebihren 21.344 74,0 20.591 74,6 753
- Umlagen aus Betriebs-
und Heizkosten 7.453 25,8 6.994 25,3 459
- Andere aktivierte
Eigenleistungen 54 0,2 35 0,1 19
- Sonstiges 3 0.0 4 0.0 - 1
28.854 _ 100 27.624 _ 100 1.230
Aufwendungen
- Betriebs- und Heizkosten 7.855 27,2 7.496 27,1 359
- Instandhaltungskosten 12.718 44 1 13.739 49,7 -1.021
- Abschreibungen
auf Wohnbauten 4.833 16,7 2.658 9,6 2175
- Abschreibungen
auf Mietforderungen 8 0,0 22 0,1 - 14
- Léhne fir Hausmeister 26 0,1 25 0,1 1
- Zinsen flr Spareinlagen,
Sparbriefe (anteilig) 156 0,5 207 0,7 - 5
- Sonstiges 82 0.3 109 0.4 - 27
25.678 889 24.256 _87.7 1.422
3.176 _111 3.368 _12.3 192/

Wegen der sehr aufwendigen denkmalgerechten Sanierung von acht Einfamilien-
hausern in der Gartenstadt waren neben den (blichen linearen Abschreibungen
Sonderabschreibungen in Hohe von 2 Mio. Euro erforderlich. Bei Einzelbetrachtung
dieser Anwesen lag der Wiederbeschaffungswert Giber dem Ertragswert. Mit den
aktuellen Nutzungsgeblhren bei diesen Hausern kann kein ausreichender Ertrag
erwirtschaftet werden, der in einem Zeitraum von 10 Jahren zu einer Angleichung
des Ertragswerts an den Buchwert fuhrt.

Die Gesamtinvestitionen in Instandhaltung und Modernisierung wurden in der Genos-
senschaft weiterhin bewusst nicht Uber eine gesetzlich mégliche und durchaus bei an-
deren Wohnungsunternehmen Ubliche, direkte Erhdhung auf die beglinstigten Nutzer
umgelegt. Diese Kosten wurden vielmehr im Sinne der genossenschaftlichen Solidaritat
von allen Mitgliedern gemeinsam geschultert. Der einzelne Wohnungsnutzer profitiert
so von einem sich erhdhenden Qualitats- und Ausstattungsstandard, ohne aber dra-
matische Erhéhungen der Nutzungsgebihren beflirchten zu missen. 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 Nutzungsgebuhr
von 5,54 Euro pro Quadratmeter im Berichtsjahr (Vorjahr 5,34 Euro) immer noch
mehr als 20 Prozent unter der durchschnittlichen ortsiliblichen Vergleichsmiete des
Mannheimer Mietspiegels von 7,05 Euro pro Quadratmeter. Dieser wurde im Be-
richtsjahr neu erstellt.

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

Grundnutzungsgebiihr je am 31.12.2016 v.H.
gm Wohnflache im Monat Wohnungen

bis 4,00 € 559 13,31

von 4,01 € bis 5,00 € 322 7,67
von 5,01 € bis 6,00 € 2.000 47,63
von 6,01 € bis 7,00 € 1.026 24,43

ab 7,01 € bis 8,00 € 241 5,74

ab 8,01 € bis 12,00 € 51 1,22
Gesamt 4.199 100,00

Neben der Grundnutzungsgebiihr hatte die Genossenschaft auch Uber die Betriebs-
kosten als Treuhander fir die Wohnungsnutzer abzurechnen. Diese betrugen im
Abrechnungsjahr 2016 durchschnittlich 2,49 Euro pro Quadratmeter im Monat (Vor-
jahr 2,36 Euro). Das sind 31 Prozent der gesamten monatlichen Nutzungsgebihr
der Mitglieder.

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

Betriebskosten 2016
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Spareinrichtung

Als Folge der Nullzinspolitik der Europaischen Zentralbank gibt es fiir Geldanlagen
keine Zinsen mehr. Wir bieten unseren Mitgliedern dennoch tber dem Markt lie-
gende Zinsen. Im Geschaftsjahr 2016 férderte die Genossenschaft ihre Mitglieder
immerhin mit Zinsgutschriften tGber 174 Tausend Euro. Das Volumen der Sparein-
lagen nahm trotz Einrechnung der Zinsen um zwei Prozent ab.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

Wasserversorgung

Entwasserung

4 Spar- Spar-

einlagen briefe Summe

T€ T€ T€

Stand 01.01.2016 52.612 10 52.622
Zugange durch

- Einlagen einschlieRlich Umbuchungen 5.347 0 5.347

- Zinsgutschriften 174 0 174

58.133 10 58.143

Ruckzahlungen einschl. Umbuchungen - 6.311 0 - 6.311

Stand 31.12.2016 51.822 _10 51.832

-

Die Sparer hatten ihre Gelder zum 31. Dezember 2016 wie folgt angelegt:

Kontenstand Konten Anzahl Anlagenbetrag
bis 2.500 € 5K858 2.920 T€
bis 5.000 € 603 2.093 T€

bis 10.000 € 683 4.807 T€
bis 50.000 € 1.004 20.540 T€
bis 100.000 € 165 11.018 T€
uber 100.000 € 75 10.454 T€
7.883 51.832 T€




Die Spareinrichtung dient den Mitgliedern zur eigenen Férderung und zur Férderung
der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit der Genossenschaft. Die Spargelder ver-
setzen die Genossenschaft in die gute Lage, unabhangig von Krediten und den
damit verbundenen Kosten des Kapitalmarktes die gro3en Modernisierungen stem-
men zu kénnen. Durch die erheblichen Investitionen bleibt der Wohnungsbestand
der Genossenschaft werthaltig und sorgt so wiederum fir die Sicherheit der Spar-
gelder. Der Immobilienbestand der Genossenschaft sichert die Gelder der Sparer
um ein Vielfaches 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-
schliel3licher 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 Spar-
einrichtung 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
Rechtsanspruch auf Sicherung besteht jedoch nicht.

Wirtschaftliche Lage

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

Veréndg
31.12.2016 31.12.2015  rungen
T€ V.H. T€ V.H. T€

Sach-u. Finanzanlagevermégen 101.034 79,8 102.801 80,9 -1.767
Noch abzurechnende

Betriebskosten 6.670 53 6.840 55 -170

Forderungen 535 0,4 489 0,5 46

Flussige Mittel 18.360 145 _16.863 _131 1.497

126.599 100.0 126.993 1000 - 394

Ruickstellungen 7.537 7.800 - 263

Erhaltene Anzahlungen 7.457 7.822 - 365

Spareinlagen, Sparbriefe 51.832 52.622 - 790

Ubrige Verbindlichkeiten 1.938 1.667 271

68.764 69.911 -1.147

Reinvermogen 57.835 57.082 753

und zwar:

Geschaftsguthaben 14.532 14.511 21

Rucklagen 42.713 42.324 389

Bilanzgewinn 590 247 343

57.835 457 _57.082 _454 753/

Trotz gestiegener flUssiger Mittel verringerte sich die Bilanzsumme um 394 Tausend
Euro hauptsachlich aufgrund planmaRiger und aulRerplanmafiger Abschreibungen
im Anlagevermégen von 5,5 Mio. Euro.

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

31.12.2016 31.12.2015
T€ V.H. T€ v.H.
Eigenkapital 57.836 60,7 57.082 604
Spareinlagen, Sparbriefe 37.464 393 37464 _39.6
95.300 100.0 94.546 1000

Die Genossenschaft bedarf keiner Darlehen.

Die Ertragslage der Genossenschaft wurde wiederum ganz Uberwiegend von der
Bewirtschaftung des Wohnungsbestands bestimmt. Die Ertrage fihrten im Vergleich
zum Vorjahr zu folgenden Ergebnissen bzw. wurde folgende Planung fir das Jahr
2017 aufgestellt:

2016 2015 Verinde- 2017

rungen Planzahlen
T€ T€ T€ T€

Betriebsbereiche

Hausbewirtschaftung 3.176 3.368 -192 3.715
Betreuungstatigkeit 23 23 0 20
Kapitalwirtschaft 324 221 103 285
3.523 3.612 - 89 4.020
Verwaltungskosten -2.136 -2.475 339 -3.000
1.387 1.137 250 1.020
Sonstige Geschaftstatigkeit - 199 - 776 577 - 200
Steuern vom Einkommen und Ertrag - 253 - 84 - 169 - 240
Jahresiiberschuss 935 277 658 580
Einstellung Rucklagen - 345 - 30 - 315 0
Bilanzgewinn 590 247 343 580

Der Bilanzgewinn wurde zugunsten der hohen Investitionen in den Wohnungsbe-
stand vernachlassigt. Dennoch kann fir dieses Geschéaftsjahr wieder ein Gewinn-
anteil fur jedes Mitglied in der laut Satzung hochst zulassigen Hohe von 4 Prozent
der Geschaftsguthaben ausgeschittet werden.

Mitglieder

Die Anzahl der Mitglieder verringerte sich zum Ende des Berichtsjahres um 65 auf
9.219 Mitglieder (Vorjahr 9.284). Die Genossenschaftsanteile verringerten sich
ebenfalls um 163 auf 93.584 (Vorjahr 93.747). Der Vorstand nahm 311 neue Mit-
glieder auf (Vorjahr 299).

Den 160 verstorbenen Mitgliedern werden wir ein ehrendes Gedenken bewahren.

180 Mitgliedschaften endeten durch Kiindigung, 14 durch Ubertragung und 22
durch Ausschluss.

Neue Mitglieder werden grundsatzlich nur aufgenommen, wenn Ihnen eine konkrete
Wohnung zugesagt wurde oder sie sich noch im Kindesalter befinden. Die Zeich-
nung zusétzlicher 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 alter
geworden sind. Auch in diesem Jahr dirfen wir wieder einige Mitglieder mit der
silbernen Ehrenmedaille der Gartenstadt-Genossenschaft fir ihre 50 jahrige Treue
auszeichnen. Im laufenden Jahr sind das in alphabetischer Reihenfolge:

Urslua Bartz, Klaus Berger, Joachim Blei, Gisela Boch, Ullrich Borchers, Heinz
Erdel, Hildegard Frey, Anton Gernert, Eberhard Gith, Horst Hamm, Dieter Hecker,
Toni Heinig, Manfred Henn, Heike Herberger, Ingeborg Horcher, Karl-Heinz Ignor,
Roland Kirsch, Peter Korn, Artur Kramer, Heinz Linder, Renate Maier, Werner Marx,
Richard Mitsch, Dieter Nord, Manfred Oestringer, Sigrid Oleniczak, Heinz Pfau,
Helmut Radlinger, Norbert Rohlig, Heinz Schafer, Jakob Schels, Karl Schoch, Hans-
Peter Schwobel, Irmgard Seidler, Gisela Stichmann-Weilapfel, Reiner Thomas,
Hermann Veith, Helga von Melzl, Brigitte Weinmann, Wolfgang Witt, Claudia Wolz.

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 bedurftige Personen zu unterstitzen, damit
diese maglichst lebenslang eigenstandig den Haushalt in der bezogenen Genos-
senschaftswohnung fihren kénnen. Mit Stand vom 31.12.2016 engagieren sich fr
dieses Ziel 138 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 versdumen, den Mitgliedern zu danken,
die unermudlich die Nachbarschaftsfeste in den Wohngebieten der Genossenschaft
mit Leben erfullen. Mit diesen Festen werden unsere traditionellen Werte wie Ge-
meinschaft und Selbsthilfe gepflegt. Die Einnahmen aus dem Almenhoffest standen
im Berichtsjahr wieder unterstiitzend zur Finanzierung der Weihnachtsgeschenke
fur Mitglieder ab 70 Jahre, der Osterhasen fir unsere kleinen Mitglieder und der
Seniorennachmittage in Friedrichsfeld und auf dem Almenhof zur Verfligung.

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

Verwaltung

Die Genossenschaftsverwaltung bestand im Berichtsjahr unverandert aus 30 Mit-
arbeitern. Davon waren 24 Mitarbeiter in Vollzeit und 6 Mitarbeiter in Teilzeit
beschéaftigt. Wahrend eine Mitarbeiterin altersbedingt ausgeschieden ist, wurde eine
Mitarbeiterin neu eingestellt und eine Auszubildende in eine Festanstellung Gber-
nommen.

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

Vertreterversammlung

Die ordentliche Vertreterversammlung am 23. Juni 2016 genehmigte den Jahres-
abschluss 2015, den Vorschlag zur Gewinnverwendung und beschloss eine
1,5-prozentige Gewinnausschittung fir die Mitglieder. Die Aufsichtsrate Volker
KlaR, Michael Meier, Iris Mondorf und Marita Wilhelm wurden in ihren Amtern be-
statigt. Wir danken dem Aufsichtsrat fiir die verantwortungsvolle Wahrnehmung
seiner Aufgaben. Auch den Vertretern danken wir fir die wichtige Tatigkeit, die sie
fur die Mitglieder im Rahmen der Vertreterversammlung ausgefiihrt haben.

Mannheim, den 27. Januar 2017

Der Vorstand

gez. Wolfgang Pahl gez. Wulf Maesch



