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Ziel der Gartenstadt-Genossenschaft

Seit lhrer Grindung im Jahre 1910 ist die Gartenstadt-
Genossenschaft Mannheim eG ein Instrument der Selbsthilfe
von Mitgliedern fUr Mitglieder auf dem Gebiet des Wohnens.
Seitdem und auch heute noch teilen die Mitglieder, die Ge-
nossenschaftsorgane und die Mitarbeiter die gemeinsame
Uberzeugung, dass der eigenverantwortliche und gleichbe-
rechtigte Zusammenschluss Vieler in dieser Gemeinschaft flr
jedes einzelne Mitglied ein dauerhaftes, sicheres und preis-
wertes Wohnen von hoher Qualitat garantiert. Die Genos-
senschaftsidee ermdglicht die Verbindung von Wohnsicher-
heit durch spekulationsfreies genossenschaftliches Haus-
und Wohnungseigentum mit der Flexibilitéat von individuellen
Wohnungslésungen in jedem Lebensabschnitt, angefangen
vom jungen Wohnen Uber das Einfamilienhaus mit Garten bis
hin zum altengerechten Domizil. GemaR dieser Philosophie
ist stets darauf zu achten, dass die Gartenstadt-Genossen-
schaft auch unter sich standig verandernden Gegebenheiten
ihre wirtschaftliche und politische Unabhéngigkeit durch
Selbstverwaltung und Selbstverantwortung bewahrt. Einzel-
heiten regelt die aus dem Gesetz abgeleitete und durch
die Mitglieder bzw. ihre Vertreter beschlossene Satzung der
Gartenstadt-Genossenschaft.

Aufgabe der Gartenstadt-Genossenschaft

Vorrangige Aufgabe der Gartenstadt-Genossenschatt ist die
Foérderung der Mitglieder einerseits durch den Bau und
Erwerb von Wohnungen in Mannheim und Umgebung zur
dauernden Nutzung und die standige Qualitatsverbesserung
des Wohnungsbestands im Wege umfassender Instandhal-
tung und Modernisierung. Neben dem genossenschaftlichen
Wohnrecht gehort zu diesem Forderauftrag u. a. die Bera-
tung und Betreuung der Mitglieder, die Anpassung der Woh-
nungen an die Bedurfnisse in jedem Lebensalter und die
Bereitstellung von Uber das Wohnen hinausgehenden Hilfen.
Die Spareinrichtung andererseits dient der Gartenstadt-Ge-
nossenschaft dazu, ihre vorgenannten Aufgaben weitgehend
unabhéngig von fremden Kreditgebern erflllen zu kénnen
und ihre Mitglieder durch marktibliche Zinsen zu férdern.
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Unternehmerisches Ziel ist nicht die Gewinnoptimierung,
sondern eine am Wohl der Mitglieder ausgerichtete, auf
hoher Qualitat beruhende Wohnungsversorgung der Mit-
glieder als Daseinsvorsorge bis ins hohe Alter. Das heif3t, alle
von der genossenschaftlichen Gemeinschaft erzielten
Leistungen kommen den Mitgliedern zugute. Dabei wird die
Gewinnausschuttung an das einzelne Mitglied begrenzt,
auch damit die Genossenschaft nicht zum Spekulationsob-
jekt fremder Investoren wird; ein dartber hinaus eventuell
verbleibender bilanzieller Gewinn wird reinvestiert. Das Mit-
glied erhalt im Fall der Kiindigung der Mitgliedschaft grund-
satzlich nur das von ihm eingezahlte Kapital zurtck. Ein
erzielter Wertzuwachs (stille Reserven) dient der Zukunfts-
sicherung der Gartenstadt-Genossenschaft und ihrer Auf-
gaben.

Die Wunsche und Bedurfnisse der Mitglieder werden Uber
die demokratisch gewahlte genossenschaftliche Selbstver-
waltung erflllt, die ihren Ausdruck auch im ehrenamtlichen
Engagement der Mitglieder findet.

Unternehmensverantwortung

Die mitgliederorientierte, das heif3t eigentlimerorientierte
Unternehmenspolitik wird unter Verantwortung und nach
Weisung des Vorstands durch die Genossenschaftsverwal-
tung umgesetzt. Die Interessen der Mitglieder, des gemein-
samen Unternehmens und der Beschéftigten gilt es in
Einklang zu bringen. Zufriedene und motivierte Beschaftigte,
die sich mit der Gartenstadt-Genossenschaft identifizieren,
sind eine Voraussetzung fur Produktivitatssteigerungen,
Qualitat und Kundenservice. Dies wird unter anderem durch
selbstverantwortliche Arbeit, leistungsgerechte Bezahlung,
regelmaBige interne und externe Weiterbildung sowie die
Sicherheit des Arbeitsplatzes gefordert, die durch eine opti-
male Geschaftsstellenausstattung und eine leistungsfor-
dernde Organisationsstruktur abgerundet werden.



Liebe Mitglieder,

die Gesellschaft fUr deutsche Sprache wahlte ,postfaktisch” zum Wort des Jahres 2016, was darauf verweisen soll, dass es
in diesem Jahr zunehmend um Emotionen anstelle von Fakten ging. Auch das Thema Wohnen wurde in Politik und Gesell-
schaft zunehmend emotional diskutiert. Diesen Emotionen stellen wir im Folgenden die Fakten unseres Jahresabschlusses

2016 entgegen.

Bericht des Vorstands

Allgemeine Rahmenbedingungen

Seit Menschen Guter tauschen, bilden sich die Preise nach
dem Prinzip von Angebot und Nachfrage. Es ist der Urme-
chanismus &konomischen Handelns. Von diesem Prinzip
haben wir uns im Jahr 2016 dank der Europaischen Zentral-
bank (EZB) immer weiter entfernt. Die EZB sorgt daflr, dass
alle, die danach verlangen, billiges Geld bekommen. Die Zin-
sen sind dadurch am Boden. Es herrscht Anlagenotstand.
Mangels Investment-Alternativen hat die Geldanlage in Im-
mobilien in Deutschland hdchsten Stellenwert gewonnen. Im
Herbst 2016 hatten die Banken in Deutschland 2,5 Billionen
Euro Kredite vergeben, die Halfte davon floss in die Finanzie-
rung von Wohnungen. So hoch lag der Anteil noch nie. Die
Bauwirtschaft profitierte davon wie seit 21 Jahren nicht mehr.
Wir halten es fur bedenklich, wenn der Immobilienmarkt von
Kapital derart Uberflutet wird.

Der Stadt Mannheim kommt diese Situation wie gerufen. Sie
versucht, moglichst schnell die riesigen ehemaligen amerika-
nischen Militargebiete an Investoren zu verkaufen. Weil dort
viele Wohnungen neu entstehen sollen, hebt sie auch ihre
Prognose fur die Bevolkerungsentwicklung in Mannheim an.
Demnach sollen im Jahr 2036 in der Stadt 338.021 Einwoh-
ner leben. Kommune und Investoren gehen damit eine ge-
wagte Wette ein. Sie setzen darauf, dass die Zuzugswelle die
bisherigen Prognosen fur den deutschen Wohnungsmarkt
obsolet macht. Bislang erwarten die Fachleute, dass bun-
desweit die Zahl der Haushalte im Jahr 2025 mit 41,5 Millio-
nen ihren Hohepunkt erreiche und von da an unweigerlich

ricklaufig sein werde. Ohne die Zuwanderung aus Kriegs-
gebieten und der Europdischen Union wére die Bevolkerung
geschrumpft. Nun aber bauen die Investoren, als sei der de-
mografische Wandel auBer Kraft gesetzt, und verlassen sich
darauf, dass der Flichtlingsstrom von Dauer ist. Sollten sich
die kilhnen Zuzugsprognosen als maBlos Ubertrieben her-
ausstellen, wird die Baubegeisterung schlagartig abkuhlen.
Immobilienfachleute raten eher zur Vorsicht. So wird die
Grundannahme bezweifelt, dass nur der schnelle, massen-
hafte Neubau von Wohnungen den Nachfrageschub befrie-
digt. Auch die Stadt Mannheim hat unlangst bestatigt, dass
der Wohnungsmarkt in Mannheim nicht angespannt sei. Ein
Indiz dafir ist auch, dass die bundesweit eingefiihrte Miet-
preisbremse in Mannheim nicht gilt.

Nachdem die stadtische Mullabfuhr ihre Geblhren 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 lukra-
tiven Geschaftszweig entdeckt. Berechtigte Kritik an den bis-
herigen gelben Sacken, die leicht durch ein reif3festeres
Material der Sacke héatte geklart werden kénnen, nutzte die
Stadt mit der Einfihrung einer neuen Wertstofftonne. Nun
muss sich der bisherige private Entsorger die Abfallentsor-
gung mit der Stadt teilen. Fur die Mannheimer Bevoélkerung
und damit auch unsere Mitglieder bedeutet die Einflhrung
dieser gelben Tonne viel Arger und zuséatzliche Kosten. Im
Gegensatz zu anderen Mlltonnen wird die neue Tonne nicht
in jedem Fall vom Mullplatz geholt und zurlickgestellt. Das
durfen jetzt die Bewohner tun. Obwohl die gelben Sacke bis-
her kostenfrei alle zwei Wochen abgeholt wurden, wird die
neue Tonne nur im Vier-Wochen-Rhythmus geleert. Die daftr
notwendige doppelte Platzmenge ist oft gar nicht vorhanden.
Im Ergebnis zahlen die Bewohner nun an das duale System
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Uber das Kaufprodukt und zuséatzlich einen Aufpreis fur die
bisher Ubliche Zweiwochenleerung. Der Genossenschaft ent-
stehen darUber hinaus voraussichtlich Kosten in Hohe von
350.000 Euro fur die Erweiterung der Mullplatze. Der Anblick
der neuen Plastikkasten ist sicher keine Augenweide. Beun-
ruhigten Mannheimern, die sorgenvoll auf die drohenden
Geruchsbeléstigungen in den Sommermonaten blicken,
empfiehlt die zustandige Burgermeisterin: ,Bewusst einkau-
fen und Verpackungsmdll einsparen.” Fur die Zukunft mag es
vielleicht helfen, dass aktuell das Bundeskartellamt die Ab-
falloranche auf Wettbewerbshindernisse durchleuchtet.

Der Bundesgesetzgeber hat 2016 die HGB-Regelungen zu
den Pensionsverpflichtungen entschérft. Der Zeitraum fUr die
Durchschnittsbildung des Rechnungszinses wurde von 7 auf
10 Jahre ausgedehnt. Die in den letzten Jahren durch die
kunstlich niedrigen Zinsen stark angestiegenen Zufiihrungen
zu den Ruckstellungen fur diese Verpflichtungen konnten da-
durch 2016 stark gesenkt werden. Der Unterschiedsbetrag
zwischen den Bewertungen machte fur 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 Ver-
treter der Interessenverbande der Mieter und Vermieter sowie
der Wohnungswirtschaft angehdren. Wer auBer Mieterverein,
Haus und Grund sowie GBG, der kommunalen Wohnungs-
baugesellschaft der Stadt Mannheim, an diesem Kreis teil-
nahm, entzieht sich leider unserer Kenntnis. Im Gegensatz zu
dem bisherigen einfachen und transparenten Tabellenmodell,
wird der neue Wohnwertkriterienkatalog mit Zu- und Ab-
schlagen sicher erheblich streitanfalliger sein. Fir uns ist zum
Beispiel nicht nachvollziehbar, warum zukUnftig der Bewoh-
ner eines Hinterhauses in der DammestralBBe 7 Prozent mehr
Nutzungsgeblhr zahlen soll, als der Bewohner des Vorder-
hauses. In jedem Fall steigt der Arbeitsaufwand fur die
Ermittlung der individuellen Kriterien zu jeder einzelnen Woh-
nung.

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

Unser Motto fUr die Bautatigkeit lautet: Wir bauen im Be-
stand.

Neubau ist fur uns nur zweite Wahl. Neubauwohnungen wer-
den durch die Bauvorschriften immer teurer. Darum ist Neu-
bau 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 regelmaBig. Um die Wohnungen und die Wun-
sche der Bewohner kreativ aufeinander abzustimmen, legen
wir kleine Wohnungen zusammen und brechen Turen durch
Wande. Unsere Wohnungen wachsen mit den Ansprichen.
Wir arbeiten die Starken der Hauser heraus und korrigieren
die Schwéachen. Neue Warmedammfassaden sparen nicht
nur Energie, sondern auch Geld der Bewohner, die die Woh-
nung weniger heizen mussen. In einer ganzheitlichen Oko-
bilanz schneidet die Sanierung von Altbauten meist besser
ab als ein Neubau, weil es nichts zubaut und weil die ,graue
Energie” gerettet wird, die in den alten Mauern steckt.
Passivhauser sind nicht per se 6kologisch, wie es allgemein
behauptet wird. Die Baustoffe fur den Neubau werden ab-
gebaut oder hergestellt, dann zur Baustelle transportiert und
dort verbaut. All die daftr erforderliche Energie ist in Form
der Steine und Materialien im Haus gespeichert.

Im Geschaftsjahr 2016 haben wir 143 freigewordene Woh-
nungen mit einem Aufwand von ca. 8,2 Mio. Euro umfassend
saniert. Das entspricht einem durchschnittlichen Kostenauf-
wand je Wohnung von 57.452 Euro. Im Vorjahr waren es
noch 121 Wohnungssanierungen fur 6,4 Mio. Euro.

Daneben wurden 1,8 Mio. Euro in die technische Revitalisie-
rung von acht freigewordenen denkmalgeschutzten Einfami-
lienhausern in der Gartenstadtsiedlung investiert.

Im Merianweg 10 und 12 in Ladenburg aus dem Baujahr
1970 mit 22 Wohnungen haben wir jeweils den nachtragli-
chen Einbau eines Aufzugs mit einem Kostenvolumen von
insgesamt 367 Tausend Euro realisiert. Dadurch mussten die
daflr leer gehaltenen sechs mittleren Wohnungen aufgeldst
werden.



Entwicklung der Modernisierungs- und Instandhaltungskosten
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Die Anwesen Am Kuhbuckel 11-17 und 19-23 in Mannheim-
Kéafertal aus dem Baujahr 1966 mit insgesamt 25 Wohnun-
gen wurden mit einem Warmdammverbundsystem, einem
geddmmten Dach, neuen Balkongeldndern und -béden und
neuen Vordachern versehen. Die Kosten beliefen sich auf
507 Tausend Euro.

Das Genossenschaftshaus Sylter Weg 6-10 in der Garten-
stadt aus dem Baujahr 1956 mit 30 Wohnungen erhielt flr
765 Tausend Euro eine umfassende Aufwertung. Neben
einer neuen warmegedammten AuBenhllle und Heizanlage
wurden das Dach erneuert und neue Fenster eingebaut. Die
Wohnungen erhielten erstmals auch groBzigige Balkone.

Das trotz verandertem Wiederaufbau im Jahr 1951 unter Denk-
malschutz stehende Mehrfamilienhaus August-Bebel-Stral3e
18 mit sechs Wohnungen wurde fur 337 Tausend Euro um-
fassend an Fassade und Dach geddmmt. Die Fenster und
Fensterladen sowie die Eingangstur wurden erneuert. Im lau-
fenden Jahr werden bisher nicht vorhandene neue Balkone
angebracht.

Die im Berichtsjahr mit 1,1 Mio. Euro sehr kostenintensive
Strang- und Badersanierung 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 Kalt-

gen neu installiert. Es entstanden neue
Bader einschlieBlich der Liftungsanlage.

Im Gebaudekomplex Speckweg 194-196 /
Im Probstgewann 4-6 in Kéfertal aus dem
Baujahr 1981 mit 36 Wohnungen wurde das
Dach aufwendig einschlieBlich verstarkter
Warmedammung und Verlegung der Regen-
entwasserung nach aufen mit einem Auf-
wand von 315 Tausend Euro saniert.

Im Wohngebiet Herzogenried aus dem
: Baujahr 1975 wurde Am Sonnengarten 2
% (43 Wohnungen) ebenfalls das Dach saniert
76’ . . L .
und mit Warmedammung versehen sowie
Am Steingarten 7 (29 Wohnungen) die Auf-
zugsmodernisierung fortgesetzt. Fir diese BaumaBnahmen
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 fur Wohnwertverbesserun-
gen in die Genossenschaftswohnungen investiert. Es stellt
eine eindrucksvolle Bestatigung unserer strategischen Aus-
richtung dar.

Zuséatzliche Neubautéatigkeit spielt in der Genossenschaft
schon seit Jahren keine nennenswerte Rolle mehr. Die Ge-
nossenschaft besitzt allerdings in Seckenheim-Sidwest ein
unbebautes Grundstlck mit 3.699 Quadratmeter, das wir
noch entwickeln werden.

Wohnungsbewirtschaftung

Die Gartenstadt-Genossenschaft bewirtschaftete im Ge-
schéftsjahr 4.199 Wohnungen und 27 Gewerbeeinheiten in
477 Mehrfamilienhdausern und 633 Einfamilienhausern. Die
aufgezeigten hohen Investitionen flieBen ausschlieBlich in die
bestehenden Wohnungen. Allein die gesamte Wohnflache
nahm um 101 Quadratmeter auf 309.777 Quadratmeter zu.

Die durchschnittliche WohnungsgréBe betragt 72,92 Qua-
dratmeter.



3.822 Genossenschaftswohnungen verfligen Uber einen Bal-
kon oder einen Garten. Das sind 91 Prozent aller Wohnungen.

53 unserer Mehrfamilienhduser sind mit einem Aufzug aus-
gestattet. Das ist immerhin ein Anteil von 11 Prozent. Wir
sind bestrebt, diesen Anteil insbesondere fur Wohnh&user
mit 5 Stockwerken zu erhdhen.

Nach der Anzahl der Zimmer ordnet sich der Wohnungsbe-
stand der Genossenschaft wie folgt:

WohnungsgréBe Spanne  Anzahl der V.H.
ingm  Wohnungen

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
FUnfzimmerwohnungen 76 — 162 204 4,87
und gréBer

gesamt 4.199 100,00

Im Berichtsjahr vergab der Vorstand 262 frei gewordene
Wohnungen neu (Vorjahr 250). Bei 50 Wohnungen wechsel-
ten die Mitglieder von der bisherigen in eine bedarfsgerech-
tere Genossenschaftswohnung. Uber das gesamte Jahr
betrachtet, standen aber auch 229 Wohnungen sowie 1 Ge-
werbeeinheit voribergehend leer (Vorjahr 200 Wohnungen,
1 Gewerbe). Ganz Uberwiegend ergaben sich Verzdgerun-
gen beim Neubezug durch umfassende Modernisierungs-
arbeiten in den Wohnungen bzw. Gewerbeobjekten. Der Ge-
nossenschaft entstanden dadurch Erlésschmalerungen von
349 Tausend Euro (Vorjahr 333 Tausend Euro).

In drei Fallen war die Genossenschaft gezwungen, das Nut-
zungsverhéaltnis fristlos zu kindigen. Insgesamt belaufen sich
noch bestehende Forderungen gegenutber Wohnungsnut-
zern auf 98 Tausend Euro (Vorjahr 59 Tausend Euro), wobei
67 Tausend Euro schon beendete Nutzungsverhaltnisse be-
treffen. Aufgrund von Zahlungsausstéanden von Mitgliedern
wurden 527 Mahnungen (Vorjahr 515) verschickt.

In der Graphik (S. 7, oben) haben wir die Verwendung der
von den wohnenden Mitgliedern erzielten Ertrége aus den
Nutzugsgebuhren veranschaulicht.
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59 Prozent haben wir unmittelbar fir den Instandhaltungs-
aufwand verwendet. Die aktivierten Modernisierungsmai-
nahmen werden indirekt Uber die Abschreibungen mit 23
Prozent der Nutzungsgebuhren finanziert. Insgesamt flossen
damit 82 Prozent der Ertrage zurtck in die Wohnungen.

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

Verande-
2016 2015 rungen
T€ v.H. T€ Vv.H. T€
Ertrage
- NutzungsgebUhren 21.344 | 74,0 20.591 74,6 753
- Umlagen aus Betriebs-
und Heizkosten 7.453 | 25,8 6.994 | 253 459
- Andere aktivierte
Eigenleistungen 54 0,2 35 0,1 19
- Sonstiges 8 0.0 4 0,0 - 1
28.854 100 27.624 100 1.230
Aufwendungen
- Betriebs- und Heizkosten  7.855 | 27,2 7.496 | 271 359
- Instandhaltungskosten 12.718 | 44,1 18.739 49,7 | - 1.021
- Abschreibungen
auf Wohnbauten 4.833 | 16,7 2.658 9,6 2.175
- Abschreibungen
auf Mietforderungen 8 0,0 22 0,1 | - 14
- L6hne fur Hausmeister 26 0,1 25 0,1 1
- Zinsen fUr Spareinlagen,
Sparbriefe (anteilig) 156 0,5 207 0,7 - 51
- Sonstiges 82 0,3 109 04 |- 27
25.678 | _88,9 24.256 | _87.7 1.422
3.176 | _11,1 3.368 | _12,3 | - 192

Wegen der sehr aufwendigen denkmalgerechten Sanierung
von acht Einfamilienhdusern in der Gartenstadt waren neben
den Ublichen linearen Abschreibungen Sonderabschreibun-
gen in Hohe von 2 Mio. Euro erforderlich. Bei Einzelbetrach-
tung dieser Anwesen lag der Wiederbeschaffungswert Uber
dem Ertragswert. Mit den aktuellen Nutzungsgebihren bei
diesen Hausern kann kein ausreichender Ertrag erwirtschaf-
tet werden, der in einem Zeitraum von 10 Jahren zu einer
Angleichung des Ertragswerts an den Buchwert fuhrt.



Verwendung der Nutzungsgebiihren 2016
(ohne Betriebskostenvorauszahlung)

Sonstiges
Zinsaufwendungen 6%
2%

Verwaltungskosten
10%

Abschreibungen R
23% \

Instandhaltungskosten
59%

Die Gesamtinvestitionen in Instandhaltung und Modernisie-
rung wurden in der Genossenschaft weiterhin bewusst nicht
Uber eine gesetzlich mogliche und durchaus bei anderen
Wohnungsunternehmen Ubliche, direkte Erhdhung auf die
beglnstigten Nutzer umgelegt. Diese Kosten wurden viel-
mehr im Sinne der genossenschaftlichen Solidaritat von allen
Mitgliedern gemeinsam geschultert. Der einzelne Woh-
nungsnutzer profitiert so von einem sich erhdhenden Quali-
tats- und Ausstattungsstandard, ohne aber dramatische
Erhéhungen der Nutzungsgebihren beflirchten zu missen.
Dem entspricht, dass die Wohnungsnutzer in der
Modernisierungszeit keine Minderungen vor-
nehmen.

Trotz des sehr hohen Instandhaltungs-
und Modernisierungsaufwands und Allgemeinstrom
entsprechendem Ausstattungsni- 1.3%

veau blieb deshalb die durch- Gartenpliege
schnittliche Nutzungsgebiihr von Gebéug%;‘”@“"g :
5,54 Euro pro Quadratmeter im o
Berichtsjahr (Vorjahr 5,34 Euro)
immer noch mehr als 20 Prozent
unter der durchschnittlichen orts-
Ublichen Vergleichsmiete des Mann-
heimer Mietspiegels von 7,05 Euro
pro Quadratmeter. Dieser wurde im
Berichtsjahr neu erstellt.

0,5%

Miillbeseitigung
11,0%

Aufzugskosten
3,3%

Schornsteinreinigung

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

Grundnutzungsgebiihr am 31.12.2016 v.H.
je gm Wohnfl. 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

von 7,01 € bis 8,00 € 241 5,74

von 8,01 € bis 12,00 € 51 1,22

Gesamt 4.199 100,00

Neben der Grundnutzungsgebuhr hatte die Genossenschaft
auch Uber die Betriebskosten als Treuhander fur die Woh-
nungsnutzer abzurechnen. Diese betrugen im Abrechnungs-
jahr 2016 durchschnittlich 2,49 Euro pro Quadratmeter im
Monat (Vorjahr 2,36 Euro). Das sind 31 Prozent der gesamten
monatlichen Nutzungsgebuhr der Mitglieder.

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

Betriebskosten 2016

Versicherungen Kabelfernsehen
5,6% 3,1%

Sonstiges

0,
17% Grundsteuer

11,1%

Wasserversorgung
10,4%

Entwasserung
7.2%

Heiz- und Warmwasserkosten
35,1%



Spareinrichtung

Als Folge der Nullzinspolitik der Europaischen Zentralbank
gibt es fur Geldanlagen keine Zinsen mehr. Wir bieten unse-
ren Mitgliedern dennoch Uber dem Markt liegende Zinsen.
Im Geschaftsjahr 2016 férderte die Genossenschaft ihre Mit-
glieder immerhin mit Zinsgutschriften Uber 174 Tausend
Euro. Das Volumen der Spareinlagen nahm trotz Einrechnung
der Zinsen um zwei Prozent ab.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

Spareinlagen | Sparbriefe | Summe
T€ T€ T€
Stand 01.01.2016 52.612 10 52.622
Zugéange durch
- Einlagen einschl.
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 € 5.353 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 For-
derung und zur Férderung der wohnungswirtschaftlichen
Tatigkeit der Genossenschaft. Die Spargelder versetzen die
Genossenschaft in die gute Lage, unabhangig von Krediten
und den damit verbundenen Kosten des Kapitalmarktes, die
groBen Modernisierungen stemmen zu kénnen. Durch die
erheblichen Investitionen bleibt der Wohnungsbestand der
Genossenschaft werthaltig und sorgt so wiederum fur die Si-
cherheit der Spargelder. Der Immobilienbestand der Genos-
senschaft sichert die Gelder der Sparer um ein Vielfaches ab.

Wir unterliegen zudem der Bankenaufsicht durch die Bun-
desanstalt fur Finanzdienstleistungen. Die im GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. zusammengeschlossenen 47 Wohnungsgenossenschaf-
ten mit Spareinrichtung haben auBerdem eine Selbsthilfe-
Sicherungseinrichtung. AusschlieBlicher Zweck der Selbst-
hilfeeinrichtung ist es, die Spareinlagen der Sparer zu si-
chern. Dafur leisten die angeschlossenen Wohnungsgenos-
senschaften jahrliche Beitrage. Besteht die Gefahr, dass eine
Wohnungsgenos-
senschaft mit Spar-
einrichtung die Ver-
pflichtungen aus den
Einlagen nicht erful-
len kann, so kann
der GdW den Selbst-
hilfefonds im Rah-
men des Statuts und
im Interesse des Ver-
trauens in die ange-
schlossenen  Woh-
nungsgenossen-
schaften einsetzen.
Ein formeller Rechts-
anspruch auf Siche-
rung besteht jedoch
nicht.

Ladenburg,
Merianweg 12,
Aufzugsanlage




Wirtschaftliche Lage

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

dert:
Verénde-
31.12.2016 31.12.2015 rungen
T€ v.H. T€ v.H. T€
Sach- und Finanzanlage-
vermdgen 101.034 79,8 102.801 80,9 |- 1.767
Noch abzurechnende
Betriebskosten 6.670 5,3 6.840 55 -170
Forderungen 535 0,4 489 0,5 46
Flissige Mittel 18.360 145 _16.863 | _13.1 | _1.497
126.599 | _100,0 126.993 | 100,0 (- 394
Rickstellungen 7.537 7.800 - 263
Erhaltene Anzahlungen 7.457 7.822 - 365
Spareinlagen, Sparbriefe  51.832 52.622 - 790
Ubrige Verbindlichkeiten 1.938 1.667 211
68.764 69.911 -1.147
Reinvermdgen 57.835 57.082 753
und zwar:
Geschéaftsguthaben 14.532 14.511 21
Ricklagen 42.713 42.324 389
Bilanzgewinn 590 247 _ 343
57.835 457 _57.082 | _454 753

Trotz gestiegener flussiger Mittel verringerte sich die Bilanz-
summe um 394 Tausend Euro hauptsachlich aufgrund plan-
maBiger und auBerplanmaBiger Abschreibungen im Anla-
gevermdgen von 5,5 Mio. Euro.

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

Die Genossenschaft bedarf keiner Darlehen.

Die Ertragslage der Genossenschaft wurde wiederum ganz
Uberwiegend von der Bewirtschaftung des Wohnungsbe-
stands bestimmt. Die Ertrage fuhrten im Vergleich zum Vor-
jahr zu folgenden Ergebnissen bzw. wurde folgende Planung
fUr das Jahr 2017 aufgestellt:

Verande- 2017
2016 2015 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 -2136 -2.475 339 - 3.000
1.387 1.137 250 1.020
Sonstige Geschéftstatigkeit - 199 - 776 577 - 200
Steuern vom Einkommen
und Ertrag - 2583 - 84 - 169 - 240
Jahresiliberschuss 935 277 658 580
Einstellung Ricklagen - 345 - 30 -315 0
Bilanzgewinn __ 590 247 343 580

31.12.2016 31.12.2015
T€ v.H. TE v. H.
Eigenkapital 57.836 60,7 57.082 | 60,4
Spareinlagen, Sparbriefe  37.464 39,3 37.464 | _39,6
95.300 | 100,0 94.546 |100.0

Der Bilanzgewinn wurde zugunsten der hohen Investitionen
in den Wohnungsbestand vernachléassigt. Dennoch kann
fUr dieses Geschéftsjahr wieder ein Gewinnanteil fur jedes
Mitglied in der laut Satzung hochst zuldssigen Hohe von
4 Prozent der Geschaftsguthaben ausgeschuttet werden.



Mitglieder

Die Anzahl der Mitglieder verringerte sich zum Ende des Be-
richtsjahres 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
Mitglieder auf (Vorjahr 299).

Den 160 verstorbenen Mitgliedern werden wir ein ehrendes
Gedenken bewahren.

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

Neue Mitglieder werden grundsatzlich nur aufgenommen,
wenn lhnen eine konkrete Wohnung zugesagt wurde oder
sie sich noch im Kindesalter befinden. Die Zeichnung zu-
satzlicher Anteile richtet sich allein nach den Festlegungen
fur die Uberlassung einer Wohnung. Damit soll in der aktuel-
len Niedrigzinsphase Spekulationen mit Genossenschafts-
anteilen vorgebeugt werden.

Wir freuen uns, dass wir viele Mitglieder haben, die mit der
Genossenschaft alter geworden sind. Auch in diesem Jahr
durfen wir wieder einige Mitglieder mit der silbernen Ehren-
medaille der Gartenstadt-Genossenschaft fur ihre 50 jahrige
Treue auszeichnen. Im laufenden Jahr sind das in alphabeti-
scher Reihenfolge:

Urslua Bartz, Klaus Berger, Joachim Blei,

Gisela Boch, Ullrich Borchers, Heinz Erdel,
Hildegard Frey, Anton Gernert, Eberhard Guth,
Horst Hamm, Dieter Hecker, Toni Heinig,

Manfred Henn, Heike Herberger, Ingeborg Hércher,
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 Schéfer,
Jakob Schels, Karl Schoch, Hans-Peter Schwobel,
Irmgard Seidler, Gisela Stichmann-WeiBapfel,
Reiner Thomas, Hermann Veith, Helga von Melzl,
Brigitte Weinmann, Wolfgang Witt, Claudia Wolz.
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Mitgliederehrung 2016

Hilfe zur Selbsthilfe bietet der Selbsthilfe Gartenstadt e.V.
Der 2006 von Mitgliedern der Gartenstadt-Genossenschaft
gegruindete Verein hat sich zum Ziel gesetzt, die Jugend- und
Altenhilfe zu férdern sowie bedUrftige Personen zu unter-
stUtzen, damit diese moglichst lebenslang eigenstandig den
Haushalt in der bezogenen Genossenschaftswohnung fuhren
kénnen. Mit Stand vom 31.12.2016 engagieren sich flr die-
ses 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 Be-
richtsjahr bedurftigen Menschen helfen konnte, und wun-
schen ihm gutes Gelingen fUr neue Projekte.

Wir wollen es an dieser Stelle wieder nicht versaumen, den
Mitgliedern zu danken, die unermudlich die Nachbarschafts-
feste in den Wohngebieten der Genossenschaft mit Leben
erfullen. Mit diesen Festen werden unsere traditionellen
Werte wie Gemeinschaft und Selbsthilfe gepflegt. Die Ein-
nahmen aus dem Almenhoffest standen im Berichts-
jahr wieder unterstUtzend zur Finanzierung der Weihnachts-
geschenke fur Mitglieder ab 70 Jahre, der Osterhasen fur
unsere kleinen Mitglieder und der Seniorennachmittage in
Friedrichsfeld und auf dem Almenhof zur Verflgung.

Danken mdchten wir auch allen Mitgliedern, die in ihrem
Wohnhaus die ehrenamtliche Funktion des Hausverwalters
Ubernommen haben und als Ansprechpartner flr die Ver-
waltung der Genossenschaft zur Verfligung stehen.



Verwaltung

Vertreterversammlung

Die Genossenschaftsverwaltung bestand im Berichtsjahr un-
verandert aus 30 Mitarbeitern. 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 Ubernommen.

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

Die ordentliche Vertreterversammlung am 23. Juni 2016
genehmigte den Jahresabschluss 2015, den Vorschlag zur
Gewinnverwendung und beschloss eine 1,5-prozentige Ge-
winnausschuttung fur die Mitglieder. Die Aufsichtsrate Volker
KlaB, Michael Meier, Iris Mondorf und Marita Wilhelm wurden
in ihren Amtern bestéatigt. Wir danken dem Aufsichtsrat fir
die verantwortungsvolle Wahrnehmung seiner Aufgaben.
Auch den Vertretern danken wir fur die wichtige Tatigkeit, die
sie fur die Mitglieder im Rahmen der Vertreterversammiung
ausgefuhrt haben.

Mannheim, den 27. Januar 2017

Der Vorstand

gez. Wolfgang Pahl gez. Wulf Maesch

Mannhelm Gar‘[enstadt Sylter Weg 6-10, Gartenseite
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Bericht des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr 2016 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Ge-
setz, Satzung und Geschéaftsordnung obliegenden Aufgaben
erflllt. Der Vorstand wurde von ihm Uberwacht und beratend
begleitet. In vier gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
wurde regelmaBig und umfassend Uber die Geschéafts-
entwicklung, die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage, die
Planungen sowie Uber besondere Ereignisse informiert. Der
Aufsichtsrat hat die in seinen Zustandigkeitsbereich fallen-
den Beschlusse gepruft, mit dem Vorstand eroértert und
satzungsgeman gefasst.

Der gebildete Prifungs- und Bau- und Wohnungsausschuss
unterstltzte maBgeblich die Arbeit des Aufsichtsrats. Dabei
befassten sich die Kommissionen unter anderem mit der
Prifung des Jahresabschluss zum 31.12.2016 und dem
Lagebericht 2016, der Ausschreibung und Auftragsvergabe
bei GroBprojekten sowie der Sanierung der Einfamilienhauser
in der Gartenstadt. Es haben sich jeweils keine Beanstan-
dungen ergeben.

Sowohl der Lagebericht 2016 als auch der Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2016 erflllen nach den Feststellungen
des Aufsichtsrats die gesetzlichen und satzungsgemafBen
Erfordernisse. DarUber hinaus wird ein den tatsachlichen
Verhaltnissen der Genossenschaft entsprechendes Bild
vermittelt.

Uber den Verlauf und das Ergebnis der gesetzlichen Jahres-
abschlussprifung, die in der Zeit vom 30. Januar bis zum
17. Februar 2017 stattgefunden hat, lieB sich der Aufsichts-
rat durch die vom Verband baden-wurttembergischer Woh-
nungsunternehmen e.V. beauftragten Prifer wahrend der
DurchfUhrung der Prifung sowie in einer gemeinsamen Ab-
schlussbesprechung am 09. Marz 2017 mundlich berichten.
Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt.

Der Vertreterversammlung wird empfohlen, den Jahresab-
schluss und die vom Vorstand vorgeschlagene Gewinnver-
wendung satzungsgemali zu beschlieen.

FUr die geleistete Arbeit und den bemerkenswerten Erfolg
dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern der Gartenstadt-Genossenschaft.
Ebenso spricht der Aufsichtsrat allen Vertreterinnen und
Vertretern fur ihr ehrenamtliches Engagement sowie flr die
vertrauensvolle und erfolgreiche Zusammenarbeit Dank aus.

Der Dank gilt auch den Kolleginnen und Kollegen im Auf-
sichtsrat fUr ihr stetiges Engagement und die stets gute,
konstruktive und von Vertrauen gepragte Zusammenarbeit.

Mannheim, den 09. Méarz 2017

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
gez. Bernd Aust



Lagebericht des Vorstands Uber das Geschaftsjahr 2016

Grundlagen der Genossenschaft

Die Gartenstadt-Genossenschaft Mannheim eG mit Sitz
in K2, 12-13, 68159 Mannheim, fordert ihre Mitglieder
durch Bau, Erwerb und Bewirtschaftung von Wohnraum.
Zum 31.12.2016 waren 4.199 Wohnungen, 27 Gewer-
berdumen und 2.695 Garagen/ Stellplatzen in Mannheim
und Umgebung im Bestand. Daneben verwaltete sie
11 EigentUmergemeinschaften mit 87 Wohnungen
(davon 31 eigene) und 719 Garagen-/Stellplatze (davon
324 eigene). Fur 7 Objekte mit 17 Einfamilienhdusern,
2 Gewerbeeinheiten und 49 Garagen fuhrte sie Teile der
Nebenkostenabrechnung durch. Zur Unterstttzung ihrer
Aufgaben betreibt sie eine Spareinrichtung.

. Wirtschaftsbericht

1. Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft konnte sich trotz internatio-
naler und européischer Krisen wie den Brexit-Schock
nochmals mit einem Wachstum von 1,9 % steigern.
Fur das laufende Jahr rechnen die meisten Experten
weiterhin mit einem Aufschwung in &hnlicher GréBen-
ordnung. Die Kauflust der Verbraucher und die Aus-
gaben des Staates, auch fur die Unterbringung
Hunderttausender Flichtlinge, waren mafgeblich
daftr verantwortlich. Die Bauinvestitionen stiegen um
3,1 %, also deutlich starker als im Vorjahr. Der Woh-
nungsbau entwickelte sich weiterhin deutlich Gber-
durchschnittlich und stieg um 4,3 %. Sparen wird
kaum noch belohnt. Die privaten Konsumausgaben
waren preisbereinigt um 2,0 % hoher als ein Jahr
zuvor. Die Verbraucherpreise dagegen stiegen im Ver-
gleich zum Vorjahr um 0,5 %. Der Staat profitierte von
der Rekordbeschéaftigung und von den steigenden
Léhnen. Deutschland konnte wiederum einen Uber-
schuss erwirtschaften. Durch die anhaltende Flicht-
lingswelle stieg die Zahl der Einwohner Deutschlands
auch im Jahr 2016 weiterhin an. Wie sich die Zuwan-

derung aus dem Ausland langfristig auf die Mannhei-
mer Bevdlkerung auswirkt, ist nicht sicher vorherzu-
sagen, zumal die Stadtverwaltung und der Zensus
weiter von unterschiedlichen Zahlen ausgehen. Wir
gehen aufgrund des starkeren Geburtendefizits weiter
von einem langfristigen Trend zum Bevdlkerungsrick-
gang aus, der lediglich durch die Zuwanderungskom-
ponente verlangsamt werden kann. Der Wohnungs-
markt in Mannheim bleibt entspannt.

. Geschaftsverlauf

GegenUber dem Vorjahr hat sich der eigene Bestand
von 4.200 um eine Wohnung auf 4.199 verringert. Im
Jahr 2016 wurden 262 Wohnungen (Vorjahr 250) neu
vergeben, das entspricht 6,24 % (Vorjahr 5,95 %) des
gesamten Wohnungsbestands. Die Fluktuationsrate
blieb damit weiterhin auf einem relativ niedrigen
Niveau.

Bautéatigkeit

Die Genossenschaft investierte 2016 fast ausschlieB3-
lich in die umfassende Erhaltung und Verbesserung
des eigenen Wohnungsbestands. Sie verfolgt dabei
seit vielen Jahren das Ziel, einen modernen und
zukunftsweisenden Wohnstandard zu erreichen. Daftr
setzte sie 12.718,4 T€ beispielsweise flr Aufzugs- und
Leitungserneuerungen mit kompletter Badsanierung
sowie Einzelmodernisierungen von frei werdenden
Wohnungen ein. Dementsprechend betragen die
Instandhaltungskosten je Quadratmeterwohnflache
41,06 €.

555 denkmalgeschUtzte Einfamilienhduser werden
grundsétzlich zum Selbstausbau mit Instandhaltungs-
verpflichtung von Innen (Heizungs-, Sanitar-, Elek-
troinstallationen, Boden- und Putzarbeiten, Fenster,
etc.) fur eine entsprechend gunstige Nutzungsgebuhr
Uberlassen.
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Sofern diese Einfamilienhauser technisch nicht mehr
nutzbar sind, wurden diese von der Genossenschaft
mit Neubaucharakter kostenintensiv umfassend sa-
niert. Daflir und fUr die Schaffung neuen Wohnraums
durch den Anbau von Balkonen, den An- und Einbau
von Aufzlgen, WarmedammmaBnahmen sowie den
Bau von Fahrradabstellrdumen wurden Kosten in
H&he von 4.350,1 T€ aktiviert.

Spareinrichtung

Neben dem Eigenkapital sind die Spareineinlagen der
Mitglieder die Finanzierungsquelle der Genossen-
schaft. Unter Berticksichtigung der Zinsgutschriften in
Hbéhe von 174,2 T€ verringerte sich das Volumen der
Spareinlagen um 789,5 T€ auf 51.822,2 T€. Das
durchschnittliche Sparguthaben je Konto betrug
6.573,92 € (Vorjahr 6.613,67 €). Die Namensschuld-
verschreibungen betrugen unverandert zum Vorjahr
10,0 T€. Die liguiden Mittel wurden innerhalb des Ein-
jahresbereichs in Festgeldern und auf Tagesgeldkon-
ten angelegt.

Der Vorstand der Gartenstadt-Genossenschaft beur-
teilt die Geschéftsentwicklung positiv, weil sich die
Qualitat des Wohnungsbestandes weiter verbessert
hat.

. Lage

Ertragslage

Der Jahresabschluss weist zum 31.12.2016 einen
Jahresuberschuss von 934,6 T€ aus und wird nach
wie vor hauptsachlich durch das Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung bestimmt. Die positive Verande-
rung gegentber dem Vorjahr um 657,4 T€ ergibt sich
im Wesentlichen aus moderat gestiegenen Nutzungs-
gebuhren und verringerten Instandhaltungskosten.

Die Ertragslage ist geordnet und entspricht den Er-
wartungen.

Finanzlage

Die finanziellen Verhéltnisse der Gartenstadt-Genos-
senschaft sind geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war je-
derzeit gesichert. Wie in den Vorjahren sind die
wertverbessernden MaBBnahmen und weitere Investi-
tionen durch Eigenkapital und Spareinlagen/Sparbriefe
gedeckt.

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit
von 5.873,7 T€ konnte die Mittelabfllisse aus der
Investitionstatigkeit von 3.256,2 T€ und aus der
Finanzierungstatigkeit von 1.120,2 T€ decken und
fUhrte darUber hinaus zu einer Erhéhung des Finanz-
mittelfonds um 1.497,3 T€ auf 18.360,5 T€ zum
31.12.2016.

Vermégenslage

Das Gesamtvermdgen hat sich im Berichtsjahr insge-
samt um 393,0 T€ auf 126.600,0 T€ verringert.

Mit 79,8 % (Vorjahr 81,0 %) stellt das Anlagevermo-
gen den groBten Teil des Vermdgens der Genossen-
schaft dar und betragt zum 31.12.2016 101.034,3 T€.
Insgesamt wurden 4.704,6 T€ (Vorjahr 6.788,3 T€)
aktiviert. Dem stehen planméaBige und auBerplan-
maBige Abschreibungen von 5.471,0 T€ (Vorjahr
3.335,7 T€) gegenliber.

Das Umlaufvermodgen hat sich insbesondere aufgrund
gesunkener unfertiger Leistungen (-170,7 T€) und ge-
stiegener liquider Mittel (1.497,3 T€) auf 25.565,0 T€
erhoht.

Durch den JahresUberschuss von 934,6 T€ sowie die
veranderte Bilanzsumme ist die Eigenkapitalquote um
0,8 % auf 45,7 % (Vorjahr 44,9 %) angestiegen.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Garten-
stadt-Genossenschaft ist unverandert geordnet und
stabil. Nennenswerte Veranderungen sind in abseh-
barer Zeit nicht zu erwarten. Einflussfaktoren, die sich
auf die Vermobgens-, Finanz- und Ertragslage in we-
sentlichem Umfang negativ auswirken kénnten, sind
nicht zu erkennen.



4. Finanzielle Leistungsindikatoren
Kennzahl Berechnung 2016 2015

Leerstand Mieteinheiten 31.12. 2.29% 18%

Leerstandsquote
retandsqu Anzahl Misteinheiten 31,12,

Instandhaltungskosten + aktivierte

Eigenkapitalquote % 45,7 % 44,9 %
Bﬂgxgzggﬁgf m? Wohns-c/)l:\rlrtljtezt;legche x 12 554 €/mz 534 €/m?
\I/D:;:zﬁ:gitts- Zinsaufwand Spareinlagen 03 % 0.5 %

der Spareinrichtung Bestand an Spareinlagen

Ill. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde
gelegten Pramissen erwarten wir im laufenden Jahr
weiterhin eine stabile Ertragslage. Wir gehen von
Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung von
29.700,0 T€ aus. Unverandert setzen wir die bewéhrte
Geschaftsstrategie der kontinuierlichen Verbesserung
des Wohnungsbestands fort. Als Instandhaltungsauf-
wand sind 14.900,0 T€ geplant. Unsere Bestandsqua-
litdt wird sich dadurch weiter verbessern und die
Leerstande auf einem niedrigen Niveau belassen. Gro-
Bere Neubauvorhaben sind aktuell nicht geplant. Unter
BerUcksichtigung der geplanten Investitionen erwarten
wir fUr das folgende Geschéftsjahr ein geringeres Jah-
resergebnis von ca. 580,0 T€.

2. Risiko- und Chancenbericht

Die Genossenschaft verfugt Uber eine umfassend aus-
gearbeitete Geschéfts- und Risikostrategie sowie eine
damit korrespondierende operative Planung und
Steuerung. Damit kdnnen entwicklungsbeeintrachti-
gende oder bestandsgefahrdende Risiken erkannt und
vermieden und gleichzeitig die Solvenz der Genossen-

schaft gesichert werden. Im Hinblick auf die kinftige
Entwicklung der relevanten Einflussfaktoren wurden
Annahmen getroffen, die geprift und gegebenenfalls
angepasst werden. Unter Beachtung der Risikotragfa-
higkeit wird der Gleichlauf der Risikostrategie zur Ge-
nossenschaftsstrategie sichergestellt.

Zu den in der Genossenschaft bestehenden Finanzin-
strumenten zahlen im Wesentlichen Wertpapiere,
Forderungen, Verbindlichkeiten, Guthaben bei Kredit-
instituten und die Einlagen der Spareinrichtung. Bei
den finanziellen Vermogenswerten sind Ausfallrisiken
unwahrscheinlich. Beim Finanzmanagement verfolgt
die Genossenschaft grundsatzlich eine konservative
Risikopolitik.

Der Spareinlagenbestand der Mitglieder wird taglich
fortgeschrieben. Die Zinssétze werden permanent
unter Wettbewerbsgesichtspunkten auf inre Marktfa-
higkeit Uberprift und falls erforderlich angepasst.
Durch die hohe Liquiditat konnen selbst sehr groRe Ab-
flisse von Spareinlagen ohne Probleme bewaltigt wer-
den.

Aufgrund des guten Zustands des Geb&udebestands
ist die Vermietbarkeit der Wohnungen positiv. Ein er-
heblicher Teil wurde bereits modernisiert. Bei Nutzer-
wechsel werden die Wohnungen in einen zukunfts-
fahigen Zustand versetzt. Ungeplante hohere Instand-
haltungsaufwendungen kénnen zu einer Schmalerung
des Bilanzgewinns fUhren. Denn unternehmerisches
Ziel ist nicht die Gewinnoptimierung, sondern eine am
Wohl der Mitglieder ausgerichtete, auf hoher Qualitat
beruhende Wohnungsversorgung.

Wesentliche Risiken aus der Geschaftstatigkeit, die
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage nachhaltig
negativ beeinflussen kénnten, sind derzeit nicht er-
kennbar.

Mannheim, den 27. Januar 2017

Der Vorstand
gez. Wolfgang Pahl gez. Wulf Maesch
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016

BILANZ

Aktiva

A. ANLAGEVERMOGEN

B. UMLAUFVERMOGEN

l. Immaterielle Vermdgensgegenstande

ll. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstlcke ohne Bauten
4. Technische Anlagen

5. Betriebs- und Geschéftsausstattung

lll. Finanzanlagen

1. Wertpapiere des Anlagevermdgens

2. Andere Finanzanlagen

[. Andere Vorréate

1. Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

Il. Flussige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

16

31.12.2016

88.850.296,75 €
2.354.339,48 €
375.716,35 €
2.153.586,83 €
98.636,22 €

7.172.415,76 €

12.187,44 €

93.832.575,63 €

31.12.2015

11.816,73 €

89.270.332,37 €
2.417.162,86 €
375.716,35 €
2.376.451,21 €
106.244,49 €

8.225.859,16 €

17.100,00 € 7.189.515,76 € 17.100,00 €
101.034.278,83 € 102.800.683,17 €

6.669.842,77 € 6.840.548,91 €

100.229,65 € 61.831,86 €
398,79 € 2.623,94 €
433.982,02 € 534.610,46 € 424.255,87 €

18.360.515,60 €

16.863.200,71 €

126.599.247,66 €

126.993.044,46 €




BILANZ

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016

Passiva

A. EIGENKAPITAL

I.  Geschéftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekindigten Geschaftsanteilen
ll. Kapitalricklage
lIl. Ergebnisrtcklagen

1. Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
95.000,00 € (30.000,00 €)

2. Freie Rucklage
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
37.253,27 € (5.434,16 €)
davon aus Jahreslberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
250.000,00 € (0,00 €)

IV. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss
Einstellungen in gesetzliche Rucklage
Einstellungen in freie Ricklage

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen
2. Steuerrlckstellungen
3. Sonstige Ruickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen

2. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 13.767,44 € (57.206.83 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (0,00 €)

Bilanzsumme

31.12.2016
545.568,01 €
13.982.750,82 €
3.600,00 € 14.531.918,83 €

10.776.446,81 €

31.759.739,69 €

934.609,72 €
95.000,00 €
250.000,00 €

177.534,88 €

42.536.186,50 €

589.609,72 €

31.12.2015

472.760,70 €
14.006.763,62 €
31.350,00 €
169.859,88 €

10.681.446,81 €

31.472.486,42 €

277.239,64 €

30.000,00 €

7.247.846,00 €
86.510,00 €
202.373,56 €

51.822.208,09 €
10.000,00 €
7.456.947,88 €
102.507,44 €
1.490.313,20 €
345.291,56 €

57.835.249,93 €

7.536.729,56 €

61.227.268,17 €

57.081.907,07 €

7.5637.888,00 €
86.510,00 €
175.408,45 €

52.611.711,12 €
10.000,00 €
7.821.916,39 €
122.233,25 €
1.138.572,56 €
406.897,62 €

126.599.247,66 €

126.993.044,46 €
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Gewinn- und Verlustrechnung

fOr die Zeit vom 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016

o A W N

(@)
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. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
. Andere aktivierte Eigenleistungen
. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung
davon fUr Altersversorgung: - 214.249,02 € (201.865,97 €)

. Abschreibungen

a) Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
10.
11.
12.
13.
14,
15.
16.
17.
18.
19.
20.

Betriebsergebnis

Ertrdge aus Wertpapieren und anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Rucklagen

Bilanzgewinn

2016
28.800.299,24 €
22.776,93 €
38.708,93 € 28.861.785,10 €

1.742.035,89 €
93.435,96 €

- 170.706,14 €
53.510,00 €
83.172,85 €

19.068.836,04 €

2015

27.588.442,01 €
22.776,93 €
16.546,82 €

- 125.891,20€
35.000,00 €
97.157,18 €

19.929.038,02 €

9.758.925,77 €

1.835.471,85 €

5.417.528,64 €

7.704.993,72 €

1.701.329,15 €
499.099,85 €

2.200.429,00 €

3.180.483,36 €

342.083,36 € 324.609,62 €
2.163.841,92 € 1.990.471,74 €
308.162,94 € 356.109,48 €
86.720,91 € 71.761,82 €
53.443,40 € 15656.243,40 €
453.407,85 € 1.110.452,75 €
252.655,11 € 84.100,53 €
1.799.219,41 € 1.077.546,36 €
864.609,69 € 800.306,72 €
934.609,72 € 277.239,64 €
345.000,00 € 30.000,00 €
589.609,72 € 247.239,64 €
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In dem Haus “Unter den Birken 25” in der Gartenstadt lebte viele Jahrzehnte das Vorstandsmitglied Heinrich Altmann (1886-1967) mit
seiner Frau und seinen 2 Kindern. Interessante und aufschlussreiche Detailinformationen Uber die Tatigkeit dieses Vorstandsmitglieds
(1922-1931 und 1946-1961) finden Sie in dem von Walter Pahl verfassten Jubildumsbuch 2010 auf den Seiten 90-93.
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Anhang des Jahresabschlusses fur das Geschéftsjahr 2016

A) Aligemeine Angaben

Die Gartenstadt-Genossenschaft Mannheim eG ist beim
Amtsgericht Mannheim unter GenR Nummer 22 eingetragen
und gemaBl § 267 HGB eine mittelgroBe Genossenschaft.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-Um-
setzungsgesetzes (BIIRUG) sowie nach den einschlagigen
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und der Satzung
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach der Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren geméB § 275 Abs. 2 HGB angewendet. Ge-
schéaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde erstmalig unter
Anwendung des BilRUG geméaB § 75 EGHGB aufgestellt.
Dadurch sind die Vorjahreszahlen der Umsatzerlose aus
Lieferungen und Leistungen und der sonstigen betrieblichen
Ertrage aufgrund der Neufassung des § 277 Abs. 1 HGB
nicht vergleichbar.

B) Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden die folgenden Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt.

Anlagevermégen

Erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande sind zu
Anschaffungskosten bilanziert, vermindert um planméaBige
Abschreibungen.

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abzlglich planméaBiger Abschrei-
bungen. Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermo-
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gensgegenstande ihren Buchwert unterschreiten, werden
zusatzlich auBerplanmaBige Abschreibungen bei voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear Uber die
voraussichtliche Nutzungsdauer. Den planmaBigen Ab-
schreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Nutzungsdauer
Immaterielle WirtschaftsgUter ..o 5 Jahre

Wohnbauten fertig gestellt

bis zum 31.12.1990 ..o 80 Jahre

ab dem 01.01.1991
-Gebaude.......o 50 Jahre
- AuBenanlagen ... 10 Jahre
GesChaftsbauten ... 50 Jahre
(CF= V=T 1Y 20 Jahre
Technische Anlagen ... 5 und 10 Jahre

Nach umfangreicher Modernisierungstatigkeit wird bei Ob-
jekten, welche unter den Wohnbauten bilanziert sind, die
Restnutzungsdauer neu festgelegt.

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden unter Beachtung der betriebsgewodhnlichen Nut-
zungsdauer zwischen 3 und 23 Jahren linear abgeschrie-
ben. Geringwertige Wirtschaftsgtter mit Nettoanschaf-
fungskosten von 150,00 € bis 1.000,00 € werden in Uber-
einstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahrgangsbe-
zogenen Sammelposten erfasst und linear Uber 5 Jahre
abgeschrieben.

Die Wertpapiere des Anlagevermdgens werden zu den An-
schaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
ausgewiesen.



Anlagespiegel

Anschaffungs- und Herstellungskosten (Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum Stand zum Stand zum  Abscheibungen Stand zum
01.01.2016 Zugénge Abgénge 21.12.2016 01.01.2016 des Abgénge  31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
(kumuliert)  Geschéftsjahres (kumuliert)
€ € € € € € € € € €
I. Immaterielle
Vermdgensgegenstande 60.483,19 5.162,22 26.659,89 38.985,52 48.666,46 4.791,51| 26.659,89 26.798,08 12.187,44 11.816,73
1. Sachanlagen
1. Grundstuicke und
grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 164.203.658,56| 4.350.099,90 0,00 168.553.758,46 | 74.933.326,19| 4.770.135,52 0,00(79.703.461,71| 88.850.296,75| 89.270.332,37
2. Grundstticke und
grundstlcksgleiche Rechte
und Geschéfts- und
anderen Bauten 8.167.732,10 0,00 0,00 8.167.732,10| 5.750.569,24 62.823,38 0,00 5.813.392,62| 2.354.339,48| 2.417.162,86
3. Grundstticke und
grundstlicksgleiche Rechte
ohne Bauten 375.716,35 0,00 0,00 375.716,35 0,00 0,00 0,00 0,00 375.716,35 375.716,35
6. Technische Anlagen 3.3563.633,84| 327.553,84 0,00 3.681.187,68 977.182,63| 550.418,22 0,00 1.527.600,85| 2.153.586,83| 2.376.451,21
7. Betriebs- und
Geschéftsausstattung 816.847,24 21.751,74 0,00 838.598,98 710.602,75 29.360,01 0,00 739.962,76 98.636,22 106.244,49
176.917.588,09( 4.699.405,48 0,00(181.616.993,57 | 82.371.680,81 | 5.412.737,13 0,00 ( 87.784.417,94| 93.832.575,63| 94.545.907,28
Ill. Finanzanlagen
5. Wertpapiere des
Anlagevermogens 8.806.645,96 0,00 1.000.000,00| 7.806.645,96 580.786,80 53.443,40 0,00 634.230,201 7.172.415,76| 8.225.859,16
6. Andere Finanzanlagen 17.100,00 0,00 0,00 17.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.100,00 17.100,00
8.823.745,96 0,00( 1.000.000,00| 7.823.745,96 580.786,80 53.443,40 0,00 634.230,20| 7.189.515,76| 8.242.959,16
Anlagevermdgen gesamt 185.801.817,24 | 4.704.567,70 | 1.026.659,89 | 189.479.725,05 | 83.001.134,07 | 5.470.972,04 | 26.659,89 | 88.445.446,22( 101.034.278,83 | 102.800.683,17
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Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen beinhalten neben Fremdkosten
auch Eigenleistungen (anteilige Lohne fir Hauswarte). Sie
werden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten
bilanziert.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde sind zum
Nennwert angesetzt. Uneinbringliche Forderungen werden in
voller Hohe abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.

Eigenkapital

Die Geschaftsguthaben werden zum Nennwert bilanziert.

Rickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
werden auf der Grundlage versicherungsmathematischer Be-
rechnung nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter

BerUcksichtigung der Richttafeln 2005 G von Prof. Dr.
Heubeck und unter Zugrundelegung eines Zinssatzes von
4,01 % bewertet. Der Zinssatz entspricht dem von der Deut-
schen Bundesbank bekannt gegebenen durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre bei einer Rest-
laufzeit der Pensionsverpflichtungen von 15 Jahren. Bei der
Ermittlung der Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen wurden jahrliche Lohn- und Gehaltssteige-
rungen von 2,0 % und Rentensteigerungen von jahrlichen
1,5 % zugrunde gelegt sowie eine Fluktuation in Héhe von
0,0 % p.a. unterstellt.

Die Bildung der Sonstigen Ruckstellungen erfolgt in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrags. Die er-
warteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen werden
bei der Bewertung bertcksichtigt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erflllungsbetrag an-
gesetzt.

Verbindlichkeitens P ie ge | Insgesamt davon Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1-5 Jahre | Uber 5 Jahre

Euro Euro Euro Euro Euro

Erhaltene Anzahlungen 7.456.947,88 7.456.947,88 0,00 0,00 0,00
(7.821.916,39)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 102.507,44 102.507,44 0,00 0,00 0,00
(122.233,25)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.490.313,20 679.743,53 | 810.569,67 0,00 0,00
(8391.105,56)

Sonstige Verbindlichkeiten 345.291,56 298.483,25 | 46.808,31 0,00 0,00
(358.804,34)

9.395.060,08 8.537.682,10 | 857.377,98 0,00 0,00
(8.694.059,54)
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Mannheim-Almenhof, August-Bebel-StraBe 18, Gartenseite
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C) Angaben zur Bilanz

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermo-
gens ist unter Angaben der Abschreibungen des Geschafts-
jahres aus dem Anlagenspiegel ersichtlich (siehe Seite 21).

Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen betreffen mit 6.669.842,77 € (Vor-
jahr 6.840.548,91 €) ausschlieBlich noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
in Hohe von 1.714,15 € entstanden aus Vermietung (Vorjahr
2.161,63 €).

Die Bilanzposition Sonstige Vermbgensgegenstande bein-
haltet Betrage mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
Uber 261.212,69 € (Vorjahr 237.306,32 €).

Ruckstellungen

Bei den Ruckstellungen fur Pensionen betragt der Unter-
schiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
rackstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-Jdahresdurchschnittszinssatz
771.676,00 €.

Sonstige Rickstellungen wurden gebildet flir:

Prifungs-, und Beratungskosten 45.000,00 €
Vertreterversammlung, Geschaftsbericht 5.000,00 €
Urlaubsansprtche 38.500,00 €
Berufsgenossenschaft 12.200,00 €
Aufgelaufener Bonus flir Spareinlagen 101.673,56 €

202.373,56 €

Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen
und Verbindlichkeiten aus Sparbriefen) sowie die zur Siche-
rung gewahrten Rechte ergeben sich aus dem Verbindlich-
keitenspiegel (siehe Seite 22).
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Die Spareinlagen haben folgende Kindigungsfristen:

3 Monate 39.804.189,61 €
12.018.018,48 €
51.822.208,09 €

mehr als 3 Monate

Die Sparbriefe haben eine

Restlaufzeit von 1 bis 5 Jahre 10.000,00 €

D) Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Aus Grinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des
Anhangs werden zusammengehdrige Angaben, die sich
sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, ge-
nerell bei den zugehodrigen Bilanzposten dargestellt.

Umsatzerlose

Im Rahmen der Anwendungen des BilRUG werden erstmals
unter bisher sonstigen betrieblichen Ertrdgen ausgewiesene
Erlése (z. B. Erlése aus Bearbeitungs-, Gestattungs- und
MahngebUhren) den Umsatzerldsen aus anderen Lieferun-
gen und Leistungen zugeordnet. In der Fassung des BilRUG
hatten sich folgende Vorjahreswerte ergeben:

Umsatzerlése aus anderen

Lieferungen und Leistungen 38.034,63 €

Sonstige betriebliche Ertrage 75.669,37 €

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten insbesondere
Ausbuchungen von Verbindlichkeiten 69.430,34 €.

Abschreibungen

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde des Anlagevermbdgens und Sachanlagen enthalten
auBerplanmaBige Abschreibungen auf Sachanlagen Uber
2.029.397,92 € (Vorjahr 0,00 €).



Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Aus der Abzinsung von Ruckstellungen ergeben sich Zins-
aufwendungen Uber 279.196,00 € (Vorjahr 852.143,00 €).

E) Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung

Mitglieder  Geschéftsanteile
Stand 01.01.2016 9.284 98.747
Zugang 311 3.834
Abgang __ 376 3.997
Stand 31.12.2016 9.219 93.584

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéaftsjahr um 24.012,80 € auf 13.982.750,82 €
vermindert.

Zum 31.12.2016 ist die Haftsumme der verbleibenden Mit-
glieder um 32.500,00 € auf 4.609.500,00 € gesunken.

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes

vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Arbeitnehmer

Die im Geschéaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeit-
nehmer verteilen sich auf die einzelnen Abteilungen wie folgt:

Vollbe- Teilzeitbe-

schaftigte  schéftigte
Kaufmannische Abteilungen 16 6
Technische Abteilung 8 =
24 _6

Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 30 (Vorjahr 30) Arbeit-
nehmer sowie 2 Auszubildende beschéftigt.

Mitglieder des Vorstands
Wolfgang Pahl ..., nebenamtliches
Vorstandsmitglied

WUIf MaesCh ..o, hauptamtliches
Vorstandsmitglied

Mitglieder des Aufsichtsrats

Bernd Aust™ ..., Vorsitzender
Bankdirektor i.R.

Gunter Heinrich ..o, stellv. Vorsitzender
Verwaltungsfach-
angestellter

Franziska CuBnick ..., Verwaltungsfach-
angestellte

Professor Dr. Manfred Erbsland ... Hochschulprofessor

Claudia HORZ" ..o, Rechtsanwéltin

Markus HOI™ oo Elektromeister

Volker KlaB ... Geschaftsfuhrer

Michael Mechtel ..., Bankdirektor

Michael Meier ..., Vermessungstechniker

Iris MONAOI........coooooovvieiveecece Diplomsozialpadagogin

Dr. Christian Theis™ ... Astrophysiker

Marita WIlNelIM........cccooovivvvviiiiins Steuerberaterin

Die mit * bezeichneten Aufsichtsratsmitglieder scheiden
turnusmaBig aus dem Aufsichtsrat aus. lhre Wiederwahl ist
zulassig.
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Haftungsverhéltnisse

Die Genossenschaft gehort der Selbsthilfeeinrichtung des
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e.V. an. Dadurch werden die Spareinlagen
geschutzt. Die jahrlichen Zahlungen errechnen sich aus
einem bestimmten Prozentsatz des Gesamtbetrages der
Spareinlagen. Zum 31.12.2016 betragt das Zahlungsver-
sprechen fur diesen Sicherungsfonds 710.275,61 € (Vorjahr
684.105,49 €).

Am Bilanzstichtag bestehen dingliche Absicherungen flr
Darlehen, die Mitglieder zur Modernisierung ihnen Uberlas-
sener Genossenschaftshauser aufgenommen haben in
Hohe von 622.613,43 € (Vorjahr 792.360,33 €).

Mit einer Inanspruchnahme aus den gegebenen Sicherhei-
ten ist nicht zu rechnen. Neben den dargelegten Haftungs-
verhaltnissen existieren keine auBerbilanziellen Geschafte,
die fur die Finanzlage der Genossenschaft von Bedeutung
waren.
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Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung sind nach dem
Schluss des Geschaftsjahres 2016 nicht eingetreten.

Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstands

Der Vorstand schlagt der Vertreterversammlung folgende
Ergebnisverwendung vor:

Einstellung in die freie Ricklage 30.324,50 €
Dividendenausschuttung (4,0 %) 559.285,22 €
Bilanzgewinn 589.609,72 €

Mannheim, den 27. Januar 2017

Der Vorstand

gez. Wolfgang Pahl gez. Wulf Maesch

3
3

Mannheim-Kafertal, Am Kuhbuckel 11-17, Balkonseite



Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung so-wie Anhang - unter Einbe-
ziehung der BuchfUhrung und den Lagebericht der Garten-
stadt-Genossenschaft Mannheim eG fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepruft. Die Buch-
flhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegen in
der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Genossen-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgeflhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahres-
abschluss unter Einbeziehung der Buchfuhrung und Uber
den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der WirtschaftsprUtfer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmasiger Ab-
schlussprtifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu
planen und durchzuflihren, dass Unrichtigkeiten und Ver-
stéBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfuhrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Uber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie
die Erwartungen Uber mogliche Fehler berlcksichtigt. Im
Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fur die Angaben in Buchfuhrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung
der angewandten Bilanzierungsgrundséatze und der wesent-
lichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
W(Ur-digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass un-
sere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage flr unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmun-
gen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft. Der Lagebericht steht
im Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den ge-
setzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft und stellt die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, den 09. Marz 2017

vbw
Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. gez.
Vogel Schwaérzle
Wirtschaftsprtfer Wirtschaftsprtiferin
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