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Leitbild der Gartenstadt-Genossenschaft

Praambel

Ziel der Gartenstadt-Genossenschaft

Seit ihrer 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
fUr jedes einzelne Mitglied ein dauerhaftes, sicheres und
preiswertes Wohnen von hoher Qualitat garantiert. Die Ge-
nossenschaftsidee ermdglicht die Verbindung von Wohn-
sicherheit durch spekulationsfreies genossenschaftliches
Haus- und Wohnungseigentum mit der Flexibilitat von indivi-
duellen Wohnungsldésungen in jedem Lebensabschnitt, an-
gefangen vom jungen Wohnen Uber das Einfamilienhaus mit
Garten bis hin zum altersgerechten Domizil. GemaR dieser
Philosophie ist stets darauf zu achten, dass die Gartenstadt-
Genossenschaft auch unter sich standig verdndernden
Gegebenheiten ihre wirtschaftliche und politische Unabhan-
gigkeit durch Selbstverwaltung und Selbstverantwortung
bewahrt. Einzelheiten 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
Forderung der Mitglieder einerseits durch den Bau und Er-
werb von Wohnungen in Mannheim und Umgebung zur dau-
ernden Nutzung und die standige Qualitatsverbesserung des
Wohnungsbestands im Wege umfassender Instandhaltung
und Modernisierung. Neben dem genossenschaftlichen
Wohnrecht gehoért zu diesem Forderauftrag unter anderem
die Beratung und Betreuung der Mitglieder, die Anpassung
der Wohnungen an die Bedurfnisse in jedem Lebensalter
und die Bereitstellung von Uber das Wohnen hinausgehen-
den Hilfen. Die Spareinrichtung andererseits dient der Gar-
tenstadt-Genossenschaft dazu, ihre vorgenannten Aufgaben
weitgehend unabhangig von fremden Kreditgebern erflllen
zu kénnen und ihre Mitglieder durch marktUbliche Zinsen zu
fordern.
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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 Lei-
stungen 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 Winsche und Bedurfnisse der Mitglieder werden Uber
die demokratisch gewéhlte genossenschaftliche Selbstver-
waltung erfullt, die ihren Ausdruck auch im ehrenamtlichen
Engagement der Mitglieder findet.

Unternehmensverantwortung

Die mitgliederorientierte, das heif3t eigentlmerorientierte
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 leistungs-
fordernde Organisationsstruktur abgerundet werden.



Liebe Mitglieder,

man konnte es auch im Jahr 2017 wieder lesen oder in samtlichen Talkshows verfolgen. Die Schlagzeilen lauteten: ,In
Deutschland herrscht Wohnungsnot®. Wir missen uns dann an die Griindungszeit unserer Gartenstadt-Genossenschaft im
Jahr 1910 erinnern. Die Zahlen von damals lasen sich so: ,In 1.958 Haushaltungen schliefen in Berlin in einem einzigen
Raum Eltern, Kinder und Schlafleute bis zu einer Anzahl von zehn Personen, in 48 Fallen sogar Schlafleute verschiedenen
Geschlechts; sogar in den Wohnungen, die aus einem unheizbaren Zimmer ohne jedes Nebengela3 bestehen, finden wir
sechsmal Einlieger und 26-mal Schlafleute. Manche Schlafstellen werden des Nachts von Tagearbeitern benutzt, bei Tage
von solchen, die in der Nacht beschéftigt sind. So schlaft z.B. in demselben Bett bei Tage ein Backergeselle, des Nachts eine
Kellnerin.“ Dem heute allgegenwértigen Alarmismus sollte man mit der geblhrenden Skepsis begegnen.

Im Folgenden wollen wir unsere Sicht auf das abgelaufene Geschaftsjahr darstellen.

Bericht des Vorstands

Allgemeine Rahmenbedingungen

Laut den amtlichen Gutachterausschtissen floss im Vorjahr 2016
eine Rekordsumme von 237,5 Milliarden Euro in Immobilien und
Bauflachen. Allein der Anteil fir Wohnimmobilien betrug knapp
156 Milliarden Euro. Die Nachfrage wachst umso starker, je
mehr Geld vorhanden ist und angesichts der Niedrigzinsen an-
gelegt werden muss. Der Zusammenhang zur Geldpolitik der
Europaischen Zentralbank (EZB) ist eindeutig. Immer mehr ver-
zinste Sparprodukte laufen aus und die Null- und Negativzinsen
machen eine Neuanlage unattraktiv. Aktien kommen flr die mei-
sten Deutschen nicht in Frage, und so ist eben die Immobilie als
Geldanlage gefragt. Die gilt als sicher und attraktiv, obwohl sie
das langst nicht immer ist.

Diese Entwicklung hat mittel- bis langfristig auch Auswirkungen
auf die Mieten, die allerdings im Jahr 2017 deutschlandweit
lediglich um 1,6 Prozent gestiegen sind. Denn es gibt nicht nur
boomende GroBstéadte, sondern auch periphere Regionen, die
mit Leerstand und sinkenden Preisen kédmpfen. Der Anteil der
Mieten am Einkommen hat sich in den vergangenen zehn Jah-
ren kaum verandert. Er liegt weiterhin bei rund einem Drittel des
Haushaltsgesamtbudgets.

Auch die Einkommen der Deutschen sind gestiegen. Die Men-
schen profitieren von der allgemein guten Konjunktur der Volks-

wirtschaft. Steuereinnahmen, Beschéaftigung und Exporte mar-
kieren allesamt Hochststande. Und so soll es nach Ansicht der
Forschungsinstitute und staatlichen Prognostiker weitergehen.
Vereinzelt melden sich aber auch Skeptiker zu Wort, die eine
,Uberhitzung* wahrnehmen. Die Kapazititen seien ,bereits
merklich Uber normal® ausgelastet, was insbesondere auf dem
Bau zu beobachten sei. Die gesamtwirtschaftliche Uberaus-
lastung steige weiter. Damit wirden auch die Risiken eines
Konjunkturumschwungs steigen. Da die EZB nicht nur
Deutschland, sondern die gesamte Eurozone im Blick hat, wird
sich an deren geldpolitischen Kurs aber wohl in Kirze nichts
andern.

In Mannheim beobachten wir weiterhin einen Bauboom, der
nicht zuletzt auch durch die Vermarktung der Konversions-
flachen befeuert wird. Die Grundstlickskosten steigen weiter.
Es ist schon januskdpfig, dass stadtische Flachen zum Hochst-
gebot an Investoren verkauft werden und sich hinterher dartber
beschwert wird, dass es zu wenig bezahlbare \WWohnungen gibt.

Im Gegensatz zu den Bevolkerungsprognosen der Stadt Mann-
heim, die von deutlichen Steigerungen ausgehen, verodffent-
lichte die Stadt Zahlen der wohnberechtigten Bevdlkerung fur
die Jahre 2015 und 2016. Danach ergab sich Uberraschender-
weise ein leichter Riickgang um 1.551 Menschen auf 336.368.

Aktuell wird in der Politik um eine Neubewertung der Grun-
steuer gerungen. In ihrer aktuellen Form ist sie wahrscheinlich
verfassungswidrig. Es spricht viel dafur, dass eine Neuregelung
sich ausschlieBlich an den Wert des Grundsticks anlehnt. Ohne
eine gleichzeitige Anderung der Steuermesszahl und der
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Hebeséatze wirde dieser Ansatz zu einer Grundsteuerkosten-
explosion flhren, die in keinem Verhaltnis mehr zur Leistung der
Kommune fUr die Grundsticke steht. Bisher dirfen die Kom-
munen die Hebeséatze vollig autonom bestimmen. Das hat auch
in Mannheim dazu gefuhrt, dass diese besonders hoch sind.
Eines ist also jetzt schon sicher: Die reformierte Grundsteuer
wird fur die Mitglieder nicht glnstiger, sondern in Einzelféllen
deutlich teurer.

Die Einfihrung der neuen Wertstofftonne durch die Stadt Mann-
heim beschaftigte uns bis zum Jahresende 2017, damit endlich
Uberall die richtige Anzahl von Mlltonnen vorhanden ist. Die
Bewohner zahlen nun fir die Verwertung des Plastikmulls an
das duale System Uber das jeweilige Kaufprodukt und fir 38
Prozent unserer Wohnungen zusétzlich den Aufpreis fir die bis-
her Gbliche Zweiwochenleerung. Der Genossenschaft sind al-
lein fUr die Erweiterung der Mullplatze Kosten in H6he von 492
Tausend Euro entstanden.

Trotz des Baubooms gehen etwa drei Viertel der Investitionen in
Deutschland in den Bestand, nur ein Viertel in den Neubau. Wir
sanieren in unseren Bestandsobjekten mit AugenmaB, entspre-
chend des lateinischen Wortursprungs ,sanare” (heilen). Jeder
Umbau soll eine Verbesserung bewirken.

Bautatigkeit

Die Bautatigkeit der Genossenschaft beschrénkt sich seit Uber
10 Jahren bewusst auf den eigenen groBen Wohnungsbestand.
Betrachtet man allein das Baualter der Genossenschaftsan-
wesen, ist fur jeden nachvollziehbar, warum der Vorstand
diesen Schwerpunkt gesetzt hat.

Unter anderem wurden besonders erwahnenswerte Objekte im
Berichtsjahr verbessert bzw. sind noch in der Modernisierungs-
phase:

Unter den Birken 10 (Baujahr 1922): Das technisch nicht mehr
nutzbare denkmalgeschitzte Einfamilienhaus in der Garten-
stadtsiedlung wurde mit Neubaucharakter wiederhergestellt.
Die Kosten belaufen sich voraussichtlich auf insgesamt 437
Tausend Euro.

Freyaplatz 12 (Baujahr 1926): Das unter Denkmalschutz am
Freyaplatz in der Gartenstadt stehende Gesellschaftshaus mit
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zwei Wohnungen und einem Gewerbe wird umfassend bis vor-
aussichtlich Ende des laufenden Jahres saniert. Der Kosten-
aufwand wird geschatzt 1 Mio. Euro betragen.

Schlettstadter StraBe 41- 43 (Baujahr 1928): Diese Anwesen
im Stadtteil Friedrichsfeld mit 12 Wohnungen erhalten ein
Warmedammverbundsystem, neue Fenster und Eingangsturen.
Der Keller wurde abgedichtet. Wir rechnen mit Gesamtkosten
in Hohe von 405 Tausend Euro.

Feudenheimer Griin 24-30 (Baujahr 1936): Auch diese Ob-
jekte im Stadtteil Feudenheim mit insgesamt 10 Wohnungen
sollen eine komplette neue Fassade mit Warmedammung, neue
Fenster und ein neues Dach erhalten. Zudem wird der Keller
abgedichtet. Die Schéatzkosten betragen voraussichtlich 500
Tausend Euro.

August-Bebel-StraBe 26-34 (Baujahr 1953): Diese unter
Denkmalschutz stehenden Mehrfamilienhduser auf dem
Almenhof mit 15 Wohnungen erhielten eine neue nun warme-
gedammte Fassade und ein neues ebenfalls geddmmtes Dach.
Die Fenster- und Fensterladen sowie die Eingangstiren wur-
den nach historischen Vorbildern erneuert. Im laufenden Jahr
erhalten die Wohnungen bisher nicht vorhandene neue Bal-
kone. Die bisherigen Kosten belaufen sich auf 660 Tausend
Euro.

Sylter Weg 13-21 (Baujahr 1956): Diese Objekte im Stadtteil
Gartenstadt mit insgesamt 42 Wohnungen werden Uber die
nachsten Jahre vollstandig umgestaltet. Zunachst werden die
Gasetagenheizungen in den Wohnungen auf zentrale Fern-
warme umgestellt. Danach erhalten auch diese Hauser eine
neue warmegedammte AuBenhlle mit neuem Dach und neuen
Fenstern. Im dritten Schritt werden bisher nicht vorhandene
neue Balkone an die Wohnungen angebaut. Uber mehrere
Jahre sind dafir insgesamt 1,3 Mio. Euro kalkuliert.

Werderplatz 12 und ViktoriastraBe 14 (Baujahr 1956): Diese
Hauser im Stadtteil Oststadt mit insgesamt 14 Wohnungen
erhielten neue Haustlr- und Treppenhausfensterelemente. Die
Kosten beliefen sich auf 53 Tausend Euro.

Planetenweg 1-3 und 2-6 (Baujahr 1964): Diese Hauser im
Stadtteil Kafertal mit 20 Wohnungen erhielten fur 330 Tausend
Euro eine Warmedammbhulle, ein gedammtes Dach, neue
Balkongelander und -bdden sowie neue Vordacher.



Entwicklung der Modernisierungs- und Instandhaltungskosten

Korbangel 62-68 (Baujahr 1981): In diesem
Gebaudekomplex im Stadtteil Kafertal mit 40
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Brandenburger StraBe 42 (Baujahr 1969): Die kosteninten-
sive Strang- und Bédersanierung in dem 14-stéckigen Hoch-
haus im Stadtteil Vogelstang mit 66 Wohnungen konnte nach
dreijahriger Sanierungszeit erfolgreich abgeschlossen werden.
Bis auf den Kichenstrang wurden séamtliche Warmwasser- und
Kaltwasserleitungen, Abwasserleitungen und Heizleitungen
sowie Elektroleitungen neu installiert. Es entstanden neue
Béader einschlieBlich der Luftungsanlage. Im Berichtsjahr sind
insgesamt Kosten in Hohe von 1,4 Mio. Euro entstanden.

Am Schulgarten 6 (Baujahr 1975): Hier ist der Aufzug fUr die
17 Wohnungen im Stadtteil Herzogenried mit einem Kostenvo-
lumen von 55 Tausend Euro modernisiert worden.

Am Schulgarten 10 (Baujahr 1975): Der Hauseingangsbereich
dieses Anwesens im Stadtteil Herzogenried mit 25 Wohnungen
wird aufwendig neugestaltet. Dafir sind Kosten in Héhe von
65 Tausend Euro vorgesehen.

Am Steingarten 3 (Baujahr 1975): Dieses groBere Geb&ude
im Stadtteil Herzogenried mit 38 Wohnungen erhielt ein neu
geddmmtes Dach und eine Giebelddmmung. Die Kosten
belaufen sich auf 285 Tausend Euro.

Am Weingarten 11-17 (Baujahr 1976): In diesem Anwesen im
Stadtteil Herzogenried mit 35 Wohnungen wurden die Fenster
mit einem Aufwand von 231 Tausend Euro erneuert.
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Wohnungen wurde das Dach aufwendig ein-
schlieBlich verstarkter Warmedammung und
Verlegung der Regenentwéasserung nach
auBen saniert. Nach den Restarbeiten ist mit
einem Aufwand von insgesamt 400 Tausend
Euro zu rechnen.

Neben diesen Einzelprojekten hatten wir im
Geschéftsjahr 149 freigewordene Wohnungen,
die mit einem Aufwand von ca. 6,4 Mio. Euro
umfassend saniert wurden. Das entspricht
einem durchschnittlichen Kostenaufwand je
Wohnung von 42,7 Tausend Euro. Im Vorjahr
- ° waren es 143 Wohnungen flr insgesamt 8,2
% s Mio. Euro.

Dieser Aufwand ist nicht planbar, da wir im Vor-
hinein nicht wissen kénnen, wie viele Wohnungen freigezogen
werden und welcher Sanierungsaufwand fur die einzelnen Woh-
nungen entstehen wird. Im Vergleich zum Vorjahr war eine Ko-
stenreduzierung in Hohe von rund 15 Tausend Euro je Wohnung
festzustellen.

Generell gilt, dass wir freiwerdende Wohnungen mit einem Bau-
alter von 40 Jahren und mehr — also Wohnungen bis zum Jahr
1977 — in der Regel nicht ohne grundlegende Instandhaltung
oder Modernisierung an die Mitglieder zur neuen Nutzung
weitergeben. Allein davon haben wir 3.531 Einheiten — also 84
Prozent unseres Wohnungsbestands. Der gute Modernisie-
rungszustand dieser Wohnungen wéchst so kontinuierlich von
Jahr zu Jahr.

Wenn wir schon nicht Neubauten errichten, so streben wir bei
diesen Sanierungen zumindest Neubaucharakter an. Das heiBt
die Wohnungen sollen so attraktiv sein, dass sie mit Neubauten
auch konkurrieren konnen und maoglichst jahrzehntelang nach-
gefragt werden. Wir nehmen teilweise auch Grundrissverande-
rungen oder Zusammenlegungen von Wohnungen vor. So kann
der Aufwand fur eine Wohnung in Einzelfallen bis zu 100 Tau-
send Euro betragen.

Alle Baukosten zusammen betrugen 16,3 Mio. Euro (Vorjahr 17
Mio. Euro). Das stellt abermals eine eindrucksvolle Bestatigung
unserer strategischen Ausrichtung dar. Das gute Wohnen, also
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die Forderung der Mitglieder, steht im Mittelpunkt unseres
Handelns und gerade nicht eine Renditeerwartung.

Zusétzliche Neubautéatigkeit spielt in der Genossenschaft
schon seit Jahren keine nennenswerte Rolle mehr. Die
Genossenschaft besitzt allerdings in Seckenheim-

Quadratmetern, das noch entwickelt wird.

Wohnungsbewirtschaftung

Die Gartenstadt-Genossenschaft bewirtschaftete im
Geschéftsjahr 4.196 Wohnungen und 27 Gewerbeeinhei-

ten in 476 Mehrfamilienhdusern und 634 Einfamilienhausern.
Die aufgezeigten hohen Investitionen flieBen ausschlieBlich in
die bestehenden Wohnungen. Die gesamte Wohnflache nahm
um 230 auf 310.007 Quadratmeter zu.

Die durchschnittliche WohnungsgroBe betragt 73,01 Quadrat-
meter.

3.845 Genossenschaftswohnungen verfigen Uber einen Bal-
kon oder einen Garten. Das sind knapp 92 Prozent aller Woh-
nungen.

53 unserer Mehrfamilienh&user sind mit einem Aufzug ausge-
stattet. Das ist immerhin ein Anteil von 11 Prozent. Wir sind
bestrebt, diesen Anteil insbesondere fir Wohnhauser mit 5
Stockwerken zu erhoéhen.

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

Zinsaufwendungen

Verwaltungskosten

SUdwest ein unbebautes Grundstlck mit 3.699 13%

N
Abschreibungen " -y

WohnungsgréBe Spanne Anzahl der V.H.
in gm Wohnungen

Einzimmerwohnungen 19- 95 298 71
Zweizimmerwohnungen 36 -110 1.792 42,7
Dreizimmerwohnungen 53 -150 1.400 33,4
Vierzimmerwohnungen 67 — 169 501 11,9
Flnfzimmerwohnungen 76 —-170 205 4.9
und gréBer

gesamt 4.196 100,00

Verwendung der Nutzungsgebiihren 2017

(ohne Betriebskostenvorauszahlung)

Sonstiges
10%

Instandhaltungskosten

3% 60%

\

Im Berichtsjahr vergab der Vorstand 277 frei gewordene Woh-
nungen neu (Vorjahr 262). Bei 59 Wohnungen wechselten die
Mitglieder von der bisherigen in eine bedarfsgerechtere Ge-
nossenschaftswohnung. Uber das gesamte Jahr betrachtet
standen aber auch 255 Wohnungen sowie eine Gewerbeein-
heit vortbergehend leer (Vorjahr 229 Wohnungen, 1 Gewerbe).
Ganz Uberwiegend ergaben sich Verzégerungen beim Neu-
bezug durch umfassende Modernisierungsarbeiten in den
Wohnungen bzw. Gewerbeobjekten. Der Genossenschaft ent-
standen dadurch Erlésschmalerungen von 402 Tausend Euro
(Vorjahr 349 Tausend Euro).

In zwei Fallen war die Genossenschaft gezwungen, das Nut-
zungsverhdltnis nicht nur fristios zu kindigen, sondern tat-
sachlich auch zu beenden. Insgesamt belaufen sich noch
bestehende Forderungen gegenuber Wohnungsnutzern auf 80
Tausend Euro (Vorjahr 98 Tausend Euro), wobei 58 Tausend
Euro schon beendete Nutzungsverhéltnisse betreffen. Aufgrund
von Zahlungsausstanden von Mitgliedern wurden 519 Mah-
nungen (Vorjahr 527) verschickt.

In der oberen Grafik haben wir die Verwendung der von den
wohnenden Mitgliedern erzielten Ertrage aus den Nutzungsge-
buhren veranschaulicht. 60 Prozent haben wir unmittelbar fur
den Instandhaltungsaufwand verwendet. Die aktivierten Mo-
dernisierungsmaBnahmen werden indirekt Uber die Abschrei-
bungen mit 14 Prozent der Nutzungsgebuihren finanziert.
Insgesamt flossen damit 74 Prozent der Ertrdge zurlck in die
Wohnungen.

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



Verande-|  sprechenden Ausstattungsniveaus blieb deshalb die durch-
T€2°17vH Te 2016vH “‘"9$2 schnittliche Nutzungsgebtihr von 5,69 Euro pro Quadratmeter
. _ - im Berichtsjahr immer noch um etwa 20 Prozent unter der
Ertrage “ durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete des Mannhei-
Nutzungsgebhren SR 21344 | 740 565 mer Mietspiegels von 7,05 Euro pro Quadratmeter. Dieser wurde
Umlagen aus Betriebs- :
und Heizkosten 7443 | 253 7453 | 258 - 10 letztmals im Jahr 2016 neu erstellt.
Andere aktivierte Die Preisspanne bei den Genossenschaftswohnungen erstreckt
Figenleistungen B0 O 541 02 R sich je nach Wohnwert, Ausstattung, Komfort etc. wie folgt:
Sonstiges 4 0,0 3 0.0 1
29.421 | 100,0 28.854 | 100,0 567
Aufwendungen Grundnutzungsgebihr am 31.12.2017 v. H.
Betriebs- und Heizkosten ~ 7.893 | 26,8  7.855 | 27,2 38 je am Wohnfl. im Monat Wohnungen
Instandhaltungskosten 13.089 | 44,5 12718 | 441 371 .
Abschreibungen bis 4,00 € 535 12,7
auf Wohnbauten 2.965 | 10,1 4.833 16,7 | -1.868 von 4,01 € bis 5,00 € 218 5,2
Abschreibungen .
auf Mietforderungen 41 0,1 8 0,0 33 von 5,01 € bis 6,00 € 1.586 37,8
Léhne fur Hausmeister 26 0,1 26 0,1 0 von 6.01 € bis 7.00 € 1.452 346
Zinsen fUr Spareinlagen, : : :
Sparbriefe (anteilig) 113 0,4 156 05|- 43 von 7,01 € bis 8,00 € 685 8,0
Sonstiges 92 0.3 82 0.3 10 .
24219 | 823 25678 | 88.9 | -1.459 von 8,01 € bis 12,00 € 0 1.7
5.202 | 17,7 _3.176 | _11.,1 2.026 Gesamt 4.196 100,0

Die Gesamtinvestitionen in Instandhaltung und Modernisierung ~ Neben der Grundnutzungsgebuhr hatte die Genossenschaft
wurden in der Genossenschaft weiterhin bewusst nicht tber  auch Uber die Betriebskosten als Treuhénder fir die Woh-
eine gesetzlich mogliche und durchaus bei anderen Woh-  nungsnutzer abzurechnen. Diese betrugen im Abrechnungsjahr
nungsunternehmen Ubliche, direkte Erhdhung auf die begtin-

sfngten Nutzer umgelegt. Diese Kostfan wurden Betriebskosten 2017
vielmehr im Sinne der genossenschaftlichen _
Solidaritét von allen Mitgliedern gemeinsam g -
geschultert. Der einzelne Wohnungsnut- ’ Sonstiges
zer profitiert so von einem sich er- SCthS“)eg;ei""gung 2,1% Grundsteuer

. 3% 11,1%
héhenden Qualitats- und Ausstat- Allgemeinstrom
tgngsstangard, ohne aber drama- 1.7% Wasserversorgung
tische Erhdhungen der Nutzungs- Gan:ggzlege 10,5%
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Dem entspricht, dass die Woh- Gebaudereinigung
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nehmen. 10.8%

Aufzugskosten

Trotz des sehr hohen Instandhaltungs- 3,0% Faiz- ind Wiimwasserostan
und Modernisierungsaufwands und ent- 33.7%



2017 durchschnittlich 2,25 Euro pro Quadratmeter im Monat
(Vorjahr 2,49 Euro pro Quadratmeter). Das sind 28 Prozent der
gesamten monatlichen Nutzungsgebihr der Mitglieder. Der
Ruckgang der durchschnittlichen Nebenkosten um 0,24 Euro
pro Quadratmeter ist auf den milderen Winter einhergehend mit
durchschnittlich geringeren Heizkosten zurlckzufthren. In der
Grafik (Seite 7 unten) ist die Aufteilung der einzelnen Betriebs-
kosten zu entnehmen.

Spareinrichtung

Die Sparer hatten ihre Gelder zum 31. Dezember 2017 wie folgt
angelegt:

Als Folge der Nullzinspolitik der Europdischen Zentralbank gibt
es fur Geldanlagen keine Zinsen mehr. Vielmehr haben die Ge-
schéftsbanken nun GebUlhren und Strafzinsen eingefihrt. Wir
stehen vor der paradoxen Situation, dass die Banken unsere
flissigen Mittel nicht mehr haben wollen. Deshalb sind wir in
Zukunft bestrebt, unsere Verbindlichkeiten aus Spareinlagen
abzubauen. Im Geschaftsjahr 2017 forderte die Genossen-
schaft ihre Mitglieder immerhin noch mit Zinsgutschriften Uber
125 Tausend Euro. Das Volumen der Spareinlagen nahm trotz
Einrechnung der Zinsen um knapp 1 Prozent ab.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

Spareinlagen Sparbriefe | Summe
T€ T€ T€
Stand 01.01.2017 51.822 10 51.832
Zugange durch
Einlagen einschlieBlich
Umbuchungen 4,949 0 4.949
Zinsgutschriften 125 0 125
56.896 10 56.906
Ruckzahlungen
einschlieBlich
Umbuchungen -5.119 0 -5.119
Stand 31.12.2017 51.777 10 51.787

Kontenstand Anzahl Konten Anlagenbetrag
bis 2.500 € 5.281 2.937 T€
bis 5.000 € 599 2107 T€

bis 10.000 € 628 4.435T€
bis 50.000 € 950 19.8377 T€
bis 100.000 € 170 11.336 T€
Uber 100.000 € 79 11.595 T€
7.707 51.787 T€

Die Spareinrichtung dient den Mitgliedern zur eigenen For-
derung und zur Foérderung 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 gro3en
Modernisierungen stemmen zu kénnen. Durch die erheblichen
Investitionen bleibt der Wohnungsbestand der Genossenschaft
werthaltig und sorgt so wiederum fUr 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 Bundes-
anstalt fur Finanzdienstleistungen. Die im GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. zu-
sammengeschlossenen 47 Wohnungsgenossenschaften mit
Spareinrichtung haben auBerdem eine Selbsthilfe-Sicherungs-
einrichtung. AusschlieBlicher Zweck der Selbsthilfeeinrichtung
ist es, die Spareinlagen der Sparer zu sichern. Daflr leisten die
angeschlossenen Wohnungsgenossenschaften jahrliche Bei-
tréage. Besteht die Gefahr, dass eine Wohnungsgenossenschaft
mit Spareinrichtung die Verpflichtungen aus den Einlagen nicht
erfillen 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 Genossenschaft ist
stabil und hat sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt verandert:

Verande-
31.12.2017 31.12.2016 rungen
T€ Vv.H. T€ Vv.H. T€
Sach- und Finanzanlage-
vermogen 100.367 77,8 101.034 79,8 |- 667
Noch abzurechnende
Betriebskosten 6.524 5,1 6.670 53| - 146
Forderungen 527 0,4 535 04| - 8
Flissige Mittel 21.508 16.7 _18.360 145 | _3.148
128.926 | _100.0 126.599 | 100,0 | _2.327
Ruckstellungen 8.339 7.537 802
Erhaltene Anzahlungen 7.316 7.457 - 141
Spareinlagen, Sparbriefe ~ 51.787 51.832 - 45
Ubrige Verbindlichkeiten 2.238 1.938 300
69.680 68.764 916
Reinvermoégen 59.246 57.835 1.411
und zwar:
Geschaftsguthaben 14.526 14.532 - 6
Rucklagen 44152 42.713 1.439
Bilanzgewinn 568 590 - 22
59.246 45,9 _57.835 | _45,7 | _1.411

Die Bilanzsumme erhohte sich um 2.327 Tausend Euro haupt-
séchlich aufgrund hoherer flissiger Mittel und geringerer plan-
maBiger und auBerplanméaBiger Abschreibungen im Anlage-
vermdgen von 2,9 Mio. Euro.

Die langfristige Finanzierung allein der Sachanlagen ist in fol-

gender Aufstellung ersichtlich:

31.12.2017 31.12.2016

T€ v.H. T€ v.H.
Eigenkapital 59.245 630 57.835 | 61,6
Spareinlagen, Sparbriefe 34.840 _37.0 35.998 | _38.4
94.085 | 100.0 93.833 | 100.0

Die Genossenschaft bedarf keiner Darlehen.

Die Ertragslage der Genossenschaft wurde wiederum ganz
Uberwiegend von der Bewirtschaftung des Wohnungsbestands
bestimmt. Die Ertrége fihrten im Vergleich zum Vorjahr zu fol-
genden Ergebnissen bzw. es wurde folgende Planung flr das

Jahr 2018 aufgestellt:

Verande- 2018
2017 2016 rungen | Planzahlen
T€ T€ T€ T€
Betriebsbereiche
Hausbewirtschaftung 5.203 3.176 2.027 4171
Betreuungstatigkeit 18 23 - 5 18
Kapitalwirtschaft 429 324 105 194
5.650 3.523 2127 4.383
Verwaltungskosten -2.923 -2.136 - 787 -3.280
2.727 1.387 1.340 1.103
Sonstige Geschaftstatigkeit - 503 - 199 - 304 - 200
Steuern vom Einkommen
und Ertrag - 256 - 253 - 3 - 250
Jahresiiberschuss 1.968 935 1.033 653
Einstellung Rucklagen -1.400 - 345 -1.055 0
Bilanzgewinn 568 590 - 22 653

FUr dieses Geschéaftsjahr kann wieder ein Gewinnanteil flr jedes
Mitglied in der laut Satzung héchst zulassigen Hohe von 4 Pro-

zent der Geschaftsguthaben ausgeschittet werden.

: -—
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Mitglieder

Die Anzahl der Mitglieder verringerte sich zum Ende des Be-
richtsjahres um 92 auf 9.127 Mitglieder. Die Genossenschafts-
anteile verringerten sich ebenfalls um 364 auf 93.220. Der
Vorstand nahm 312 (Vorjahr 311) neue Mitglieder auf.

Den 179 verstorbenen Mitgliedern werden wir ein ehrendes
Gedenken bewahren.

149 Mitgliedschaften endeten durch Kuindigung, 18 durch
Ubertragung und 58 durch Ausschluss.

Neue Mitglieder werden grundsétzlich nur aufgenommen, wenn
Ihnen eine konkrete Wohnung zugesagt wurde oder sie sich
noch im Kindesalter befinden und mindestens ein Elternteil bei
uns wohnt. Die Zeichnung zuséatzlicher Anteile richtet sich
allein nach den Festlegungen fiir die Uberlassung einer Woh-
nung. Damit soll in der aktuellen Niedrigzinsphase Spekulatio-
nen mit Genossenschaftsanteilen vorgebeugt werden.

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

Gunter Bayerlein, Klaus-Georg Beiler, Peter Burkhardt,
Walter Burkhardt, Dieter Fink, Fritz Glattacker,

Friedrich Griesheimer, Peter Gudat, Karl Henninger,
Manfred Hertel, Wolfgang Hock, Wolfgang Huber,

Ulrike Jager, Gernot Kandel, Johann Kastl,

Herbert Klingmann, Wolfgang Kopp, Richard Krebs,
Dieter Krubel, Walter Kurz, Marianne Lerch, Herbert Linder,
Christel Lindler, Harald Marz, Werner Moos,

Siegfried Métschl, Volkhard Miller, Karlheinz Neureuther,
Regina Pachl, Walter Puchmuller, Uwe Reh, Hugo Schéaler,
Jurgen Schleyer, Siegfried Schneider, Dieter Schonleber,
Hans Schulz, Eckhard Schumacher, Paul Schumann,
Peter Sommer, Tekin Tuncay, Hans-Joachim Vorberg,
Jens Weidenauer, Helmut Weinzierl, Armin Werry

Hilfe zur Selbsthilfe bietet der Selbsthilfe Gartenstadt e.V. Der
2006 von Mitgliedern der Gartenstadt-Genossenschaft ge-
grindete Verein hat sich zum Ziel gesetzt, die Jugend- und
Altenhilfe zu férdern sowie bedurftige Personen zu unterstit-
zen, damit diese mdglichst lebenslang eigenstéandig den Haus-
halt in der bezogenen Genossenschaftswohnung flihren
kénnen. Mit Stand vom 31.12.2017 engagieren sich fUr dieses
Ziel 126 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 be-
darftigen Menschen helfen konnte, und wiinschen ihm gutes
Gelingen fur neue Projekte.

Wir wollen es an dieser Stelle wieder nicht versdumen, den Mit-
gliedern zu danken, die unermtdlich die Nachbarschaftsfeste in
den Wohngebieten der Genossenschaft mit Leben flillen. Mit
diesen Festen werden unsere traditionellen Werte wie Gemein-
schaft und Selbsthilfe gepflegt. Die Einnahmen aus dem
Almenhoffest standen im Berichtsjahr wieder unterstitzend zur
Finanzierung der Weihnachtsgeschenke flr 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 Wohn-
haus die ehrenamtliche Funktion des Hausverwalters Uber-
nommen haben und als Ansprechpartner fur die Verwaltung der
Genossenschaft zur Verfligung stehen.



Verwaltung

Die Genossenschaftsverwaltung bestand im Berichtsjahr aus
31 Mitarbeitern. Davon waren 25 Mitarbeiter in Vollzeit und
6 Mitarbeiter in Teilzeit beschéftigt. Eine Mitarbeiterin wurde neu
eingestellt.

Allen Mitarbeitern sagen wir Dank fur ihren Einsatz und die ge-
leistete erfolgreiche Arbeit.

Vertreterversammlung

Die ordentliche Vertreterversammlung am 29. Juni 2017 ge-
nehmigte den Jahresabschluss 2016, den Vorschlag zur
Gewinnverwendung und beschloss eine 4-prozentige Gewinn-
ausschuttung fur die Mitglieder. Die Aufsichtsrate Claudia Holtz,
Markus Hor und Dr. Christian Theis wurden in ihren Amtern be-
stétigt. Der scheidende Aufsichtsratsvorsitzende Bernd Aust
wurde fur seine 15-jahrige Arbeit, davon 13 Jahre als Auf-
sichtsratsvorsitzender, mit der silbernen Ehrenmedaille ausge-
zeichnet. Herr Frank Schdberl wurde neu in den Aufsichtsrat
gewahlt. Bei der konstituierenden Sitzung nach der Vertreter-
versammlung wahlte der Aufsichtsrat einstimmig Herrn Michael
Mechtel zum neuen Aufsichtsratsvorsitzenden.

Wir danken dem Aufsichtsrat flr die verantwortungsvolle Wahr-
nehmung seiner Aufgaben. Auch den Vertretern danken wir flr
die wichtige Tatigkeit, die sie fur die Mitglieder im Rahmen der
Vertreterversammlung ausgefuhrt haben.

Mannheim, 26. Januar 2018

Der Vorstand
gez. Wolfgang Pahl gez. Wulf Maesch

Mannheim-Herzogenried, Am Steingarten 3
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Bericht des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr 2017 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Ge-
setz, Satzung und Geschéaftsordnung obliegenden Aufgaben
erfullt. Der Vorstand wurde von ihm tUberwacht und beratend
begleitet. In mehreren gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand wurde regelmaBig und umfassend Uber die Ge-
schéftsentwicklung, die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage, die Planungen sowie Uber besondere Ereignisse
informiert. Weitere geschaftliche Einzelvorgdnge wurden
erortert und die dazu erforderlichen Beschlisse gefasst.

Die gebildete Priifungskommission sowie der Bau- und Woh-
nungsausschuss waren mehrfach tatig und haben dem Auf-
sichtsrat Uber die Ergebnisse ihrer Tatigkeit berichtet. Die
durchgefuhrten Prifungen, die sich insbesondere auf die
Durchfuhrung von Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen erstreckten, verliefen ohne Beanstandungen.
Ferner hat die Prifungskommission des Aufsichtsrats den
vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss 2017 gepruft
und genehmigt.

Der Lagebericht 2017 und der Jahresabschluss zum
31.12.2017 erfullen nach den Feststellungen des Aufsichts-
rats die gesetzlichen und satzungsgemaBen Erfordernisse
und vermitteln ein den tatsachlichen Verhaltnissen der Ge-
nossenschaft entsprechendes Bild.

Uber den Verlauf und das Ergebnis der gesetzlichen Jahres-
abschlussprifung, die in der Zeit vom 29. Januar bis zum
16. Februar 2018 stattgefunden hat, lie3 sich der Aufsichts-
rat durch den vom Verband baden-wurttembergischer Woh-
nungsunternehmen e.V. beauftragten Prufer wahrend der
Durchfuhrung der Prifung, sowie in einer gemeinsamen Ab-
schlussbesprechung am 08. Marz 2018 mundlich berichten.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss zum 31.12.2017
nebst Lagebericht. Er empfiehlt der Vertreterversammliung,
den Jahresabschluss 2017 festzustellen, dem Gewinnver-
wendungsvorschlag zuzustimmen und den Organen Entla-
stung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbeitern
sowie den ehrenamtlich tatigen Mitgliedern und allen Vertre-
terinnen und Vertretern fUr ihr Engagement sowie die ver-
trauensvolle Zusammenarbeit Dank aus.

Mannheim, 08. Marz 2018

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
gez. Michael Mechtel




Lagebericht des Vorstands lUber das Geschéftsjahr 2017

Grundlagen der Genossenschaft

Die Gartenstadt-Genossenschaft Mannheim eG mit Sitz
in K2, 12-13, 68159 Mannheim, férdert ihre Mitglieder
durch Bau, Erwerb und Bewirtschaftung von Wohnraum.
Zum 31.12.2017 waren 4.196 Wohnungen, 27 Gewer-
berdume und 2.694 Garagen / Stellplatze in Mannheim
und Umgebung im Bestand. Daneben verwaltete sie
7 Eigentimergemeinschaften mit 69 Wohnungen (davon
31 eigene) und 697 Garagen / Stellplatze (davon 324
eigene). Fur 7 Objekte mit 17 Einfamilienhausern, 2 Ge-
werbeeinheiten und 49 Garagen flhrte sie Teile der
Nebenkostenabrechnung durch. Zur Unterstitzung ihrer
Aufgaben betreibt sie eine Spareinrichtung.

. Wirtschaftsbericht

1. Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft war im Jahr 2017 gekenn-
zeichnet durch ein kréaftiges Wirtschaftswachstum.
Das Bruttoinlandsprodukt war um 2,2 % hoéher als im
Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit das achte
Jahr in Folge gewachsen. Okonomen erwarten auch
eine Fortsetzung des Booms im laufenden Jahr. Ver-
antwortlich fur diese Entwicklung waren hauptsach-
lich die Auftragslage in der Industrie und das
Arbeitsmarktumfeld, ebenso wie die Stimmung der
Unternehmen und Konsumenten.

Die Bauinvestitionen verzeichneten ein Wachstum von
rund 3,5 % gegentber dem Vorjahr, die Wohnbauin-
vestitionen sogar um rund 5 %. Angesichts des un-
veranderten Leitzinses der Européischen Zentralbank
von 0,0 % bleibt Sparen weiterhin unrentabel. Wah-
rend die privaten Konsumausgaben preisbereinigt wie-
derum um 2,0 % hoéher als ein Jahr zuvor waren,
erhohten sich die Verbraucherpreise im Jahresdurch-
schnitt um 1,8 % gegenlber 2016 und damit starker
als in den letzten vier Jahren.

Wie sich die Zuwanderung aus dem Ausland langfristig
auf die Mannheimer Bevdlkerung auswirkt, ist nicht
sicher vorherzusagen, zumal die Stadtverwaltung und
der Zensus weiter von unterschiedlichen Zahlen aus-
gehen. Entgegen bestehender Prognosen geht die
Gartenstadt-Genossenschaft weiterhin langfristig von
einem Bevolkerungsrickgang aus, der lediglich durch
die Zuwanderungskomponente der letzten Jahre ver-
langsamt wird. Im Jahr 2016 ging die wohnberechtigte
Bevdlkerung im Vergleich zum Vorjahr zurdck.

. Geschaftsverlauf

Gegenuber dem Vorjahr hat sich der eigene Bestand
von 4.199 um drei Wohnungen auf 4.196 verringert.
Im Jahr 2017 wurden 277 Wohnungen (Vorjahr 262)
neu vergeben, das entspricht 6,60 % (Vorjahr 6,24 %)
des gesamten Wohnungsbestands. Die Fluktuations-
rate blieb damit weiterhin auf einem relativ niedrigen
Niveau.

Bautatigkeit

Die Genossenschaft investierte 2017 fast ausschlieBlich
in die umfassende Erhaltung und Verbesserung des
eigenen Wohnungsbestands. Sie verfolgt dabei seit
vielen Jahren das Ziel, einen modernen und zukunfts-
weisenden Wohnstandard zu erreichen. DafUr setzte sie
13.088,6 T€ beispielsweise fur Aufzugs-, Dach-, Fen-
ster- und Leitungserneuerungen mit kompletter Badsa-
nierung sowie Einzelmodernisierungen von freiwer-
denden Wohnungen ein. Dementsprechend betragen
die Instandhaltungskosten je m2 Wohnflache 42,22 €.

Die 614 denkmalgeschitzten Einfamilienhduser im
Bestand werden zum weit Uberwiegenden Teil zum
Selbstausbau mit Instandhaltungsverpflichtung von
innen (Heizungs-, Sanitar-, Elektroinstallationen, Bo-
den- und Putzarbeiten, Fenster, etc.) flir eine entspre-
chend gunstige Nutzungsgebuhr Uberlassen.
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Sofern diese Einfamilienhauser technisch nicht mehr
nutzbar waren, wurden sie von der Genossenschaft
mit Neubaucharakter kostenintensiv umfassend sa-
niert. Daflir und fUr die Schaffung neuen Wohnraums
durch den Anbau von Balkonen, Warmedammmal-
nahmen, den Bau von Fahrradabstellrdumen, sowie
die Erweiterung von Mullplatzen wurden Kosten von
insgesamt 3.228,4 T€ aktiviert.

Spareinrichtung

Neben dem Eigenkapital sind die Spareinlagen der
Mitglieder die Finanzierungsquelle der Genossen-
schaft. Unter Berlcksichtigung der Zinsgutschriften in
Hbéhe von 125,2 T€ verringerte sich das Volumen der
Spareinlagen um 45,2 T€ auf 51.777,0 T€. Das durch-
schnittliche Sparguthaben je Konto betrug 6.719,92 €
(Vorjahr 6.573,92 €). Die Namensschuldverschreibun-
gen betrugen unverandert zum Vorjahr 10,0 T€. Die
liquiden Mittel wurden in Festgeldern und auf Tages-
geldkonten angelegt.

Der Vorstand der Gartenstadt-Genossenschaft beur-
teilt die Geschéaftsentwicklung positiv, da sich die Qua-
litdt des Wohnungsbestandes kontinuierlich erhéht.

. Lage

Ertragslage

Der Jahresabschluss weist zum 31.12.2017 einen
JahresUberschuss von 1.967,9 T€ aus und wird nach
wie vor hauptsachlich durch das Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung bestimmt. Die positive Verande-
rung gegenuiber dem Vorjahr um 1.033,3 T€ ergibt
sich im Wesentlichen aus moderat gestiegenen Nut-
zungsgebuUhren sowie verringerten Abschreibungen
auf Wohnbauten.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind
insbesondere aufgrund gestiegener Nutzungsgebuh-
ren um 556,5 T€ gestiegen.

Die Position sonstige betriebliche Ertrage enthélt ins-
besondere 137,6 T€ Ausbuchungen von Verbindlich-
keiten.

Bei den Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung hat
sich insbesondere der Anstieg der Instandhaltungsko-
sten um 370,3 T€ ausgewirkt, so dass diese Position
insgesamt um 414,6 T€ zugenommen hat.

Der Personalaufwand enthalt Zufihrungen zur Pensi-
onsrUckstellung Uber 424,3 T€.

Die Abschreibungen haben sich gegentber dem Vor-
jahr um 1.838,7 T€ verringert, da Sonderabschrei-
bungen nur in geringerem Umfang angefallen sind.

Das im Vorjahr prognostizierte Jahresergebnis 2017
wurde im Wesentlichen angesichts der um 1.811 T€
geringer angefallenen Instandhaltungskosten um
1.387,9 T€ Ubertroffen.

Die Ertragslage ist geordnet und entspricht unter
BerUlcksichtigung des Instandhaltungsniveaus den
Erwartungen.
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Finanzlage

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Das Eigenkapital
erhodhte sich im Geschéftsjahr um 1.410,1 T€ auf
59.245,4 T€.

Die Verbindlichkeiten aus Spareinlagen und Sparbrie-
fen befinden sich mit 51.787,0 T€ auf einem ahnlichen
Niveau wie im Vorjahr. Die Spareinlagen sind mit Kin-
digungsfristen von 3 bis 48 Monaten ausgestattet. Bei
Sondersparformen ist eine Kindigungssperrfrist von
3 bis 60 Monaten vorgeschaltet. Zum 31.12.2017
waren rund 3,4 % der Spareinlagen gekundigt.

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschéaftstatigkeit
von 6.291,0 T€ (Vorjahr 5.873,7 T€) konnte die Mittel-
abflisse aus der Investitionstatigkeit von 2.415,6 T€
(Vorjahr 3.256,2 T€) und aus der Finanzierungstatigkeit
von 728,2 T€ (Vorjahr 1.120,2 T€) decken und flhrte
dartber hinaus zu einer Erhéhung des Finanzmittel-
fonds um 3.147,2 T€ auf 21.507,7 T€ (Vorjahr
18.360,5 T€) zum 31.12.2017.

Die finanziellen Verhéltnisse der Gartenstadt-Genos-
senschaft sind geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war
jederzeit gesichert. Alle wertverbessernden MaBnah-
men und Investitionen wurden mit eigenen liquiden Mit-
tel finanziert. Das Anlagevermdgen ist solide und
langfristig Uber das Eigenkapital sowie Spareinlagen
bzw. Sparbriefe gedeckt.

Vermégenslage

Das Gesamtvermodgen hat sich im Berichtsjahr insge-
samt um 2.326,5 T€ auf 128.925,7 T€ erhoht.

Mit 77,8 % (Vorjahr 79,8 %) stellt das Anlagevermdgen
den gréBten Teil des Vermdgens der Genossenschaft
dar und betragt 100.366,7 T€ zum 31.12.2017. Ins-
gesamt wurden 3.832,2 T€ (Vorjahr 4.704,6 T€) akti-
viert. Dem stehen planmaBige und auBerplanmaBige
Abschreibungen von 3.622,3 T€ (Vorjahr 5.471,0 T€)
gegenuber.

Leerstandsquote

Eigenkapitalquote

Nutzungsgebuhr

der Spareinrichtung

Das Umlaufvermogen erhdhte sich auf 28.559,1 T€
insbesondere aufgrund gestiegener liquider Mittel um
3.147,1 T€, denen um 145,6 T€ geringere unfertige
Leistungen gegenlberstehen.

Das Eigenkapital erhéhte sich durch den erwirtschaf-
teten Jahrestberschuss unter BerUcksichtigung der
Dividendenausschuttung und der Veranderung der Ge-
schéaftsguthaben. Die Eigenkapitalquote erhdhte sich
geringfligig auf 45,9 % (Vorjahr 45,7 %).

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Garten-
stadt-Genossenschaft ist unverandert geordnet und
stabil. Nennenswerte Veranderungen sind in absehba-
rer Zeit nicht zu erwarten. Einflussfaktoren, die sich auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage in wesentli-
chem Umfang negativ auswirken kénnten, sind nicht
zu erkennen.

4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Kennzahl Berechnung 2017 2016

Leerstand Mieteinheiten 31.12.

AR 2,3 % 2,2 %
Anzahl Mieteinheiten 31.12.

Instandhaltungskosten + aktivierte

Durchschnitts-

ol Nodeiseringdlosen 65 e 55,10 i
S een

S m? Wohns»?”l\rlrzjte;ﬁgche x12 5,69 €/m? 554 &/m?

eI Zinsaufwand Spareinlagen 0.2% 0.3 %

Bestand an Spareinlagen

Die Kennzahlen spiegeln die gute Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft wieder. Alle Werte
liegen Uber den branchenUblichen Schwellenwerten,
die definiert wurden, um auf Bestandsgefahrdungen
oder Entwicklungsbeeintrachtigungen hinzuweisen. Es
ist davon auszugehen, dass sich die Leistungsindika-
toren zukunftig approximativ darstellen.
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lll. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde
gelegten Pramissen ist im laufenden Jahr weiterhin eine
stabile Ertragslage zu erwarten. Insgesamt werden sich
die finanziellen Leistungsindikatoren fUr das Geschéfts-
jahr 2018 auf dem Niveau des Jahres 2017 einpendeln.

Es werden Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
von 30.550,0 T€ erwartet. Die bewahrte Geschafts-
strategie der kontinuierlichen Verbesserung des Woh-
nungsbestandes wird unverandert fortgesetzt. Als
Instandhaltungsaufwand sind 15.000,0 T€ geplant. Die
Bestandsqualitat wird sich dadurch weiter verbessern
und die Leerstédnde auf einem niedrigen Niveau belas-
sen. GroBere Neubauvorhaben sind aktuell nicht vor-
gesehen. Unter BeruUcksichtigung der geplanten In-
vestitionen wird fUr das folgende Geschaftsjahr mit
einem geringeren Jahresergebnis von ca. 653,0 T€ ge-
rechnet.

. Risiko- und Chancenbericht

Neben einer ausgearbeiteten Geschéfts- und Risi-
kostrategie verflugt die Gartenstadt-Genossenschaft
Uber eine damit korrespondierende operative Planung
und Steuerung. Diese dienen zur Vermeidung und Er-
kennung von entwicklungsbeeintrachtigenden oder be-
standsgefahrdeten Risiken sowie der Solvenzsicherung
der Genossenschaft. Bezugnehmend auf die kiinftige
Entwicklung der relevanten Einflussfaktoren wurden An-
nahmen getroffen, welche kontinuierlich Uberprtft und
gegebenenfalls angepasst werden. Unter Beachtung
der Risikotragféhigkeit wird der Gleichlauf der Risiko-
strategie zur Genossenschaftsstrategie sichergestellt.
Wertpapiere, Forderungen, Guthaben bei Kreditinsti-
tuten, Verbindlichkeiten und die Einlagen der Sparein-
richtung z&hlen zu den finanziellen Vermdgensgegen-
stdnden, bei denen Ausfallrisiken unwahrscheinlich
sind. Die Genossenschaft verfolgt grundsatzlich eine
konservative Risikopolitik.

Neben dem taglich fortgeschriebenen Spareinlagen-
bestand der Mitglieder werden die Zinssatze perma-
nent unter Wettbewerbsgesichtspunkten auf ihre
Marktfahigkeit Uberpriaft und gegebenenfalls ange-
passt. Selbst betrachtliche Abflisse von Spareinlagen
kénnen angesichts der Liquiditatssituation problemlos
bewaltigt werden.

Mit Ausnahme der denkmalgeschutzten Einfamilien-
hauser, die Uberwiegend von den Bewohnern saniert
werden, wird der Gebaudebestand kontinuierlich von
der Genossenschaft modernisiert. Die Wohnungen
werden bei Nutzerwechsel in der Regel in einen zu-
kunftsfahigen Zustand versetzt. Somit ist eine positive
Vermietbarkeit der Wohnungen gegeben.

Da das unternehmerische Ziel in einer am Wohl der
Mitglieder ausgerichtete, auf hohe Qualitat beruhende
Wohnungsversorgung liegt und nicht die Gewinnopti-
mierung im Vordergrund steht, wird eine Schmalerung
des Bilanzgewinns aufgrund ungeplanter héherer In-
standhaltungsaufwendungen in Kauf genommen.

Derzeit sind bestandsgefahrdende Risiken weder aus
der Geschaftstatigkeit, noch aus der Vermbgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage erkennbar, die die Genossen-
schaft nachhaltig negativ beeinflussen kdnnten.

Mannheim, 26. Januar 2018

Der Vorstand

gez. Wolfgang Pahl gez. Wulf Maesch



Mannheim-Gartenstadt, Freyaplatz 10-12




Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017

BILANZ

Aktiva

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermdégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen und
ahnliche Rechte und Werte

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

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

5. Betriebs- und Geschéftsausstattung

Ill. Finanzanlagen
1. Wertpapiere des Anlagevermdgens

2. Andere Finanzanlagen

B. UMLAUFVERMOGEN

. Unfertige Leistungen und andere Vorréate

1. Unfertige Leistungen

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

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

Ill. Flissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bilanzsumme
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31.12.2017

89.176.436,54 €
2.291.516,09 €
375.716,35 €

2.159.663,70 €

82.121,90 €

6.251.472,36 €

17.100,00 €

82.207,01 €
2.834,63 €

442.124,27 €

12.625,40 €

94.085.454,58 €

6.268.572,36 €

6.524.266,75 €

527.165,91 €

21.507.658,43 €

128.925.743,43 €

31.12.2016

12.187,44 €

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

7.172.415,76 €

17.100,00 €

6.669.842,77 €

100.229,65 €
398,79 €

433.982,02 €

18.360.515,60 €

126.599.247,66 €




BILANZ

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017

Passiva

A. EIGENKAPITAL
. Geschéaftsguthaben

1.

2.
3.

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekundigten Geschaftsanteilen

Il. Kapitalriicklage

1.

Kapitalricklage

1. Ergebnisriicklagen

1.

Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahreslberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
200.000,00 € (95.000,00 €)

. Freie Rucklage

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

30.324,50 € (37.253,96 €)

davon aus Jahreslberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
1.200.000,00 € (250.000,00 €)

IV. Bilanzgewinn

1.

JahresUberschuss
Einstellungen in gesetzliche Ruicklage
Einstellungen in freie Rucklage

B. RUCKSTELLUNGEN

1.
2.
3.

Ruckstellungen fur Pensionen
Steuerrtickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1.
. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen

. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus der Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Sonstige Verbindlichkeiten

~N O O N

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

davon aus Steuern: 12.646,98 € (13.767,44 €)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGEN

1.

Passive Rechnungsabrenzung

Bilanzsumme

31.12.2017
570.613,87 €
13.931.179,21 €
24.240,72 € 14.526.033,80 €

10.976.446,81 €

32.990.064,19 €

1.967.909,30 €
200.000,00 €
1.200.000,00 €

7.9156.079,00 €
248.980,00 €
174.805,65 €

18,17 €
51.777.004,92 €
10.000,00 €
7.316.409,66 €
77.555,62 €
1.852.235,50 €
293.781,25 €

184.909,88 €

43.966.511,00 €

567.909,30 €

8.338.864,65 €

61.327.005,12 €

14.509,68 €

128.925.743,43 €

31.12.2016

545.568,01 €
13.982.750,82 €
3.600,00 €

177.534,88 €

10.776.446,81 €

31.759.739,69 €

589.609,72 €

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

0,00 €
51.822.208,09 €
10.000,00 €
7.456.947,88 €
102.507,44 €
1.490.313,20 €
345.291,56 €

0,00 €

126.599.247,66 €
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Gewinn- und Verlustrechnung

fOr die Zeit vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017

o ~ W N

[®)

20

. 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: 434.039,46 € (- 214.249,02 €)

. Abschreibungen

a) Abschreibungen auf immaterielle Vermodgensgegenstande
des Anlagevermodgens und Sachanlagen

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

Betriebsergebnis

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

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Rucklagen

Bilanzgewinn

2017

29.356.782,81 €
18.234,93 €
40.719,80 €

1.859.313,81 €
767.087,75 €

29.415.737,54 €
- 145.576,02 €
64.705,00 €
266.916,57 €

19.483.438,38 €

2016

28.800.299,24 €
22.776,93 €
38.708,93 €

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

19.068.836,04 €

10.118.344,71 €

2.626.401,56 €

3.578.838,12 €

9.758.925,77 €

1.742.035,89 €
93.435,96 €

5.417.628,64 €

406.754,63 € 342.083,36 €
3.506.350,40 € 2.163.841,92 €
252.933,87 € 308.162,94 €
109.020,55 € 86.720,91 €
43.443,40 € 53.443,40 €
734.727,62 € 453.407,85 €
256.038,02 € 252.655,11 €
2.834.095,88 € 1.799.219,41 €
866.186,58 € 864.609,69 €
1.967.909,30 € 934.609,72 €
1.400.000,00 € 345.000,00 €
567.909,30 € 589.609,72 €




Anhang des Jahresabschlusses flr das Geschéaftsjahr 2017

A) Alilgemeine Angaben

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

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BIIRUG) sowie nach den einschla-
gigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und der
Satzung aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- 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 gemaR § 275 Abs. 2 HGB angewendet.
Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B) Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermdgen

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-
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 ... 5 Jahre
Wohnbauten fertig gestellt
Pis zum 31.12.1990 ... 80 Jahre
ab dem 01.01.1991
-Gebaude ... 50 Jahre
- AuBeNaniagen........cocoer 10 Jahre
Geschaftsbauten ... 50 Jahre
(CT=T =10 1Y o 20 Jahre
Technische Anlagen ..., 5 und 10 Jahre

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

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden unter Beachtung der betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauer zwischen 3 und 23 Jahren linear abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungs-
kosten von 150,00 € bis 1.000,00 € werden in Ubereinstim-
mung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrie-
ben.

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

Umlaufvermégen

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

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind
zum Nennwert angesetzt. Uneinbringliche Forderungen wer-
den in voller H6he abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.
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Anlagenspiegel 2017

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Umbuchungen

Stand zum
31.12.2017

Zuschrei-
Zugénge | Abgénge | bungen

Stand zum
01.01.2017

Zugénge

Abgéange

I. Immaterielle
Vermdgensgegenstande 38.985,52 5.722,01 3.717,49 0,00 0,00 0,00 40.990,04
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 168.5653.758,46 | 3.228.373,68 0,00 0,00 0,00 0,00 | 171.782.132,14
2. Grundstuicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 8.167.732,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.167.732,10
3. Grundstticke ohne Bauten 375.716,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 375.716,35
4. Technische Anlagen 3.681.187,68 | 585.156,80 0,00 0,00 0,00 0,00 4.266.344,48
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 838.598,98 12.902,54 0,00 0,00 0,00 0,00 851.501,52
181.616.993,57 | 3.826.433,02 0,00 0,00 0,00 0,00 | 185.443.426,59
lll. Finanzanlagen
1. Wertpapiere des Anlagevermdgens 7.773.645,96 0,00 | 1.000.000,00 0,00 0,00 0,00 6.773.645,96
2. Andere Finanzanlagen 17.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.100,00
7.790.745,96 0,00 | 1.000.000,00 0,00 0,00 0,00 6.790.745,96
Anlagevermdgen gesamt 189.446.725,05 | 3.832.155,03 | 1.003.717,49 0,00 0,00 0,00 | 192.275.162,59
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(Kumulierte) Abschreibungen

Buchwert

Umbuchungen
Stand zum Abschreibungen Zuschrei- Stand zum
(0 0} 20) des Abgéange Zugéange |Abgénge| bungen 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
(kumuliert) Geschéftsjahres (kumuliert)
€

26.798,08 5.284,05 3.717,49 0,00 0,00 0,00 28.364,64 12.625,40 12.187,44
79.703.461,71 2.902.233,89 0,00 0,00 0,00 0,00 | 82.605.695,60 89.176.436,54 88.850.296,75
5.813.392,62 62.823,39 0,00 0,00 0,00 0,00 5.876.216,01 2.291.516,09 2.354.339,48
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 375.716,35 375.716,35
1.527.600,85 579.079,93 0,00 0,00 0,00 0,00 2.106.680,78 2.159.663,70 2.153.586,83
739.962,76 29.416,86 0,00 0,00 0,00 0,00 769.379,62 82.121,90 98.636,22
87.784.417,94 3.573.554,07 0,00 0,00 0,00 0,00 | 91.357.972,01 94.085.454,58 93.832.575,63
601.230,20 43.443,40 10.000,00 0,00 0,00 | 112.500,00 522.173,60 6.251.472,36 7.172.415,76
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.100,00 17.100,00
601.230,20 43.443,40 10.000,00 0,00 0,00 | 112.500,00 522.173,60 6.268.572,36 7.189.5615,76
88.412.446,22 3.622.281,52 13.717,49 0,00 0,00 | 112.500,00 | 91.908.510,25 | 100.366.652,34 | 101.034.278,83
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Eigenkapital

Die Geschéaftsguthaben werden zum Nennwert bilanziert.

Rickstellungen

Ruckstellungen flr Pensionen und &hnliche 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
3,68 % bewertet. Der Zinssatz entspricht dem von der
Deutschen Bundesbank bekannt gegebenen durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre bei einer
Restlaufzeit der Pensionsverpflichtungen von 15 Jahren.
Bei der Ermittlung der Ruckstellungen flr Pensionen und
ahnlichen Verpflichtungen wurden jahrliche Lohn- und Ge-
haltssteigerungen von 2,0 % und Rentensteigerungen von
jahrlichen 1,5 % zugrunde gelegt sowie eine Fluktuation in
Hoéhe 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.

C) Angaben zur Bilanz

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlage-
vermogens ist unter Angaben der Abschreibungen des Ge-
schéftsjahres aus dem Anlagenspiegel ersichtlich (siehe Seite
22/23).

Umlaufvermdégen

Die unfertigen Leistungen betreffen mit 6.524.266,75 €
(Vorjahr 6.669.842,77 €) ausschlielich noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten.
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Es existierten keine Forderungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr im Geschéaftsjahr 2017 (Vorjahr
1.714,15 €).

Die Bilanzposition Sonstige Vermbgensgegenstédnde bein-
haltet Betréage mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
Uber 282.757,66 € (Vorjahr 261.212,69 €).

Rickstellungen

Bei den Ruickstellungen fur Pensionen betragt der Unter-
schiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
rdckstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz
989.192,00 € (Vorjahr 771.676,00 €).

Sonstige Rickstellungen wurden gebildet flir:

Prifungs- und Beratungskosten 45.000,00 €
Vertreterversammlung, Geschaftsbericht 5.000,00 €
Urlaubsansprtiche 23.000,00 €
Berufsgenossenschaft 14.100,00 €
Aufgelaufener Bonus flr Spareinlagen 87.705,65 €

174.805,65 €

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 25).

Die Spareinlagen haben folgende Kindigungsfristen:

3 Monate 41.379.525,90 €
10.397.479,02 €

51.777.004,92 €

mehr als 3 Monate

Die Sparbriefe haben eine

Restlaufzeit von 1 bis 5 Jahre 10.000,00 €



Verbindlichkeitenspiegel

Insgesamt davon Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre

Euro Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 18,17 18,17
(0,00)

Erhaltene Anzahlungen 7.316.409,66 7.316.409,66 0,00 0,00 0,00
(7.456.947,88)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 77.555,62 77.555,62 0,00 0,00 0,00
(102.507,44)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.852.235,50 1.023.592,30 | 828.643,20 0,00 0,00
(679.743,53)

Sonstige Verbindlichkeiten 293.781,25 249.548,26 44,232,99 0,00 0,00
(298.483,25)

9.540.000,20 8.667.124,01 | 872.876,19 0,00 0,00
(8.537.682,10)

D) Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs
werden zusammengehorige Angaben, die sich sowohl auf
Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den
zugehorigen Bilanzposten dargestellt.

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten insbesondere
Ausbuchungen von Verbindlichkeiten Uber 131.762,03 €
(Vorjahr 69.430,34 €) sowie Ertrage aus Zuschreibungen von
Wertpapieren des Anlagevermdgens Uber 112.500,00 €
(Vorjahr 0,00 €).

Abschreibungen

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
sténde des Anlagevermdgens und Sachanlagen enthalten
auBerplanmaBige Abschreibungen auf Sachanlagen Uber
93.225,04 € (Vorjahr 2.029.397,92 €).

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Aus der Abzinsung von Ruckstellungen ergeben sich Zins-
aufwendungen Uber 609.542,00 € (Vorjahr 279.196,00 €).

E) Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung

Mitglieder  Geschaftsanteile
Stand 01.01.2017 9.219 93.584
Zugang 312 3.993
Abgang _ 404 4.357
Stand 31.12.2017 9.127 93.220

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéftsjahr um 51.571,61 € auf 13.931.179,21 €
verringert.

Zum 31.12.2017 ist die Haftsumme der verbleibenden Mit-
glieder um 46.000,00 € auf 4.563.500,00 € gesunken.
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Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes

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

Arbeitnehmer

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

Vollbe- Teilzeitbe-

schaftigte  schaftigte
Kaufmannische Abteilungen 17 6
Technische Abteilung ) =
25 6

Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 31 (Vorjahr 30) Arbeit-
nehmer sowie 3 Auszubildende beschéaftigt.

Mitglieder des Vorstands
Wolfgang Pahl ..., nebenamtliches
Vorstandsmitglied

WUIf MaesCh ..o, hauptamtliches
Vorstandsmitglied

— |
||

'.il'Li-; -iily’:
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Mitglieder des Aufsichtsrats

Michael Mechtel*.................. Vorsitzender
Bankdirektor
Gunter Heinrich* .................. stellv. Vorsitzender

Verwaltungsfachangestellter
Franziska CuBnick* ............... Verwaltungsfachangestellte

Prof. Dr. Manfred Erbsland* ... .. Hochschulprofessor

ClaudiaHoltz ...................... Rechtsanwaltin

Markus HOr ... Elektromeister

Volker KlaB ..................o Geschéaftsfuhrer
Michael Meier ...................... Vermessungstechniker
Iris Mondorf ...................... Diplomsozialpadagogin
Frank Schoberl ... Hospizleiter

Dr. Christian Theis ................ Astrophysiker

Marita Withelm ..................... Steuerberaterin

Die mit * bezeichneten Aufsichtsratsmitglieder scheiden
turnusmanBig aus dem Aufsichtsrat aus. lhre Wiederwahl ist
zuldssig.

3 Mannheim-Friedrichsfeld,
l \ Schlettstadter StraBe 41-43, Gartenseite



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 31.12.2017 betragt das Zahlungsver-
sprechen fur diesen Sicherungsfonds 736.586,47 € (Vorjahr:
710.275,61 €).

Am Bilanzstichtag bestehen dingliche Absicherungen fur
Darlehen, die Mitglieder zur Modernisierung ihnen Uberlas-
sener Genossenschaftshduser aufgenommen haben in Hohe
von 565.605,29 € (Vorjahr 622.613,43 €).

Mit einer Inanspruchnahme aus den gegebenen Sicherheiten
ist nicht zu rechnen. Neben den dargelegten Haftungsverhalt-
nissen existieren keine auBerbilanziellen Geschafte, die fir die
Finanzlage der Genossenschaft von Bedeutung wéren.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem
Schluss des Geschaftsjahres 2017 nicht eingetreten.

Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstands

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses von
Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwendung des
Jahresergebnisses aufgestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Vorweg-
zuweisung zu den Ergebnisricklagen zu billigen und den sich
daraus ergebenden Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

Einstellung in die freie Ricklage 9.495,27 €
Dividendenausschuttung (4,0 %) 558.414,03 €
Bilanzgewinn 567.909,30 €

Mannheim, 26. Januar 2018

Der Vorstand
gez. Wolfgang Pahl gez. Wulf Maesch

Mannheim-Feudenheim, Feudenheimer Griin 24-30
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Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbe-
ziehung der Buchfuhrung und den Lagebericht der Garten-
stadt-Genossenschaft Mannheim eG, Mannheim, fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017 ge-
pruft. Die Buchfuhrung und die Aufstellung von Jahres-
abschluss und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmun-
gen der Satzung liegen in der Verantwortung der ge-
setzlichen Vertreter der Genossenschaft. Unsere Aufgabe ist
es, auf der Grundlage der von uns durchgeflhrten Prifung
eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfuhrung und Uber den Lagebericht abzuge-
ben.

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

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse Uber die Geschéaftstatigkeit und Uber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie
die Erwartungen Uber mdgliche Fehler bertcksichtigt. 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.
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Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bi-
lanzierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschatzun-
gen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wurdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prufung eine
hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung ge-
wonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmun-
gen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen 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, 08. Méarz 2018

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

gez. gez.
Vogel Schwaérzle
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer



Gartenstadt-Genossenschaft Mannheim eG
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	GSG_Geschaftsb_2017_Umschlag_U1
	GSG_Geschaftsb_2017_Umschlag_U2
	GSG_Geschaftsb_2017_Innen_screen
	GSG_Geschaftsb_2017_Umschlag_U4

