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Liebe Mitglieder,

hieR® es im vergangenen Jahr aus der Politik noch "So kénnen wir nicht weitermachen.", hat die Gesellschaft fiir deutsche
Sprache (GfdS) nunmehr das ,Ampel-Aus® zum Wort des Jahres 2024 gekiirt. Bundeskanzler Olaf Scholz (SPD) entliels am
6. November Finanzminister Christian Lindner (FDP) wegen unuberbriickbarer Differenzen in der Wirtschafts- und Haushalts-
politik. Seit der Griindung der Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1949 kam es bisher dreimal zu vorgezogenen Neuwahlen
(Brandt, Kohl und Schréder). Welche Auswirkungen das alles auf die Gartenstadt-Genossenschaft hat, versuchen wir Ihnen

im nachstehenden Bericht des Vorstands naher zu bringen.

Allgemeine Rahmenbedingungen

Grunde fir das Wort des Jahres 2024 gibt es viele. Sei es
das Haushaltsfiasko zum Thema Corona-Gelder, das Thema
Atom- und Kohlestrom, explodierende Energiekosten, das
berihmt beriichtigte Heizungsgesetz, der Ukraine-Krieg, die
Klimapolitik, der Fachkraftemangel, die Uberblrokratisie-
rung, Wohnungsbau, Asyl und Migration, marode Infrastruk-
tur, Bildungssystem, Insolvenzen, man kénnte die Liste noch
erheblich weiterfihren. Letztlich blieb es wohl zu oft bei pla-
kativen Wortspielereien wie Zeitenwende, Wumms und Dop-
pel-Wumms, Sondervermdgen um nur ein paar zu nennen,
anstatt Worten auch Taten folgen zu lassen. In Zeiten ele-
mentarer Krisen wie Krieg in Europa, Klimawandel, Energie-
krise usw. konnte die gewahlte Regierung nicht unbedingt mit
Sicherheit, Zuversicht und Verlasslichkeit berzeugen. Die
Folge: Massiver Anstieg der Insolvenzen (2024 +16,8%),
eine alarmierende Konjunkturprognose far 2025 (+0,1%),

steigende Arbeitslosigkeit, explodierende Energiekosten,
eine schwere Strukturkrise, sowie das Erstarken populisti-
scher Parteien und eine massive Politikverdrossenheit und
Politikunzufriedenheit (85% Oktober 2024).

In Zeiten derartiger Krisen zeigt sich einmal mehr, welche
Vorteile das genossenschaftliche Konzept fiir seine Mitglie-
der birgt. Durch das gemeinschaftliche Mitwirken aller Mit-
glieder werden Probleme, Hindernisse und Krisen bewaltigt
ganz nach dem Motto ,Gemeinsam sind wir stark! Eine ent-
sprechend gute Entwicklung kann daher auch die Garten-
stadt-Genossenschaft fur das Jahr 2024 vorweisen. Das
Konzept langjahriger Geschaftsbeziehungen zu regionalen
Betrieben und Unternehmen zeigt insbesondere in schwieri-
gen Zeiten seine grolRen Vorteile, indem erneute Preisstei-
gerungen bei Material und Arbeit weiterhin auf vertragliche
Weise abgefedert werden und so die zu Beginn des Jahres
aufgestellte Planung erneut erfolgreich eingehalten werden
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konnte. Der Erfolg dieses Konzeptes wird auch bei einem Seitenblick auf den durch-
schnittlichen Mietpreis der kommunalen Wohnungsgesellschaft GBG mit 7,55 €/m?
deutlich, liegen wir in der Genossenschaft mit 6,92 €/m? doch erheblich darunter.
Doch auch das genossenschaftliche Konzept kann nur dann zum Wohle aller Mit-
glieder funktionieren, wenn alle Mitglieder |hren Beitrag zum Wohle der Gemein-
schaft leisten. Nur so kénnen die Steigerungen der Nutzungsgebiihren auch
weiterhin moderat gehalten werden.

Die neu gewahlte Regierung muss ihre Handlungswilligkeit und Handlungsfahigkeit
erst noch unter Beweis stellen. Darlber jedenfalls, ob die Auflage eines Sonderver-
maogens in Hohe von beispielslosen 900 Mrd. Euro unter diese Begriffe subsummiert
werden kann, lieRe sich zumindest trefflich streiten. Oder wie ein bekannter deut-
scher Satiriker sagte, warum Geld erarbeiten, wenn ich es auch leihen, oder noch
besser, einfach erfinden kann? Und die Generationen nach uns, die das zurtickzah-
len missen, lernen wir ohnehin nicht mehr persoénlich kennen. Die Gartenstadt-Ge-
nossenschaft jedenfalls bleibt Ihrer Strategie treu, grundsatzlich auf die Finanzierung
durch Bankkredite zu verzichten und mdglichst alles, was an Einnahmen generiert
wird, auch direkt wieder in den eigenen Bestand zu investieren, also auch nur das
Geld auszugeben, was auch wirklich in der Tasche ist. Nur so konnte ein derart sta-
biles wirtschaftliches Fundament geschaffen werden, auf dem die Genossenschaft
heute steht.

Handlungswillig war dagegen die MVV Energie AG mit der Ankliindigung, bis zum
Jahr 2035 das Erdgas-Verteilnetz in Mannheim komplett stilllegen zu wollen, ohne
gleichzeitig ein flr Alternativheizungen (Warmepumpen etc.) ausreichend stabiles
elektrisches Versorgungsnetz garantieren zu kdnnen. Massive Proteste quer durch
Kommunen, tUber Schornsteinfeger bis zu den betroffenen Menschen in Mannheim
und Umgebung waren die Folge. Die Reaktionen der Stadtverwaltung und des kom-
munalen Wohnungsunternehmens GBG bewegten sich eher im moderaten bis po-
sitiven Bereich. Laut GBG werden demnach auch lediglich nur rund 400 eigene
Wohnungen (von insgesamt aktuell 19.500) betroffen sein.

Die Gartenstadt-Genossenschaft verfolgt jedenfalls auch weiterhin ihre diesbezlig-
lichen Planungen, den Wohnungsbestand zukunftig durch Fernwarme und Warme-
pumpen versorgen zu konnen. Wir befinden uns zu diesem Thema in regelmafi-
gem Austausch mit der MVV und werden die Entwicklung weiterhin sehr genau
beobachten.

Knapp die Halfte aller Unternehmen melden derzeit eine Beeintrachtigung ihrer Ge-
schafte aufgrund fehlenden Fachpersonals und massiver Fehltage. Im Jahr 2023
wurde mit 15,1 Fehltagen im Schnitt ein neuer Rekord erzielt. Vielen Menschen fehlt
nach einer aktuellen Umfrage die nétige Motivation am Arbeitsplatz, nur 48% der
Befragten geben ihr Bestes im Job. Was das konkret bedeutet? Die Metzgerei 2
StralRen weiter, zu der man schon seit Generationen geht, die Backerei 1 Stralie
weiter, das Uber viele Jahre genutzte Lieblingsrestaurant missen schlielen, da
weder Personal fur die teilweise schwere Arbeit und ungtinstigen Arbeitszeiten ge-
funden wird, noch Nachfolger fiir den Geschéftsbetrieb vorhanden sind. Handwerks-
betriebe, mittelstdndische Unternehmen bis hin zu groBen Konzernen, alle sind
betroffen. Die Folge: Personalabbau und damit automatisch auch Abbau von Ser-
vice- und Dienstleistungsangeboten, sowie mehr Automatisierung und Digitalisie-
rung. Die ,Generation Z“ spielt sicherlich eine nicht zu unterschatzende Rolle.
Aspekte wie Freizeitgestaltung, Selbstverwirklichung, Work-Life-Balance, 4-Tage-
Woche, Null-Bock-Tag, Sabbatical, Home-Office usw. gewinnen immer mehr an Be-
deutung. Die Zeiten andern sich und wie Schiller schon sagte, ,wer nicht mit der Zeit
geht, geht mit der Zeit*. Auch wir als Gartenstadt-Genossenschaft versuchen dieser
Thematik durch Nutzung samtlicher verfligbarer Quellen zur Mitarbeitergewinnung,
sowie insbesondere aber auch verstarktes Engagement im Bereich Ausbildung zu
begegnen. Doch auch wir sehen uns bereits heute mit dem Aspekt des Abbaus von
Service- und Dienstleistungen fir unsere Mitglieder trotz fortschreitender Digitalisie-
rung und Automatisierung konfrontiert.

Wohistand ist keine Selbstverstandlichkeit, sondern in der Regel das Ergebnis harter
Arbeit und wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit! Jedenfalls solange eine KI den Men-
schen noch nicht Uberfliissig gemacht hat. Ob unsere aktuelle gesellschaftliche Ent-
wicklung und der Wohlstand auch in Zukunft von einem immer kleiner werdenden
Kreis arbeitender und arbeitswilliger Menschen, sowie einer deindustrialisierten und
nahezu ,zu Tode regulierten“ Wirtschaft getragen werden kann, dirfte eine der span-
nendsten Fragen der Zukunft sein. Wir werden die Entwicklung weiterhin aufmerk-
sam beobachten.

Bautatigkeit

Bereits seit mehr als 20 Jahren ist das Hauptaugenmerk der Genossenschaft auf
die Bestandssicherung und -entwicklung gerichtet, um auch in Zukunft attraktive
Wohnungen zu fairen Preisen zur Verfiigung stellen zu kénnen. Im Interesse und
Sinne der Mitglieder werden gezielte Instandhaltungs- und Modernisierungsmalf-
nahmen zur Erreichung eines modernen und zukunftsweisenden Wohnstandards
durchgefiihrt. Unter anderem wurden folgende Objekte im Berichtsjahr verbessert
beziehungsweise sind noch in der Modernisierungsphase:

Bei diesem Objekt in Ladenburg mit 12
Wohneinheiten wurde ein Warmeverbundsystem aufgebracht, neue Fenster einge-
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baut, eine Speicherddmmung eingebracht,

die Dacheindeckung ausgetauscht, neue Balkonanlagen

mit darliberliegenden Gauben errichtet, das Treppenhaus komplett Giberarbeitet und
Aufwertungen an der AulRenanlage vorgenommen. Letztendlich wurde die Heizsta-
tion ausgetauscht und der Gaskessel mit einer Warmepumpe erganzt, so dass
Warm- und Heizungswasser bivalent erzeugt werden. Ebenso ist eine Photovoltai-
kanlage mit Batteriespeicher vorgesehen, wobei der gespeicherte Strom zum Betrieb
der Warmepumpe genutzt werden soll. Die Arbeiten sollen Ende 2025 abgeschlos-
sen sein. Die Schatzkosten belaufen sich auf 1 Million Euro.

Bei diesen Objekten im Stadtteil Garten-
stadt mit 18 Wohneinheiten wurden die Traufkastenverkleidungen im Mansarddach
Uberarbeitet. Die Arbeiten sollen bis Mai dieses Jahres abgeschlossen sein. Die
Schatzkosten belaufen sich auf 80 Tausend Euro.

Diese denkmalgeschitzten Reihenhauser mit zusammen 4 Wohn-
einheiten in den Stadtteilen Gartenstadt und Almenhof wurden im Rahmen einer
Vollsanierung komplett saniert. Die Arbeiten sollen mehrheitlich bis Dezember dieses
Jahres abgeschlossen sein. Die Schatzkosten sind mit ca. 2 Million Euro angesetzt.

Diese Objekte im Stadt-
teil Kafertal mit 24 Wohneinheiten wurden mit einem Warmedammverbundsystem
ausgestattet und das Dach neu eingedeckt. Weiterhin wurden neue Fenster einge-
baut und die Balkone neu abgedichtet und gefliest. Ebenso wurde die Auenanlage
Uberarbeitet. Die Arbeiten sollen bis Juli/August dieses Jahres abgeschlossen sein.
Die Schatzkosten belaufen sich auf 1,8 Million Euro.

- Lange RotterstralRe 2 (Baujahr 1964) im Stadtteil Neckarstadt-Ost mit 31 Wohn-
einheiten; Kosten der MalRnahme: Rund 100 Tausend Euro

- WolframstralRe 23 (Baujahr 1995) im Stadtteil Niederfeld mit 26 Wohneinheiten;
Kosten der MaRnahme: Rund 65 Tausend Euro

- Wolframstralde 37-43 (Baujahr 1991) im Stadtteil Niederfeld mit 49 Wohneinheiten;
Kosten der Maflnahme: Rund 130 Tausend Euro

- Soldatenweg 62-66 (Baujahr 1976) im Stadtteil Gartenstadt mit 20 Wohneinheiten;
Kosten der MaRnahme: 22 Tausend Euro

- Nlrburgstralle 16+18 (Baujahr 1959) im Stadtteil Neckarstadt mit 25 Wohneinhei-
ten; Kosten der Mal3nahme: 62 Tausend Euro

- Schlettstadter StralRe 27+31 (Baujahr 1928) im Stadtteil Friedrichsfeld mit 12
Wohneinheiten; Kosten der MalRnahme: 60 Tausend Euro

Neben diesen Einzelprojekten hatten wir im Geschaftsjahr 176 freigewordene Woh-
nungen, die mit einem Aufwand von ca. 9,2 Millionen Euro umfassend saniert wur-
den. Das entspricht einem durchschnittlichen Kostenaufwand je Wohnung von rund
52,1 Tausend Euro. Im Vorjahr waren es 190 Wohnungen fur insgesamt 10,2 Millio-
nen Euro.



Leitbild der Gartenstadt-Genossenschaft

Praambel

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

Aufgabe der Gartenstadt-Genossenschaft

Vorrangige Aufgabe der Gartenstadt-Genossenschaft ist die Forderung der Mit-
glieder einerseits durch den Bau und Erwerb von Wohnungen in Mannheim und
Umgebung zur dauernden Nutzung und die standige Qualitatsverbesserung des
Wohnungsbestands im Wege umfassender Instandhaltung und Modernisierung.
Neben dem genossenschaftlichen Wohnrecht gehort zu diesem Férderauftrag
unter anderem die Beratung und Betreuung der Mitglieder, die Anpassung der
Wohnungen an die Bedurfnisse in jedem Lebensalter und die Bereitstellung von
tber das Wohnen hinausgehenden Hilfen. Die Spareinrichtung andererseits dient
der Gartenstadt-Genossenschaft dazu, ihre vorgenannten Aufgaben weitgehend
unabhangig von fremden Kreditgebern erflllen zu kdnnen und ihre Mitglieder durch
marktubliche Zinsen zu fordern.
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Die finanzielle Planung dieser Ausgaben gestaltet sich grundsatzlich schwierig, da
vorab nicht ermittelbar ist, wie viele Wohnungen im anstehenden Jahr mit welchem
Aufwand und Umfang modernisiert werden missen. Eine Orientierung an Durch-
schnittswerten vergangener Jahre ist daher die einzige Planungsgrofie, die auch
nur annahernd aussagekraftig ist.

Seit Jahren werden im Rahmen der jahrlichen Fluktuation Wohnungen alteren Baujahrs
nicht ohne umfassende und nachhaltige Modernisierung an die neuen Bewohner zur
Nutzung Uberlassen. Der gesamte Bestand wird somit Schritt fiir Schritt in einen zeit-
gemafRen und zukunftssicheren Zustand versetzt und somit so attraktiv, dass er auch
mit Neubauten konkurrieren kann und dadurch noch viele Jahre nachgefragt wird.

Um diese angestrebte Nachhaltigkeit zu erzielen, werden bei den umfangreichen
Modernisierungen auch Grundrissveranderungen und Zusammenlegungen von
Wohneinheiten mit in die Planung einbezogen.

Die Genossenschaft hat im abgelaufenen Geschaftsjahr Investitionen von 20,9 Mil-
lionen Euro (Vorjahr 22,7 Millionen Euro) in die Wertverbesserung des eigenen Woh-
nungsbestandes getatigt. Mit einem Gebaudeerhaltungskoeffizient von 67,22 Euro
je Quadratmeter pro Jahr liegt die Genossenschaft wie bereits in den vergangenen
Jahren deutlich Gber dem letztjahrigen Wert von 34,39 Euro einer entsprechenden
Vergleichsgruppe des vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V. Es stellt eine eindrucksvolle Bestatigung unserer strate-
gischen Ausrichtung dar. Das gute Wohnen, also die Forderung der Mitglieder, steht
im Mittelpunkt unseres Handelns und gerade nicht eine Renditeerwartung.

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

Ziel der Gartenstadt-Genossenschaft

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

Unternehmensverantwortung

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

Wohnungsbewirtschaftung

Die Gartenstadt-Genossenschaft bewirtschaftete im Geschaftsjahr 4.154 Wohnun-
gen und 25 Gewerbeeinheiten mit einer Wohn-/Gewerbeflache von 311.156 Qua-
dratmeter in 477 Mehrfamilienhdusern und 626 Einfamilienhausern. Die aufgezeig-
ten hohen Investitionen flieRen ausschliellich in die bestehenden Bestandsgebaude.

Die durchschnittliche Wohnungsgrofie betragt 73,96 Quadratmeter.

3.901 Genossenschaftswohnungen verfligen (iber einen Balkon oder einen Garten.
Das entspricht rund 94 Prozent unseres Wohnungsbestands.

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

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

WohnungsgroRe Spanne in gqm Anzahl der Wohnungen V.H.
Einzimmerwohnungen 23— 59 275 6,6
Zweizimmerwohnungen 36 — 110 1.776 42,8
Dreizimmerwohnungen 53 - 169 1.409 33,9
Vierzimmerwohnungen 67 — 167 489 11,8
Flnfzimmerwohnungen 76 - 170 205 49
und groBer

gesamt 4.154 100,0

Im Berichtsjahr vergab der Vorstand 196 frei gewordene Wohnungen an neue Be-
wohner (Vorjahr 248). Bei 25 Wohnungen wechselten die Mitglieder von der bishe-
rigen in eine bedarfsgerechtere Genossenschaftswohnung. Uber das gesamte Jahr
betrachtet standen aber auch 251 Wohnungen voriibergehend leer (Vorjahr 262
Wohnungen). Ganz Uberwiegend ergaben sich Verzdégerungen beim Neubezug
durch umfassende Modernisierungsarbeiten in den Wohnungen. Der Genossen-
schaft entstanden im Zusammenhang mit der Wohn- und Parkraumuberlassung
Erlésschmalerungen von 328 Tausend Euro (Vorjahr 359 Tausend Euro).

In vier Fallen war die Genossenschaft gezwungen, das Nutzungsverhaltnis nicht nur
fristlos zu kiindigen, sondern tatsachlich zu beenden. Insgesamt belaufen sich noch
bestehende Forderungen gegeniiber Wohnungsnutzern auf 222 Tausend Euro (Vor-
jahr 171 Tausend Euro), wobei 176 Tausend Euro schon beendete Nutzungsverhalt-
nisse betreffen. Aufgrund von Zahlungsausstanden von Mitgliedern wurden 401
Mahnungen (Vorjahr 456) verschickt.

Rund drei Fiinftel der von den wohnenden Mitgliedern erzielten Ertrage aus den Nut-
zungsgeblhren flossen zuriick in den eigenen Gebaudebestand, um diesen instand
zu halten und zu modernisieren. Die folgende Grafik veranschaulicht dies.
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Aus der Hausbewirtschaftung ergab sich im Vergleich zum Vorjahr folgender Ertrag
und Aufwand:

Verande-
2024 2023 rungen
T€ v.H. T€ v.H. TE
Ertrage
Nutzungsgebiihren 26.848 83,9 26.283 80,8 565
Umlagen aus Betriebs-
und Heizkosten 5.012 15,7 6.207 19,1 -1.195
Andere aktivierte
Eigenleistungen 28 0,1 42 0,1 - 14
Sonstiges 94 0,3 4 0,0 90
31.982 100.,0 32.536 100.,0 - 554
Aufwendungen
Betriebs- und Heizkosten 5.458 17,1 6.719 20,7 -1.261
Instandhaltungskosten 16.073 50,3 17.992 55,3 -1.919
Abschreibungen auf
Wohnbauten 3.539 11,1 3.179 9,8 360
Abschreibungen auf
Mietforderungen 98 0,3 46 0,1 52
Léhne fir Hausmeister 30 0,1 29 0,1 1
Zinsen fr Spareinlagen,
Sparbriefe (anteilig) 334 1,0 91 0,3 243
Sonstiges 153 0,5 20 0,1 133
25.685 80,4 28.076 86,4 - 2.391
6.297 19.7 4.460 13.7 1.837-

Wegen der sehr aufwendigen Sanierung von drei denkmalgeschitzten Einfamilien-
hausern in der Gartenstadt waren neben den Ublichen linearen Abschreibungen Son-
derabschreibungen in Héhe von 308 Tausend Euro erforderlich. Bei Einzel-
betrachtung dieser Hauser lag der Buchwert Giber dem Ertragswert. Mit den aktuellen
Nutzungsgebiihren bei diesen Hausern kann kein ausreichender Ertrag erwirtschaf-
tet werden, der in einem Zeitraum von 10 Jahren zu einer Angleichung des Ertrags-
werts an den Buchwert flhrt.

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

Trotz des sehr hohen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwands und entspre-
chenden Ausstattungsniveaus blieb deshalb die durchschnittliche Nutzungsgebiihr
von 6,92 Euro pro Quadratmeter einschlieBlich der gewerblichen Einheiten im Be-
richtsjahr um 24,7 Prozent unter der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete
des aktuellen Mannheimer Mietspiegels 2025/2026 von 9,19 Euro pro Quadratmeter.

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

Instandhaltungskosten

Neben der Grundnutzungsgebuhr hatte die Genossenschaft auch tber die Betriebs-
kosten als Treuhander fiir die Wohnungsnutzer abzurechnen. Diese betrugen im Ab-
rechnungsjahr 2024 durchschnittlich 2,39 Euro pro Quadratmeter im Monat (Vorjahr
2,16 Euro pro Quadratmeter). Das sind rund 25 Prozent der gesamten monatlichen
Nutzungsgebuhr der Mitglieder.

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

Die Spareinrichtung dient unserer Unabhéangigkeit von Kapitalmarktkrediten. Da die
Gartenstadt-Genossenschaft die Finanzierung der Wohngebaude nicht allein aus
dem Eigenkapital bestreiten kann, férdern die Mitglieder mit ihren Spareinlagen die
laufenden Wohnwertverbesserungen. Das ist besonders in Zeiten hoher Darlehens-
zinsen bei Geschaftsbanken wichtig. Zum einen helfen die weiterhin giinstig verzin-
sten Spareinlagen, die groRe Anzahl von Wohnungen modernisieren zu kénnen,
zum anderen haben sie eine dampfende Wirkung auf die Héhe der Nutzungsgebuh-
ren. Zudem ist das uns anvertraute Geld sicherer als bei jeder Bank, denn der Im-
mobilienbestand der Gartenstadt-Genossenschaft sichert die Gelder der Sparer um
ein Vielfaches ab.

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

Das Volumen der Spareinlagen nahm trotz Hinzurechnung der Zinsen um 9,5 Pro-
zent ab.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

Spar- Spar-
einlagen briefe Summe
T€ T€ T€
Stand 01.01.2024 37.511 8 37.514
Zugange durch
Einlagen einschl. Umbuchungen 1.302 0 1.302
Zinsgutschriften 371 0 371
39.184 3 39.187
Rickzahlungen einschl. Umbuchungen - 5.246 0 - 5.246
Stand 31.12.2024 33.938 3 33.941

Die Sparer hatten ihre Gelder zum 31. Dezember 2024 wie folgt angelegt:

(?,:,u\;‘vi:l:‘t;::g: ?:‘b;::‘:: an:Inog: :292?2 4 v-H. Kontenstand Anzahl Konten Anlagenbetrag
bis 5,00 € 538 12.94 bis 2.500,00 € 4.830 3.133 T€

von 5,01 € bis 6,00 € 161 3.88 bis 5.000,00 € 513 1.810 TE

von 6,01 € bis 7,00 € 908 21.86 bis  10.000,00 € 438 3.090 T€

von 7,01 € bis 8,00 € 1.580 38,04 bis  50.000,00 € 650 13.193 T€

von 8,01 € bis 9,00 € 790 19,02 bis  100.000,00 € 103 6.747 T€
von 9,01 € bis 15,05 € 177 4,26 iiber 100.000,00 € 38 5.968 TE
Gesamt 4.154 100,00 6.572 33.941 T€




Wirtschaftliche Lage

Mitglieder

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

Veréande-
31.12.2024 31.12.2023 rungen
T€ v.H. T€E Vv.H. T€
Sach- und
Finanzanlagevermdgen 102.440 79,6 103.251 81,4 - 811
Noch abzurechnende
Betriebskosten 12.840 10,0 9.306 7,3 3.534
Forderungen 793 0,6 725 0,6 68
Flissige Mittel 12.632 9,8 13557 10,7 - 925
128.705 100.0 126.839 100.,0 1.866
Rickstellungen 12.126 11.569 557
Erhaltene Anzahlungen 13.204 10.666 2.538
Spareinlagen, Sparbriefe 33.941 37.514 -3.573
Ubrige Verbindlichkeiten 4.004 4.114 - 10
63.275 49,2 63.863 504 - 588
Reinvermdgen 65.430 50,8 62976 49,6 2.454-
und zwar:
Geschaftsguthaben 14.023 14.169 - 146
Ricklagen 50.854 48.251 2.603
Bilanzgewinn 5o 555 - 2
65.430 62.976 2.454

Die Bilanzsumme erhdhte sich um 1.866,1 Tausend Euro hauptséachlich aufgrund
des gestiegenen Anlagevermdgens durch aktivierte Investitionen in den Gebaude-
bestand von 4.842,0 Tausend Euro abzlglich Abschreibungen von 3.539,2 Tausend
Euro sowie hoheren noch abzurechnenden Betriebskosten von 3.543,5 Tausend
Euro, denen aufgrund von Falligkeiten abgegangene Wertpapiere und gesunkene
flissige Mittel gegenuberstehen.

Das Eigenkapital erhdhte sich um 2.454,1 Tausend Euro und betragt 50,8 Prozent
der Bilanzsumme (Vorjahr 49,6 Prozent).

Wesentlich fiir den Anstieg der sonstigen Ruckstellungen um 439,3 Tausend Euro
waren ausstehende Rechnungen fiir im Geschaftsjahr erbrachte Leistungen.

Der Rickgang der Spareinlagen um 3.573,0 Tausend Euro vermindert um den An-
stieg der erhaltenen Anzahlungen fihrten zu einer Abnahme der Verbindlichkeiten
um 1.148,3 Tausend Euro.

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

31.12.2024 31.12.2023
T€ v.H. TE v.H.
durch Eigenkapital 65.430 64,1 62.976 62,4
Spareinlagen, Sparbriefe, andere 36.695 35,9 38.002 37,6
102.125 100.0 100.978 100.,0-

Die Genossenschaft bedarf keiner Darlehen.

Die Ertragslage der Genossenschaft wurde wiederum ganz (iberwiegend von der
Bewirtschaftung des Wohnungsbestands bestimmt. Die Ertrage fiihrten im Vergleich
zum Vorjahr zu folgenden Ergebnissen bzw. es wurde folgende Planung fir das
Jahr 2025 aufgestellt:

2024 2023 Verande- 2025
rungen Plan
T€ T€ T€ T€

Betriebsbereiche
Hausbewirtschaftung 6.297 4.460 1.837 5.143
Betreuungstatigkeit 13 18 - 5 2
Kapitalwirtschaft 280 301 - 21 216
6.590 4.779 1.811 5.361
Verwaltungskosten - 3.581 - 3.442 - 139 - 3.392
3.009 1.337 1.672 1.969
Sonstige Geschaftstatigkeit 129 - 42 171 18
Steuern vom Einkommen 8 0 5 0
Jahreslberschuss 3.143 1.295 1.848 1.987
Einstellung Ricklagen - 2.590 - 740 - 1.850 - 1.449
Bilanzgewinn 553 555 - 2 538

Flr das Geschaftsjahr 2024 kann wieder ein Gewinnanteil fur jedes Mitglied in der
laut Satzung héchst zuldssigen Hohe von 4 Prozent der Geschaftsguthaben aus-
geschuttet werden.

Die Anzahl der Mitglieder verringerte sich zum Ende des Berichtsjahres um 136 auf
8.499 Mitglieder. Die Genossenschaftsanteile verringerten sich ebenfalls um 1.310
auf 89.988. Der Vorstand nahm 217 (Vorjahr 268) neue Mitglieder auf.

Den 159 verstorbenen Mitgliedern werden wir ein ehrendes Gedenken bewahren.

157 Mitgliedschaften endeten durch Kiindigung, 11 durch Ubertragung und 26 durch
Ausschluss.

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

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

Knuth Annweiler, Elke Béhringer, Manfred Bauer, Glnther Birkel, Holger Bock-
meyer, Gerhard Brauner, Gerd Bucher, Robert Deutsch, Harald Fischer, Beate
Frank, Jurgen Freuschle, Petra Fromm, Bernhard Gammer, Angelika Geiller,
Regina Greis, Werner Grube, Gerhard Hoéhnle, Egon Hlbel, Thomas HalRl6cher,
Dirk Heissler, Claus Koster, Gisela Kiihner, Jirgen Kaske, Anton Kellner, Meinrad
Kemkemer, Elke Kieltyka-Koenig, Hedwig Knab, Erika Kriiger, Inge Kroner,
Hildegard Loffler, Matthias Ludwig, Andrea Miiller, Klaus Marzenell, Siegfried Naber,
Ute Nauerz, Sabine Schenk, Hans-Georg Scheurich, Andreas Schindler, Werner
Schneider, Doris Schneider, Christl Schroth, Monika Schubert, Erwin Seegebrecht,
Rita Seiler, Carmela Spano in Tamburello, Rolf Steinkampf, Jirgen Strehlitz, Wolf-
gang Sundermann, Gabriele Vogtel-Maier, Bernd Wettengel, Detlef Wildermuth,
Angelika Wolf-Tobaben.

Hilfe zur Selbsthilfe bietet der Selbsthilfe Gartenstadt e.V. Der 2006 von Mitgliedern
der Gartenstadt-Genossenschaft gegriindete Verein hat sich zum Ziel gesetzt, die
Jugend- und Altenhilfe zu férdern sowie bedirftige Personen zu unterstiitzen, damit
diese maoglichst lebenslang eigenstandig den Haushalt in der bezogenen Genos-
senschaftswohnung fiihren kénnen. Mit Stand vom 31.12.2024 engagieren sich fir
dieses Ziel 110 Vereinsmitglieder.

Der Verein wird durch die von ihm verwaltete Walter-Pahl-Stiftung finanziell beglei-
tet. Wir danken dem Selbsthilfe Gartenstadt e.V., dass er im Berichtsjahr bedurftigen
Menschen helfen konnte, und wiinschen ihm gutes Gelingen flur neue Projekte.

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

Verwaltung

Die Genossenschaftsverwaltung bestand im Berichtsjahr aus 27 Mitarbeitern.
Davon waren 19 Mitarbeiter in Vollzeit und 8 Mitarbeiter in Teilzeit beschaftigt.

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

Vertreterversammlung

Die ordentliche Vertreterversammlung am 27. Juni 2024 genehmigte den Jahresab-
schluss 2023, den Vorschlag zur Gewinnverwendung und beschloss eine 4-prozen-
tige Gewinnausschuttung fiir die Mitglieder.

Wir danken dem Aufsichtsrat fiir die verantwortungsvolle Wahrnehmung seiner
Aufgaben. Auch den Vertretern danken wir fiir die wichtige Tatigkeit, die sie fur die
Mitglieder im Rahmen der Vertreterversammlung ausgefihrt haben.

Mannheim, 21. Februar 2025

Der Vorstand
gez. Wulf Maesch
gez. Martin Burneleit



Einladung/Bekanntmachung Vertreterversammlung Kaffeenachmittag

Zur ordentlichen Vertreterversammlung am Donnerstag, den 26. Juni 2025 Die Gartenstadt-Genossenschaft Mannheim eG und der Selbsthilfe Gartenstadt e.V.
um 18 Uhr im Saal der Jiidischen Gemeinde in Mannheim, hatten am 24. April zu einem Kaffeenachmittag in das Walter-Pahl-Haus im Langen
Rabbiner-Griinewald-Platz F3, laden wir unsere Vertreterinnen und Vertreter ein. Schlag eingeladen. Es fanden sich Bewohner der Gartenstadt ein und konnten sich bei
Tagesordnung: Kaffee und Kuchen bei einem geselligen Beisammensein austauschen. Auf Nachfrage
wurde fir die Anwesenden, die noch keine Informationen zum Selbsthilfe Gartenstadt
1. Er6ffnung und BegriiRung durch den Aufsichtsratsvorsitzenden e.V. hatten, entsprechende Fragen beantwortet. Dies wurde gerne aufgenommen und
2. Bericht des Vorstands (iber das Geschaftsjahr 2024, bei dem einen oder anderen kam die Uberlegung auf, ebenfalls Mitglied des Selbsthilfe-
Vorlage des Jahresabschlusses und Lageberichts 2024 vereins zu werden.
3. Bericht des Aufsichtsrats Uber Durch das gemeinsame Kaffeetrinken und sich dabei Austauschen lernt man Nachbarn
a. seine Tatigkeit im Geschaftsjahr 2024 besser kennen, die man vielleicht zuvor nur fliichtig kannte. Dies kann u. U. dazu fih-
b. den Prifungsbericht des vbw Verband baden-wirttembergischer ren, sich gegenseitig als ,Genossenschaftler” zu helfen und zu unterstitzen. Oftmals
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart sind es nur Kleinigkeiten, die von einem Nachbarn vor Ort durchgefihrt werden, die

aber flir den Betreffenden eine grofde Hilfe darstellen. Der Selbsthilfe Gartenstadt e.V.
mochte das eigenstandige Wohnen in einer Gartenstadtwohnung oder in einem
Gartenstadthaus so lange als moglich unterstutzen.

4. Aussprache zu den Berichten und Beschlussfassung
Uber den Prifungsbericht

5. Feststellung
a. des Jahresabschlusses 2024
b. Beschlussfassung uber die Verwendung des Bilanzgewinns 2024
sowie des Termins der Ausschuttung

6. Beschlussfassung uber
a. Entlastung des Vorstands

Méchten Sie auch an einem Kaffeenachmittag teilnehmen und den Selbsthilfe
Gartenstadt e.V. kennen lernen? Sie wohnen in einer Genossenschaftswohnung in
den Stadtteilen Mannheim-Kafertal oder — Waldhof? Dann wiirden wir uns freuen,
wenn Sie sich fir den Kaffeenachmittag am

26. Juni 2025 um 15.00 Uhr, im Walter-Pahl-Haus im Langen Schlag 48-50

b. Entlastung des Aufsichtsrats anmelden wirden. Bringen Sie ihre Nachbarin oder ihren Nachbarn mit.
7. Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern Wir wirden uns freuen.
8. Ehrungen Anmeldung bitte unter Tel. 0621/742533 oder per Email karinkobold@gmx.de.
9. Verschiedenes Das Walter-Pahl-Haus im Langen Schlag 48-50 erreichen Sie auch mit den &ffentlichen

Wulf Maesch  Martin Burneleit Verkehrsmitteln, der Buslinie 53, Haltestelle Freyaplatz.

Quelle: Frau Karin Kobold
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