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Gartenstadt-Genossenschaft Mannheim eG

www.gartenstadt-genossenschaft.de

Geschaftsbericht des Vorstands fur das
Geschaftsjahr 2022

Liebe Mitglieder,

aus dem urspringlichen Motto der Bundesregierung ,Mehr Fortschritt wagen wurde im abgelaufenen Jahr schnell eine
LZeitenwende®, also ein Umschwung in historischer Dimension. Diesen Begriff hatte Bundeskanzler Olaf Scholz (SPD) als
Reaktion auf den russischen Einmarsch in die Ukraine verwendet. Nun soll es auch eine Klimawende und eine Warmewende
geben. Diese Faktoren werden auf absehbare Zeit die Wohlstandsentwicklung in Deutschland ddmpfen. Dem steht aber eine

wirtschaftlich starke Gartenstadt-Genossenschaft gegentber.

Allgemeine Rahmenbedingungen

In der Bundesregierung besteht die Tendenz einmal gesetzte
Fristen nicht nur durchzusetzen, sondern zu verkirzen. Sie
hatte namlich verabredet, dass von 2025 an neue Heizungs-
anlagen zu 65 Prozent mit erneuerbaren Quellen arbeiten
mussen. Vor dem Hintergrund des russischen Angriffs auf die
Ukraine soll diese Vorgabe um ein Jahr auf 2024 vorgezogen
werden. Vom kommenden Jahr an ist damit grundsatzlich der
Einbau neuer Gasheizungen verboten. Flr Immobilieneigen-
timer wird der Weg zur Klimaneutralitat teuer.

Bitte beachten:

Aufgrund notwendiger Sanierungsarbeiten stehen in der
Geschaftsstelle in K 2, 12-13, 68159 Mannheim, ab dem
01.06.2023 bis voraussichtlich 31.12.2023 keine Kun-
denparkplatze zur Verfiigung!

Termine bitte vormerken!

Garagenfest Almenhof (zwischen den Garagen)
09.September 2023

Die Gartenstadt-Genossenschaft hat bereits in den 90er Jah-
ren erkannt, dass eine nachhaltige Weiterentwicklung des
vorhandenen Wohnungsbestandes nicht nur der Forderung
der Mitglieder, sondern auch dem Grundgedanken des Kili-
maschutzes Rechnung tragt. Vor diesem Hintergrund wur-de
der Fokus insbesondere auf die energetische Moderni-
sierung des eigenen Wohnungsbestandes und nicht auf die
Umsetzung von Neubauprojekten gelegt. Grundlage dieser
strategischen Ausrichtung war und ist die zwischenzeitlich
wissenschaftlich belegte Tatsache, dass eine mdoglichst lange
Nutzungsdauer vorhandener Bausubstanz durch stetige
Instandhaltungen und Modernisierungen, im Vergleich zu
Neubaumalinahmen, den Anforderungen des Klimaschutzes
in besonderem MalRe Rechnung tragt. Mit Ausnahme der
denkmalgeschtzten Einfamilienhauser, die nicht gedammt
werden durfen, sind nach aktuellem Stand die allermeisten
Objekte mit Warmedammung ausgestattet. Lediglich bei 216
Wohnungen ist dies bisher noch nicht der Fall.

Nahezu alle Objekte und Grundstiicke der Genossenschaft
verfigen neben dem jeweiligen Wohnquartier tber sehr
grofdziigige Grinanlagen. Diese sind nicht nur durch park-
ahnliche Rasenflachen, sondern auch durch groRzigige Be-
pflanzungen mit Strauchern, Baumen etc. gekennzeichnet.
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Auf den allgemeinen Grinflachen befinden sich aktuell 1.610 Baume. 719 Wohn-
einheiten verfugen Uber einen Garten, der zur individuellen Bewirtschaftung zur Ver-
figung steht. Im Rahmen der Weiterentwicklung dieser Griinflachen ist das Projekt
,Genossenschaftsbaum® ins Leben gerufen worden und wird jedes Jahr fortgesetzt.

Schlisselaufgabe in der Zukunft wird es sein, die Wohngebaude aus griinen Quel-
len, also mit regenerativer Energie versorgen zu kénnen. Als griine Energie wird
hierbei die Versorgung der Wohngebaude mit Fernwarme angesehen. Die MVV als
zentraler Anbieter dieser Fernwarme hat sich das Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2040
vollstéandig klimaneutral zu sein. Sie will das Netz verdichten, also zusatzliche Haus-
halte an die bereits vorhandenen Leitungen anschlief3en. Es sollen aber auch neue
verlegt werden, sodass weitere Stadtteile mit Fernwarme versorgt werden kdnnen.
Das primare Ziel der Genossenschaft ist es daher, moglichst alle Wohnungen an
das Fernwarmenetz anzuschlielRen, bei denen dies mdglich ist. Zunachst werden
hierbei die noch vorhandenen 84 Wohnungen mit Gasetagenheizungen umgestellt.

Fir die Genossenschaft bleiben die Gaspreise bis Ende 2023 stabil, da ein entspre-
chender Festpreis friihzeitig vereinbart wurde.

Die Preise fur den Bau von Wohngebauden kennen derzeit nur eine Richtung: steil
nach oben. Das statistische Bundesamt meldete eine Steigerung um 16,4 Prozent
fir 2022. Es handele sich um die héchste gemessene Veranderung gegeniiber
einem Vorjahr seit Beginn der Erhebung im Jahr 1958.

Vor dem Hintergrund dieser allgemeinen Kostenentwicklung kann die Genossen-
schaft die Wohnpreise der Mitglieder nicht einfrieren. Durch die gleichmaRige
Verteilung der Investitionskosten auf alle wohnenden Mitglieder kdnnen die Steige-
rungen der Nutzungsgebihren weiterhin moderat gehalten werden.

Bautatigkeit

Die strategische Planung der Genossenschaft ist bereits seit mehr als 15 Jahren auf
die Bewirtschaftung, den Erhalt und die nachhaltige Modernisierung des eigenen
Wohnungsbestandes ausgelegt. Im Sinne des zentralen Férderauftrages gegenuber
unseren Mitgliedern wurde dieser Schwerpunkt durch den Vorstand gesetzt, um eine
Versorgung mit zeitgemalkem Wohnraum zu vernilinftigen Preisen nachhaltig sicher
zu stellen. Unter anderem wurden folgende Objekte im Berichtsjahr verbessert be-
ziehungsweise sind noch in der Modernisierungsphase:

Bei diesen denk-
malgeschutzten Objekten im Stadtteil Gartenstadt mit 31 Reihenhdusern und 1 Ge-
werbeeinheit wurden die Gasleitungen saniert. Die Kosten hierfur liegen bei rund
42 Tausend Euro.

Diese zwei denkmalgeschiitzten Reihenhauser im
Stadtteil Gartenstadt werden im Rahmen einer Vollsanierung zu einer Wohneinheit
zusammengelegt. Die Arbeiten sollen bis Dezember dieses Jahres abgeschlossen
sein. Die Schatzkosten belaufen sich auf 550 Tausend Euro.

Bei diesen
denkmalgeschutzten Objekten im Stadtteil Gartenstadt mit 8 Reihenhausern werden
Malerarbeiten an Klappladen, Mannchen und Kloben und teilweise an den Haustlren
und Garagentoren ausgefiihrt. Die Arbeiten sollen bis April dieses Jahres abge-
schlossen sein. Hierflir sind Kosten in Hohe von 70 Tausend Euro eingeplant.

Dieses Objekt im Stadtteil Gartenstadt mit 18
Wohneinheiten wird von einzelnen Gasetagenheizungen auf eine zentrale Fernwar-
meheizung umgestellt. Die Arbeiten sollen bis Dezember dieses Jahres abgeschlos-
sen sein. Die Schatzkosten belaufen sich auf 600 Tausend Euro.

Bei die-
sen Objekten im Stadtteil Gartenstadt mit 30 Wohneinheiten wurde eine Flachdach-
dammung und Betonsanierung durchgefiihrt und im Soldatenweg zusatzlich die
Fassade gereinigt und gestrichen. Die Arbeiten sollen bis Juli dieses Jahres abge-
schlossen sein. Die Schatzkosten belaufen sich auf 650 Tausend Euro.

Bei diesen denkmalgeschutzten Objekten im
Stadtteil Almenhof mit 107 Wohneinheiten wurden Maler- und Lackierarbeiten an
den Fenstern, den Hauseingangstiren und Gelandern durchgefihrt. Die Gesamt-
kosten belaufen sich auf 109 Tausend Euro.

Bei diesen Objekten in den Stadtteilen
Neckarstadt, Gartenstadt und Vogelstang mit insgesamt 580 Wohneinheiten wurden
Baumpflanzungen durchgefihrt. Hierfiir sind Kosten in Hohe von 88 Tausend Euro
entstanden.

Die Wohnanlage in Edingen-Neckarhausen
mit 6 Wohneinheiten wurde mit einem Warmedammverbundsystem ausgestattet.
Daruber hinaus wurden die Fenster erneuert und die Balkone saniert. Die Arbeiten
sollen bis Juni dieses Jahres abgeschlossen sein. Die Schatzkosten belaufen sich
auf 515 Tausend Euro.

Die Gartenstadt-Genossenschaft auf einen Blick

Sitz K 2, 12-13, 68159 Mannheim
Tel. 0621/18005-0
Fax 0621/18005-48
info@gartenstadt-genossenschaft.de
www.gartenstadt-genossenschaft.de

Griindung 26. August 1910
Spareinrichtung seit 1912

Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Mannheim unter Nr. 22

Mitglieder 8.732
Geschaftsguthaben 14.231 T€
Spareinlagen 42.389 T€

Wohnungen 4.159
Gewerberaume 26
Garagen / Stellplatze 2.691
Wohn- und Gewerbeflache 310.949 m?

5.240 T€
17.572 T€

Investitionen in Neubauten

in Modernisierung und Instandhaltung ﬁ f @iﬁei’f
enjr
Durchschnittliche Nutzungsgebtihr 6,63 €/m? >>ge({m}(, ﬁtet «
: : yerppleliter:
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Fluktuationsquote 6,2 %
Leerstandquote 2,7 %

Diese 2 Einfamilienhauser im Stadtteil Fried-
richsfeld wurden mit einem Warmedammverbundsystem ausgestattet. Darlber hin-
aus wurden die Fenster und Haustlren erneuert, sowie eine Kellerabdichtung
durchgefiihrt. Die Arbeiten sollen bis Juni dieses Jahres abgeschlossen sein. Die
Schatzkosten belaufen sich auf 419 Tausend Euro.

In dieser Wohnanlage im Stadtteil Friedrichsfeld
mit jetzt 6 Wohneinheiten wurde eine Gewerbeeinheit in 2 zuséatzliche Wohneinhei-
ten umgebaut. Die Ausfuhrungskosten betragen 334 Tausend Euro.

Dieses Objekt im Stadtteil Friedrichsfeld mit 6
Wohneinheiten wurde mit einem Warmedammverbundsystem ausgestattet. Dariber
hinaus wurden die Fenster erneuert. Die Arbeiten sollen bis Juni dieses Jahres ab-
geschlossen sein. Die Schatzkosten belaufen sich auf 470 Tausend Euro.

Diese Objekte im Stadtteil Friedrichsfeld mit 30 Wohneinheiten
werden mit einem Warmedammverbundsystem ausgestattet. Darliber hinaus wer-
den die Fenster und die Hausturen erneuert und eine Kellerabdichtung durchge-
fuhrt. Die Arbeiten sollen bis Dezember dieses Jahres abgeschlossen sein. Die
Schatzkosten belaufen sich auf 2 Millionen Euro.

Bei diesem Objekt in Ladenburg mit insgesamt
22 Wohneinheiten wurde die Heizstation ausgetauscht. Die Arbeiten sollen im Juni
dieses Jahres abgeschlossen sein. Hierfir sind Schatzkosten von 46 Tausend Euro
eingeplant.

Dieses Objekt im Stadtteil Kafertal mit 16 Wohn-
einheiten wurde mit einem Warmedammverbundsystem ausgestattet. Weiterhin wur-
den das Dach und die Balkone erneuert. Die Arbeiten sollen voraussichtlich im
August dieses Jahres abgeschlossen sein. Die Schatzkosten belaufen sich auf 765
Tausend Euro.

Dieses Objekt im Stadtteil Waldhof mit 8 Wohnein-
heiten wurde mit einem Warmedammverbundsystem ausgestattet. Weiterhin wurden
das Dach und die Balkone erneuert. Die Arbeiten sollen voraussichtlich im August
dieses Jahres abgeschlossen sein. Die Schatzkosten belaufen sich auf 445 Tau-
send Euro.

Diese Objekte im
Stadtteil Kafertal mit 36 Wohneinheiten wurden mit einem Warmedammverbunds-
ystem ausgestattet. Weiterhin wurden neue Fenster eingebaut und die Balkone tber-
arbeitet. Die Arbeiten sollen voraussichtlich im August dieses Jahres abgeschlossen
sein. Die Schatzkosten belaufen sich auf 1,66 Millionen Euro.

Bei diesem Objekt im Stadtteil Herzogenried
mit 99 Wohneinheiten wurde eine Neumontage der Notbeleuchtung mit Notaus-
gangsbeschilderung durchgefuhrt. Hierfur sind Kosten in Héhe von 281 Tausend
Euro angefallen.

An diesem Objekt im Stadtteil Herzogenried
mit 47 Wohneinheiten wurden neue Fenster montiert. Die Arbeiten sollen bis Mai
dieses Jahres abgeschlossen sein. Hier sind Kosten in Hohe von 300 Tausend Euro
eingeplant.



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 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 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.

Bei diesem Objekt im Stadtteil Herzogenried
mit 19 Wohneinheiten wurde die Aufzugsanlage modernisiert. Hierfiir sind Kosten
von insgesamt 70 Tausend Euro entstanden.

Bei diesem Objekt im
Stadtteil Herzogenried mit 184 Wohneinheiten wurde die Aufzugsanlage auf Not-
fahrt-Akku-Betrieb umgerustet. Hierfur sind Kosten von insgesamt 124 Tausend Euro
entstanden.

Das Parkhaus mit 321 Stell-
platzen im Stadtteil Herzogenried gehort einer Eigentimergemeinschaft. Die Ge-
nossenschaft ist in diesem Parkhaus Miteigentiimerin von 104 Stellplatzen. Das
Parkhaus wurde vollsaniert. Dabei wurde die gesamte Tragkonstruktion des Park-
hauses mit Oberflachenbeschichtung, alle Fassadenflachen, die Liftungsanlage,
die Sicherheitsbeleuchtung und die Elektroinstallation Uberarbeitet bzw. erneuert
sowie Teile der Dachabdichtung, Brandschutztore, Turen und die Rolltore ersetzt
oder neu eingebaut. Die Arbeiten sollen im Juli dieses Jahres abgeschlossen sein.
Hierfir sind Schatzkosten in Héhe von 6,28 Millionen Euro veranschlagt. Als Ko-
stenanteil der Genossenschaft wurden dabei 1,9 Millionen Euro eingeplant.

Diese Objekte im Stadtteil Vogelstang mit 56 Wohneinheiten wurden mit einer Flach-
dachdammung ausgestattet. Die Ausfiihrungskosten betragen 357 Tausend Euro.

Neben diesen Einzelprojekten hatten wir im Geschaftsjahr 176 freigewordene Woh-
nungen, die mit einem Aufwand von ca. 9,9 Millionen Euro umfassend saniert wur-
den. Das entspricht einem durchschnittlichen Kostenaufwand je Wohnung von rund
56 Tausend Euro. Im Vorjahr waren es 185 Wohnungen fiir insgesamt 9,1 Millionen
Euro.

In finanzieller Hinsicht lassen sich diese MalRnahmen nur sehr schwer planen, da
wir im Vorfeld nicht wissen, wie viele Wohnungen im anstehenden Jahr mit welchem
Aufwand und Umfang modernisiert werden missen. Als Grundlage unserer Planung
orientieren wir uns daher an den Durchschnittswerten der vergangenen Jahre.

Seit Jahren werden im Rahmen der jahrlichen Fluktuation Wohnungen &lteren Bau-
jahrs nicht ohne umfassende und nachhaltige Modernisierung an die neuen Nutzer
Uberlassen. Kontinuierlich steigern wir somit jedes Jahr unseren Anteil an Wohnun-
gen mit gutem Modernisierungsstandard.

Wenn wir schon nicht Neubauten errichten, so streben wir bei diesen Sanierungen
zumindest Neubaucharakter an, um die Attraktivitat der Wohnungen auch flr die
Zukunft sicherzustellen.

Um dieses Ziel zu erreichen, werden bei den umfangreichen Modernisierungen auch
Grundrissveranderungen und Zusammenlegungen von Wohneinheiten mit in die
Planung einbezogen.

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 darliber 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 Uber die demokratisch ge-
wahlte genossenschaftliche Selbstverwaltung erflllt, 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 fiir Produktivitatssteigerungen, Qualitat und Kundenser-
vice. Dies wird unter anderem durch selbstverantwortliche Arbeit, leistungsgerechte
Bezahlung, regelmaRige interne und externe Weiterbildung sowie die Sicherheit
des Arbeitsplatzes gefordert, die durch eine optimale Geschaftsstellenausstattung
und eine leistungsférdernde Organisationsstruktur abgerundet werden.
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Die Genossenschaft hat im abgelaufenen Geschaftsjahr Investitionen von 22,8 Mil-
lionen Euro (Vorjahr 22,1 Millionen Euro) in die Wertverbesserung des eigenen Woh-
nungsbestandes getatigt. Mit einem Gebaudeerhaltungskoeffizient von 73,36 Euro
je Quadratmeter pro Jahr liegt die Genossenschaft wie bereits in den vergangenen
Jahren deutlich Gber dem Wert von 38,40 Euro einer entsprechenden Vergleichs-
gruppe laut dem aktuellen Betriebsvergleich des vbw Verband baden-wirttember-
gischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Es stellt eine eindrucksvolle
Bestatigung unserer strategischen Ausrichtung dar. Das gute Wohnen, also die For-
derung 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-
Sudwest ein unbebautes Grundstick mit 3.699 Quadratmetern, welches ein Neu-
bauprojekt zulassen wirde. Wir planen dort genossenschaftliche Einfamilienhduser
mit Garten.

Wohnungsbewirtschaftung

Die Gartenstadt-Genossenschaft bewirtschaftete im Geschaftsjahr 4.159 Wohnun-
gen und 26 Gewerbeeinheiten mit einer Wohn-/Gewerbeflache von 310.949 Qua-
dratmeter in 477 Mehrfamilienhdusern und 627 Einfamilienhdusern. Die aufgezeigten
hohen Investitionen flieBen ausschlieBlich in die bestehenden Bestandsgebaude.

Die durchschnittliche WohnungsgroRRe betragt 73,80 Quadratmeter.

3.903 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 immerhin
ein Anteil von rund 24 Prozent aller Wohnhauser mit mindestens 4 Stockwerken.



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

WohnungsgroRe Spanne in qm Anzahl der Wohnungen V.H.
Einzimmerwohnungen 22 - 59 279 6,7
Zweizimmerwohnungen 36 — 110 1.777 42,7
Dreizimmerwohnungen 53 - 169 1.405 33,9
Vierzimmerwohnungen 67 — 158 493 11,8
Flnfzimmerwohnungen und gréBer 76 — 170 205 49
gesamt 4.159 100,0

Im Berichtsjahr vergab der Vorstand 257 frei gewordene Wohnungen an neue Be-
wohner (Vorjahr 219). Bei 28 Wohnungen wechselten die Mitglieder von der bishe-
rigen in eine bedarfsgerechtere Genossenschaftswohnung. Uber das gesamte Jahr
betrachtet standen aber auch 306 Wohnungen voriibergehend leer (Vorjahr 235
Wohnungen). Ganz Uberwiegend ergaben sich Verzdgerungen beim Neubezug
durch umfassende Modernisierungsarbeiten in den Wohnungen. Der Genossen-
schaft entstanden im Zusammenhang mit der Wohn- und Parkraumiberlassung
Erldsschmalerungen von 369 Tausend Euro (Vorjahr 346 Tausend Euro).

In sieben 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 143 Tausend Euro
(Vorjahr 99 Tausend Euro), wobei 95 Tausend Euro schon beendete Nutzungs-
verhaltnisse betreffen. Aufgrund von Zahlungsausstéanden von Mitgliedern wurden
428 Mahnungen (Vorjahr 376) verschickt.

Uber zwei Drittel der von den wohnenden Mitgliedern erzielten Ertrage aus den Nut-
zungsgebuhren flossen zurlick in den eigenen Gebaudebestand, um diesen instand
zu halten und zu modernisieren.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht dies:
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Aus der Hausbewirtschaftung ergab sich im Vergleich zum Vorjahr folgender Ertrag
und Aufwand:

Verédnde-
2022 2021 rungen
T€ V.H. T€ v.H. T€
Ertrage
Nutzungsgebuhren 25.663 79,3 24.980 74,7 683
Umlagen aus Betriebs-
und Heizkosten 6.536 20,2 8.395 25,1 - 1.859
Andere aktivierte
Eigenleistungen 57 0,2 71 0,2 - 14
Sonstiges 92 0.3 3 0.0 89
32.348 100.0 33.449 100.0 - 1.101
Aufwendungen
Betriebs- und Heizkosten 6.956 21,5 8.851 26,4 - 1.895
Instandhaltungskosten 17.572 54,3 17.249 51,6 323
Abschreibungen
auf Wohnbauten 3.098 9,6 3.051 9,1 47
Abschreibungen
auf Mietforderungen 15 0,0 53 0,2 - 38
Loéhne flr Hausmeister 27 0,1 26 0,1 1
Zinsen fir Spareinlagen,
Sparbriefe (anteilig) 45 0,1 44 0,1 1
Sonstiges 84 0.3 28 01 56
27.797 85,9 29.302 87.6 - 1.505
4.551 141 4.147 12.4 404

Die Gesamtinvestitionen in Instandhaltung und Modernisierung wurden in der Ge-
nossenschaft weiterhin bewusst nicht Gber eine gesetzlich mégliche 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 Nutzungsgebiihren beflirchten zu missen.

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 Nutzungsgebuhr
von 6,63 Euro pro Quadratmeter einschliellich der gewerblichen Einheiten im Be-
richtsjahr um 21,8 Prozent unter der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete
des aktuellen Mannheimer Mietspiegels 2023/2024 von 8,48 Euro pro Quadratmeter.

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

Grundnutzungsgebiihr je am 31.12.2022 V.H.
gm Wohnflache im Monat Wohnungen

bis 5,00 € 563 13,54
von 5,01 € bis 6,00 € 197 4,74
von 6,01 € bis 7,00 € 1.462 35,15
von 7,01 € bis 8,00 € 1.337 32,15
von 8,01 € bis 9,00 € 502 12,07
von 9,01 € bis 14,05 € 98 2,35
Gesamt 4.159 100,0

Neben der Grundnutzungsgebihr hatte die Genossenschaft auch lber die Betriebs-
kosten als Treuhander flr die Wohnungsnutzer abzurechnen. Diese betrugen im Ab-
rechnungsjahr 2022 durchschnittlich 2,33 Euro pro Quadratmeter im Monat (Vorjahr
2,17 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 Unabhangigkeit von Kapitalmarktkrediten. Da die
Gartenstadt-Genossenschaft die Finanzierung der Wohngebaude nicht allein aus
dem Eigenkapital bestreiten kann, fordern die Mitglieder mit ihren Spareinlagen die
laufenden Wohnwertverbesserungen. Das ist besonders in Zeiten steigender Dar-
lehenszinsen bei Geschaftsbanken wichtig. Zum einen helfen die weiterhin glinstig
verzinsten Spareinlagen, die grolRe Anzahl von Wohnungen modernisieren zu kon-
nen, zum anderen haben sie eine dampfende Wirkung auf die HOhe der Nutzungs-
gebuhren. Zudem ist das uns anvertraute Geld sicherer als bei jeder Bank, denn der
Immobilienbestand 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 auBerdem eine Selbsthilfe-Sicherungseinrichtung. Aus-
schliellicher 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 5,1 Pro-
zent ab.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

Spar- Spar-

einlagen briefe Summe
T€ T€ T€
Stand 01.01.2022 44.676 & 44.679
Zugange durch

Einlagen einschl. Umbuchungen 1.633 0 1.633
Zinsgutschriften 50 _ 0 50
46.359 3 46.362
Ruckzahlungen einschl. Umbuchungen - 3.973 _0 - 3.973
Stand 31.12.2022 42.386 _3 42.389



Die Sparer hatten ihre Gelder zum 31. Dezember 2022 wie folgt angelegt:

Kontenstand Anzahl Konten Anlagenbetrag
bis 2.500,00 € 4973 3.098 T€
bis 5.000,00 € 524 1.845 T€
bis 10.000,00 € 490 3.472 T€
bis 50.000,00 € 781 15.826 T€
bis  100.000,00 € 139 9.291 T€
Uber 100.000,00 € 55 8.857 T€

6.962 42.389 T€

Wirtschaftliche Lage

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

Verédnde-

31.12.2022 31.12.2021 rungen

T€ V.H. T€ v.H. T€

Sach-und Finanzanlagevermégen 105.795 83,1 104.136 821 1.659
Noch abzurechnende

Betriebskosten 8.108 6,4 7.371 5,9 737

Forderungen 1.180 0,9 1.284 1,0 - 104

Flissige Mittel 12.282 96 13997 _11.0 - 1.715

127.365 100.0 126.788 100.0 577

Rickstellungen 10.346 9.332 1.014

Erhaltene Anzahlungen 9.308 8.080 1.228

Spareinlagen, Sparbriefe 42.389 44.679 - 2.290

Ubrige Verbindlichkeiten 3.036 2.437 599

65.079 511 _64.528 _509 551

Reinvermogen 62.286 48,9 _62.260 _491 26

und zwar:

Geschaftsguthaben 14.231 14.300 - 69

Ricklagen 47.498 47.401 97

Bilanzgewinn 557 560 - 3

62.286 62.260 26

Die Bilanzsumme erhdhte sich um 577 Tausend Euro hauptsachlich aufgrund des
gestiegenen Anlagevermdgens durch aktivierte Investitionen in den Gebaudebe-
stand von 5.240,2 Tausend Euro abzlglich planmaRiger Abschreibungen von
3.098,2 Tausend Euro sowie hoheren noch abzurechnenden Betriebskosten, denen
geringere Forderungen und gesunkene flissige Mittel gegentberstehen.

Der Anstieg der Ruckstellungen wurde nicht vollstandig von dem Rickgang der Ver-
bindlichkeiten kompensiert und fuhrte trotz einer geringen Erhéhung des Eigen-
kapitals zu einem leichten Rickgang der Eigenkapitalquote um 0,2 Prozent.

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

31.12.2022 31.12.2021
TE v.H. TE v.H.
Eigenkapital 62.286 62,6 62.260 63,8
Spareinlagen, Sparbriefe 37.190 37.4 35.390 36.2
99.476 100.0 97.650 100.0

Die Genossenschaft bedarf keiner Darlehen.

Die Ertragslage der Genossenschaft wurde wiederum ganz Uberwiegend von der
Bewirtschaftung des Wohnungsbestands bestimmt. Die Ertrage fuhrten im Vergleich
zum Vorjahr zu folgenden Ergebnissen bzw. es wurde folgende Planung fiir das
Jahr 2023 aufgestellt:

2022 2021 Verdnde- 2023

rungen Plan

T€ T€ T€ T€

Betriebsbereiche

Hausbewirtschaftung 4.551 4147 404 4.844
Betreuungstatigkeit 18 18 0 18
Kapitalwirtschaft - 22 512 - 534 86
4.547 4.677 - 130 4.948
Verwaltungskosten - 3.695 -3.018 - 677 - 3.806
852 1.659 - 807 1.142
Sonstige Geschéaftstatigkeit - 210 - 625 415 - 139
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 - 6 6 -
Jahresiiberschuss 642 1.028 - 386 1.003
Einstellung Rlcklagen - 85 - 470 385 - 454
Bilanzgewinn 557 558 -1 549

Flr das Geschaftsjahr 2022 kann wieder ein Gewinnanteil fur jedes Mitglied in der
laut Satzung hochst zulassigen Hohe von 4 Prozent der Geschéaftsguthaben aus-
geschuttet werden.

Mitglieder

Die Anzahl der Mitglieder verringerte sich zum Ende des Berichtsjahres um 68
auf 8.732 Mitglieder. Die Genossenschaftsanteile verringerten sich ebenfalls um
445 auf 91.808. Der Vorstand nahm 293 (Vorjahr 251) neue Mitglieder auf.

Den 174 verstorbenen Mitgliedern werden wir ein ehrendes Gedenken bewahren.

129 Mitgliedschaften endeten durch Kiindigung, 17 durch Ubertragung und 41
durch Ausschluss.

Neue Mitglieder werden grundsatzlich nur aufgenommen, wenn lhnen eine konkrete
Wohnung zugesagt wird oder sie sich noch im Kindesalter befinden und mindestens
ein Elternteil bei uns wohnt. Die Zeichnung zusétzlicher 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
silbernen Ehrenmedaille der Gartenstadt-Genossenschaft fiir ihre 50-jahrige Treue
auszeichnen. Im laufenden Jahr sind das in alphabetischer Reihenfolge:

Heinz Baron, Gert Bieler, Karlheinz Blaumer, Diana Bohmer, Tamara Busse, Erich
CuBnick, Ute Deister, Eva Ditteney, Hans Dorr, Walter Dudiak, Marianne Durr,
Michael Ederle, Ingrid Eyer, Gabriele Fischer-Merk, Gunter Friedrichs, Monika
Gogolok, Klaus Grimm, Dieter GroRRkinsky, Birgit Gunkel, Gisela Haas, Herbert
Jacob, Kurt Walter Jakob, Ingeborg Jakob, Sibylle Jalowy, Dieter Kallenbach,
Renate Keller, Heinz Klemm, Hans-Dieter Klingmann, Roland Kneuker, Manfred
Koch, Gerhard Kraft, llona Kramer, Axel Lange, Brigitte Laudenklos, Dietmar
Liesegang, Ingeborg Lorenz, Udo Maier, Werner Merk, Mariette Merk, Thomas
Ofenloch, Silvia Pitz, Brigitte Podesta, Peter Rausch, Helmut Rehberger, Andreas
Reifschneider, Hans-Peter Reiner, Jirgen Renschler, Bernd Rdsicke, Klaus Sand-
héfner, Ralf Schéafer, Brigitte Schellenberger, Solveig Schlusser, Manfred Schneider,
Daniela Schulz, Gertrud Schwdébel, Walter Stegmeier, Joachim Strahler, Karl Heinz
Trauth, Christa Urban, Frantisek Vejvoda, Karl Wienowski, Joachim Wittkowski,
Christel Zax, Erich Zentek, Sylvia Zurker

Hilfe zur Selbsthilfe bietet der Selbsthilfe Gartenstadt e.V. Der 2006 von Mitgliedern
der Gartenstadt-Genossenschaft gegriindete Verein hat sich zum Ziel gesetzt, die
Jugend- und Altenhilfe zu férdern sowie bedurftige Personen zu unterstitzen, damit
diese moglichst lebenslang eigenstandig den Haushalt in der bezogenen Genos-
senschaftswohnung fihren kénnen. Mit Stand vom 31.12.2022 engagieren sich flir
dieses Ziel 121 Vereinsmitglieder. Der Verein wird durch die von ihm verwaltete
Walter-Pahl-Stiftung finanziell begleitet. Wir danken dem Selbsthilfe Gartenstadt
e.V.,, dass er im Berichtsjahr bediirftigen Menschen helfen konnte, und wiinschen
ihm gutes Gelingen fiir neue Projekte.

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

Verwaltung

Die Genossenschaftsverwaltung bestand im Berichtsjahr aus 29 Mitarbeitern.
Davon waren 22 Mitarbeiter in Vollzeit und 7 Mitarbeiter in Teilzeit beschéaftigt.

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

Vertreterversammlung

Die ordentliche Vertreterversammlung am 30. Juni 2022 genehmigte den Jahresab-
schluss 2021, den Vorschlag zur Gewinnverwendung und beschloss eine 4-prozen-
tige Gewinnausschuttung firr die Mitglieder. Die Aufsichtsrate Franziska Cuf3nick,
Prof. Dr. Manfred Erbsland, Gunter Heinrich, Michael Meier, Iris Mondorf, Sven
Schworer und Marita Wilhelm schieden turnusgemaf aus dem Aufsichtsratsgremium
aus. Bis auf Frau Wilhelm stellten sich alle Aufsichtsratsmitglieder fir eine Wieder-
wahl zur Verfigung und wurden in Einzelabstimmungen jeweils einstimmig in ihren
Amtern bestatigt. Frau Wilhelm schied auf eigenen Wunsch hin altersbedingt aus
dem Aufsichtsrat aus.

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

Mannheim, 10. Februar 2023

Der Vorstand

gez. Wulf Maesch gez. Martin Burneleit



Einladung/Bekanntmachung
Vertreterversammliung

Zur ordentlichen Vertreterversammlung am Donners-
tag, den 29. Juni 2023 um 18 Uhr im Saal der Judi-
schen Gemeinde in Mannheim, Rabbiner-Griine-
wald-Platz F3, laden wir unsere Vertreterinnen und
Vertreter ein.

Tagesordnung:

1. Eréffnung und Begriiung durch den Aufsichts-
ratsvorsitzenden

2. Bericht des Vorstands Uber das Geschaftsjahr
2022, Vorlage des Jahresabschlusses und Lage-
berichts 2022

3. Bericht des Aufsichtsrats Gber
a. seine Tatigkeit im Geschéaftsjahr 2022

Osterfest auf dem Almenhof

Bei herrlichem Frihlingswetter gaben am Ostersonntag, punktlich um 11.00
Uhr, einige Mitglieder des Organisations-Team Almenhof-Garagenfest den
b. den Priifungsbericht des vbw Verband baden- Startschuss zur lustigen Osternest-Suche im Almenplatz. Rund 80 Kinder
wiirttembergischer Wohnungs- und Immobi- im Alter bis zu ca. 12 Jahren suchten im hohen Gras nach den ausgelegten,
lienunternehmen e.V., Stuttgart mit Schokolade und Karotten geflllten Osterkérbchen. Jedes Kind durfte
sich nach erfolgreicher Suche vom Osterhasen Nico noch einen bunten
Ball als Geschenk abholen. Wahrend die Kinder gleich mit den Ballen spiel-
ten, konnten sich die Eltern bei einem Glas Sekt mit Nachbarn und Freun-
den nett unterhalten. Beliebt war auch das Fotoshooting fiir's Familienalbum mit dem
Osterhasen. Das Organisations-Team des Almenhof-Garagenfest freute sich (iber die strahlenden Augen der
Kinder und die gelungene Veranstaltung nach 3jahriger Coronapause und bedankt sich recht herzlich fir die
»Schokoladige Unterstiitzung“ der Gartenstadt Genossenschaft.

4. Aussprache zu den Berichten und Beschlussfas-
sung Uber den Prufungsbericht

5. Feststellung
a. des Jahresabschlusses 2022
b. Beschlussfassung Uber die Verwendung des
Bilanzgewinns 2022 sowie des Termins der

Ausschuttung
6. Beschlussfassung uber Der nachste wichtige Termin auf dem Almenhof in diesem Jahr ist das 40. Jubildum des Garagenfest am 09. Sep-
a. Entlastung des Vorstands tember. Merken Sie sich diesen Termin jetzt schon vor! Es wird ordentlich gefeiert!

b. Entlastung des Aufsichtsrats
7. Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern
8. Wahl des Wahlausschusses
9. Ehrungen

10. Verschiedenes H S ®
chaler REMOND'S
Wulf Maesch Martin Burneleit
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