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BERICHT DES VORSTANDS

. ZUR ALLGEMEINEN LAGE

Das Jahr 2001 wird Uberschattet von den Ereignissen des 11.
September. Der Einschlag von zwei entflhrten, vollbesetzten
Passagiermaschinen in das World Trade Center in New York
und einer weiteren Maschine in das Pentagon in Washington
setzten ein Unheil verheiBendes, irrationales Fanal fur das
gerade neu begonnene Jahrtausend. Ruckwartsgerichteter,
religids eingefarbter, politischer Fanatismus zeigte auf, wie
gefahrdet und verletzlich die offenen, aufgeklarten, westlichen
Gesellschaften sind. Das Bewusstsein um diese Gefahrdung
kann auch nicht mehr rlickgadngig gemacht werden, es sei
denn unter Aufgabe aller westlichen Wertvorstellungen. Und
insofern ist die Welt nach dem 11. September 2001 nicht
mehr die gleiche wie vorher. Schon gibt es bisher undenkba-
re Einschrankungen rechtsstaatlicher Grundsatze. So wurden
in den USA geheime Inhaftierungen in nicht gekanntem Aus-
mal moglich, Abhdrrechte gelockert und die Zustandigkeit
der zivilen Justiz durch Ausweitung der Befugnisse von
Militdrgerichten in Terrorsachen ausgehohlit. Ahnliches gilt fir
andere Staaten von Britannien Uber Russland bis Australien.
Die Einschrankung der Freiheitsrechte des einzelnen Blrgers
erscheint teilweise geradezu wie eine Einladung zum Macht-
missbrauch.

Auch auf die wirtschaftliche Entwicklung hat sich der Terror-
anschlag verheerend ausgewirkt. Statt der von den Wirt-
schaftsweisen prognostizierten Wachstumsrate von 2,8 %
nahm das deutsche Bruttoinlandsprodukt, der Wert der
erwirtschafteten Leistung, im Jahr 2001 im Vergleich zum
Vorjahr real lediglich um 0,6 % zu. War schon zuvor klar
geworden, dass Europa sich nicht von dem Abschwung der
US-Wirtschaft abkoppeln konnte, so zerstob jegliche Hoff-
nung auf eine Erholung der US-Konjunktur mit dem Terroran-
schlag. Gerade die exportintensive deutsche Wirtschaft
bekam dies zu splren. So stiegen die Exporte lediglich noch
um 6,6 % nachdem sie im Vorjahr um 13,2 % angewachsen
waren. Da auch die Importe nur noch um 0,9% zulegten (Vor-
jahr 10 %) trug der reale AuBenbeitrag mit 1 %-Punkt jedoch
zum Wirtschaftswachstum 2001 bei. Dagegen nahmen die
Ausristungsinvestitionen um 3,4 % und die Bauinvestitionen
sogar um 5,7 % ab. Die Zuwachsraten bei den sonstigen
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Anlagen mit 6 % oder die privaten und staatlichen Konsum-
ausgaben mit Zunahmen von 1,4 % bzw. 1,3 % konnten die
Ruckgange bei den Investitionen nicht wettmachen.

Neben der Zurtickhaltung bei den Investitionen und einem
kraftigen Vorratsabbau reagierten die Unternehmer auf den
Konjunktureinbruch mit Rationalisierungs- und Kosten-
senkungsprogrammen, die zu einem weiteren Abbau von
Arbeitsplatzen flhrten. So waren im Dezember 3.963.500
Manner und Frauen in der Bundesrepublik Deutschland ohne
Arbeit. Die Arbeitslosenquote erreichte 9,6 % und lag damit
um 0,3% Uber dem Vorjahreswert. Dabei kommt dem
Arbeitsmarkt die demographische Entwicklung zugute, da die
Zahl der Jungen, die auf den Arbeitsmarkt dréngen, abnimmt
und gleichzeitig ein GroBteil der Arbeitnehmer das Rentenal-
ter erreicht. Andererseits beteiligen sich immer mehr Men-
schen am Erwerbsleben, vor allem von Seiten der Frauen.
Dies konnte teilweise durch die Schaffung neuer Arbeitsplat-
ze, die seit 1998 von 37,6 Mio. auf fast 38,8 Mio. im Jahr
2001 zugenommen haben, aufgefangen werden. Allerdings
muss berlcksichtigt werden, dass in diesen Zahlen erst seit
1999 die 630-DM-Jobs enthalten sind und dass die gute
Konjunktur im Jahr 2000 die Arbeitsmarktprobleme Uber-
spielt hat. Nach Meinung vieler Arbeitsmarktexperten ist erst
ab dem Jahr 2015 mit einem deutlichen Ruckgang des
Erwerbspersonenpotentials zu rechnen. Bis dahin kénnten
nur echte Reformen mit Aufldsung der verkrusteten Struktu-
ren Bewegung auf den Arbeitsmarkt bringen. Kombilohnmo-
delle oder sonstige Forderprogramme sind jedenfalls nicht
geeignet, den schwerfalligen Arbeitsmarkt zu beleben. Sie
verschleiern lediglich das AusmaB der Arbeitslosigkeit. In
Baden-WUrttemberg stieg die Arbeitslosenquote im Dezem-
ber auf 5,2 %, hielt damit aber immer noch den besten Wert
in Deutschland. Mannheim dagegen ist mit 9,6 %, wie seit
Jahren, das Schlusslicht in Baden-Wurttemberg (Vorjahr
9,5 %). Arbeitsmarktproblem Nr. 1 ist in Mannheim die hohe
Zahl der ungelernten Arbeiter, die den gréBten Teil (64 %) der
Arbeitssuchenden ausmachen. Diese Arbeitskrafte werden
kaum noch gesucht, da der Wandel zum Dienstleistungs-
standort in groBen Teilen bereits volizogen ist. Uber die Half-
te (62 %) der etwa 168.000 in Mannheim sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten arbeiten in  verschiedenen
Zweigen des Dienstleistungssektors. Diese Entwicklung wird
sich nach Einschatzung von Industrie- und Handelskammer
(HK) und Arbeitsamt weiter in Richtung Dienstleistung ver-



schieben. Dadurch wird die Situation der ungelernten Arbeits-
suchenden noch problematischer. Weiterbildungsmafnah-
men sind hier auch nicht immer erfolgreich umzusetzen, da
31,5 % nicht deutscher Arbeitsloser haufig Sprachbarrieren
aufweisen. Ebenfalls problematisch ist die Jugendarbeitslo-
sigkeit in Mannheim mit 365 Jugendlichen. Angesichts
schnell verdienten Geldes bei einem Aushilfsjob in der Indu-
strie fehlt bei ihnen haufig, nach Angaben des Arbeitsamts,
die Bereitschaft, sich ausbilden zu lassen. Damit setzt sich
dann ein Teufelskreis der Langzeitarbeitslosigkeit in Gang. Auf
der anderen Seite wachsen die Anspriiche der Arbeitgeber
nach qualifizierten Arbeitskraften, die zum Teil schon nicht
mehr zu haben sind. Nach Meinung der IHK ist die hohe
Arbeitslosigkeit in Mannheim zu weiten Teilen ein sozialpoliti-
sches Problem.

An Arbeitsmarkt, Finanzamt und Sozialversicherung vorbei
prosperiert in Deutschland die Schwarzarbeit.

Das Volkseinkommen aus Arbeitnehmerentgelt und Unter-
nehmens- und Vermdgenseinkommen nahm im Jahr 2001
um 1,4 % (Vorjahr 2,8 %) auf 2.987 Mrd. DM zu. Das Arbeit-
nehmerentgelt stieg im Jahr 2001 um 1,9 % auf 2.171 Mrd.
DM (Vorjahr 2,9 %). Die Unternehmens- und Vermdgensein-
kommen nahmen um 0,1 % (Vorjahr 2,6 %) zu und betrugen
816 Mrd. DM. Der Anteil des Arbeitnehmerentgeltes am
Volkseinkommen erhdhte sich von 72,3 % im Jahr 2000 auf
72,7 % im Berichtsjahr. Die gezahlten Bruttoldhne und Gehal-
ter stiegen um 2 % auf 1.762 Mrd. DM. Den Arbeitnehmern
verblieben nach Abzug der Lohnsteuer und Sozialbeitrage
um 3,4 % hoéhere Nettoldhne und -gehélter als im Vorjahr, was
insbesondere auf niedrigere Lohnsteuern (-2,4 %) zurlckzu-
fUhren war. Das verflugbare Einkommen der privaten Haus-
halte erreichte 2.245 Mrd. DM, was einem Anstieg um 3,6 %
(Vorjahr 2,8 %) entspricht. Der Einkommenszuwachs lie3 den-
noch die privaten Konsumausgaben (+3,2 %) schwécher
ansteigen, als das verfluigbare Einkommen. Dem gegentber
nahm das Sparen um 7,3 % zu, so dass sich die Sparquote
erstmals in den letzten 10 Jahren erhohte (10,1 %).

Der Staatssektor erzielte ein Finanzierungsdefizit in Hohe von
105,2 Mrd. DM, was 2,6 % des Bruttoinlandsprodukts be-
deutet. Damit wurde der Referenzwert des Maastricht-
vertrags mit 3 % knapp verfehlt. Ein sogenannter blauer Brief,
also eine Vorwarnung vor den Sanktionen des gemeinsamen
Wahrungsvertrages durch die Europaische Wahrungsunion
wird zur Zeit erortert.

Die Verbraucherpreise erhdhten sich gegentber dem Vorjahr
um 2,5 % (Vorjahresanstieg 1,9 %).

Die schlechte Wirtschaftslage und die dusteren Aussichten
haben auch erheblich mit dem eigenen Versagen und nicht
nur mit der Lage der Weltwirtschaft zu tun. Sowohl bei der
Wettbewerbsfahigkeit der Volkswirtschaften wie auch bei den
Rahmenbedingungen fur die Unternehmenstéatigkeit schnei-
den die 15 Lander der Europdischen Union im Vergleich zu
Amerika schlecht ab. Ebenso geht es Deutschland im Ver-
héltnis zu den meisten EU-Partnern, so ein Bericht der
Européischen Kommission Uber die Wettbewerbsfahigkeit
und Uber einen Vergleich der Unternehmenspolitiken in den
15 EU-L&ndern. Der Lebensstandard in der Européischen
Union und die Wettbewerbsfahigkeit Europas habe sich
gegenuber den Vereinigten Staaten konstant verschlechtert.
Als Hauptursachen flr die wachsende Kiuft sieht die Kom-
mission die mangelnde Innovationsleistung und die zu lang-
same Einflihrung der Informations- und Kommunikations-
techniken in Europa. Setze man beim Wirtschaftswachstum
auf ein Anspringen der Konjunktur in den Vereinigten Staaten,
so wolle man von den erfolgreichen amerikanischen Wirt-
schaftsmethoden nur wenig wissen.

Ergibt sich aus internationalen Untersuchungen, dass
Deutschland als Hochsteuerland eingestuft wird und kommt
aus weiteren Untersuchungen, in denen die Arbeitskosten in
den Industriestaaten miteinander verglichen werden, dass
Deutschland als Hochkostenland abschneidet, dann fUhren
derartige Aussagen und Einschatzungen zu geringen Investi-
tionen und damit letztlich im besten Fall zu keinen Verbesse-
rungen am Arbeitsmarkt.

Im Euroland war lediglich die Konjunktur in Finnland noch
schwécher, in der gesamten Euro-Zone erreichte das Wachs-
tum 1,6 %, in den USA 0,8 %.

Der Umsatz im Baugewerbe ging im Jahr 2001 um 7 % auf
178 Mrd. DM zurlck. Dies war der tiefste Stand seit 1991.
Gleichzeitig sank die Zahl der Bauarbeiter erstmals in Nach-
kriegsdeutschland unter die 1 Mio. Grenze.

Auch die Senkung des Refinanzierungs-Zinssatzes der Euro-
paischen Zentralbank von 4,75 % zu Beginn des Jahres auf
3,25 % ab Mitte November, hatte auf eine Konjunkturerholung
keine Auswirkungen.



Der Ruckgang an fertig gestellten Wohnungen setzte sich im
Berichtsjahr sogar in besonders groBem AusmalB (ca.
100.000 Wohnungen) fort. Auch flr das kommmende Jahr ist
keine Anderung der Tendenz zu erwarten. Der deutsche Mie-
terbund warnt daher schon vor einer neuen Wohnungsnot.
Mag dies fur prosperierende Wirtschaftszentren wie Minchen
(wo permanent neue Arbeitsplatze entstehen) oder Frankfurt
am Main seine Richtigkeit haben, so sprechen die Zahlen aus
Ostdeutschland und auch aus den meisten Regionen in
Westdeutschland mit kleinen bis unternehmensbedrohenden
Leerstanden eine andere Sprache. Der Bevolkerungsriick-
gang und die der wirtschaftlichen Erwartungshaltung ent-
sprechende Zurtckhaltung bei der Nachfrage nach Wohnun-
gen werden von der sich vermehrenden Anzahl der Haushalte
nicht wettgemacht. Lediglich eine ungebremste Zuwande-
rung kénnte hier eine Wende bringen. Doch wer sollte diese
mit den damit verbundenen groBRen sozialen Problemen win-
schen.

Il. EIGENE BAUTATIGKEIT

Seit 1993, seit Fertigstellung von 37 Maisonettewohnungen
in Mannheim-Friedrichsfeld hat die Genossenschaft keine
Wohnungen mehr gebaut. Schon damals war eine Ab-
schwéchung der Nachfrage nach Wohnungen absehbar.
Inzwischen ist seit Jahren ein Uberangebot an Wohnungen in
Mannheim festzustellen, so dass Eigentumswohnungen teil-
weise nicht verkauft werden kénnen und Mietwohnungen leer
stehen. Auch bei unseren Mitgliedern ist die Nachfrage nach
Wohnungen zurlck gegangen. Mussten die Mitglieder friher
jahrelange Wartezeiten in Kauf nehmen, so sind wir heute in
der Lage, auch dringenden Wohnungsbedarf entweder sofort
oder nach kurzer Zeit zu decken, sofern der Interessent bereit
ist, in jedem unserer Wohngebiete eine Wohnung zu Uber-
nehmen. Unsere Zurlickhaltung im Neubaubereich hat sich
daher als richtig erwiesen, zumal wir eine Zunahme der Nach-
frage nicht erwarten.

Dies bedeutet allerdings nicht, dass nicht doch, bei beson-
derer Gelegenheit oder Notwendigkeit, ein Neubauprojekt in
Angriff genommen wird oder Hauser und Wohnungen in
Komplettierung unseres Wohnungsbestands dazu gekauft
werden. Dementsprechend haben wir Ende des Berichtsjahrs
das Wohngebaude WolframstraBe 23 in Mannheim-Nieder-
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feld erworben. Das Gebaude enthélt 28 Wohnungen, darun-
ter 24 Zweizimmerwohnungen mit je 42 - 70 m? Wohnflache
und 4 Vierzimmerwohnungen mit je 149 - 169 m?, insgesamt
2.041,48 m? Wohnflache. AuBerdem gehoren 60 Stellplatze
in einer Tiefgarage dazu. Das Haus WolframstraBe 23 wurde
1995 errichtet. Es wurde von dem Architekten Andreas Platt-
ner geplant und schlieBt an unsere dortige Wohnanlage Wolf-
ramstraBe 27-43 an, deren Plane ebenfalls von demselben
Architekten stammen.

Wegen Kauf von weiteren 34 Wohnungen des Nachbarge-
b&audes WolframstraBe 1-3 / Tannhauser Ring 10, die mit ver-
kauften 7 Eigentumswohnungen eine Eigentimergemein-
schaft bilden, stehen wir zur Zeit in Verhandlungen. Zu den
Wohnungen gehdren weitere 41 Stellplatze der vorgenannten
Tiefgarage.

Unser Hauptaugenmerk haben wir im gesamten Jahr jedoch
wiederum auf die Verbesserung des vorhandenen Woh-
nungsbestands gerichtet. Mit dem Einsatz von 18,2 Mio. DM
(mehr als 61,-- DM je m*> Wohnflache) wurden die den Mit-
gliedern Uberlassenen Wohnungen instand gehalten und
modernisiert. Durch die erzielten Verbesserungen wurden die
Wohnungen heutigen Erfordernissen und Komfort angepas-
st. U.a. wurde es den Mitgliedern dadurch ermdéglicht, ihre
Betriebskosten gunstig zu beeinflussen. Auch in den kom-
menden Jahren beabsichtigen wir, die Verbesserungen des
Wohnungsbestands kontinuierlich fortzufihren und sehen
darin weiterhin den Schwerpunkt unserer Tatigkeit.



Die Modernisierungen des Jahres erfolgten grofteils in Fort-
setzung friherer MaBnahmen an Nachbargeb&uden mit dem
Ziel eines gleichartigen Qualitatsstandards. Das gilt z.B. fUr
die VollwarmedammmaBnahmen in Mannheim-Vogelstang-
Ost, Zwickauer Weg 2-6 und 14-18. Seit 1995 werden die
Gebaude unseres dortigen Wohngebiets (Baujahr 1969-
1970) nach und nach mit Warmeddmmfassaden und
-dachern versehen sowie Isolierglasfenster eingebaut. Jetzt
stehen noch drei Gebaude zur Verbesserung an. Davon wird
das Gebaude Zwickauer Weg 1-11 im Jahr 2002 moderni-
siert werden. Die Wohnwertsteigerungen im Zwickauer Weg
kosteten im Jahr 2001 1,85 Mio. DM. Seit 1995 hat die
Genossenschaft in die GesamtmaBnahme 8,85 Mio. DM
investiert.

Die umfangreichen Verbesserungen in und an den Gebauden
der Wohnanlage Kasseler-/ Darmstadter-/ Wiesbadener
StraBe (118 Wohnungen / 7010 m? Wohnflache) in Mann-
heim-Waldhof-Ost, begonnen 1998, konnten mit Anbringung
einer Warmedammfassade an den Hausern Kasseler Stral3e
5 und Wiesbadener StraBe 10 und Neuerrichtung eines Sat-
teldaches zum Abschluss gebracht werden. Der Aufwand seit
1998 betragt ca. 6 Mio. DM, davon 767.000,-- DM im Jahr
2001.

Im Bereich StraBburger Ring 27-41 (Baujahr 1964/1965) in
Mannheim-Friedrichsfeld wurden ebenfalls die seit 1999 lau-
fenden VerbesserungsmaBnahmen weiter geflhrt, die neue
Gasheizungen in Brennwerttechnik mit zentraler Warmwas-
serversorgung, Erneuerungen der Sanitar- und Heizleitungen,
Installation neuer Bader, Warmedammung der Fassaden und
Dacher und Balkonsanierungen vorsehen. Die Investitionen
im laufenden Jahr betrugen in diesem Bereich 1 Mio. DM (ins-
gesamt bisher 3 Mio. DM).

Begonnen und abgeschlossen wurde im Berichtsjahr die Fas-
saden- und Dachdédmmung Lange RotterstraBe 2 in Mann-
heim-Neckarstadt (Baujahr 1964). Auch der Aufzug wurde
modernisiert (Kosten insgesamt 780.000,-- DM).

In der TrajanstraBe 11 in Ladenburg (Baujahr 1969) wurden
die Sanitarleitungen erneuert und neue Béder installiert. Der
Aufzug wurde ebenfalls modernisiert (Kosten insgesamt
1,1 Mio. DM).

Fortgesetzt wurde auch der Anschluss weiterer Wohnungen
in Mannheim-Neckarstadt, Dammstrae 21-27, an die Fern-
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heizung, wobei damit gleichzeitig die Installation neuer
Sanitarleitungen und Béder verbunden war.

Ebenfalls an die Fernheizung angeschlossen wurden in
Mannheim-Ké&fertal weitere Geb&ude im Planetenweg (Nr. 1-
3 und 5-9). Gleichzeitig wurden die Sanitérleitungen und die
Béder erneuert.

Neben diesen genannten Projekten gab es mehrere weitere
groBe MaBnahmen wie Heizungserneuerungen, Warmedam-
mungen, Kanal- und Leitungserneuerungen u.a., die hier
nicht ndher ausgefuhrt werden sollen, die aber alle zur Qua-
litatssicherung und Verbesserung unserer Genossenschafts-
wohnungen beitrugen. AuBerdem wurden mehrere frei
gewordene Wohnungen an heutige Standards angepasst.
Der Einbau von Kaltwasserz&hlern wurde kontinuierlich fort-
gesetzt, so dass in ca. 2-3 Jahren der Grof3teil unserer Woh-
nungen damit ausgestattet sein durfte.

. WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Nach dem Kauf des Gebaudes WolframstraBBe 23 in Mann-
heim-Niederfeld ist der Wohnungsbestand der Genossen-
schaft zum Ende des Berichtsjahrs auf 4.176 (darunter 604
offentlich geférderte) Wohnungen in 421 Mehrfamilien- und 692
Einfamilienhausern mit einer Wohnflache von 298.621,61 m?
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angestiegen. Dabei ist eine Wohnungszusammenlegung
berlcksichtigt. Daneben befanden sich nach wie vor 25
Gewerbeeinheiten, darunter zwei Arztpraxen und zwei Gast-
statten im Besitz der Genossenschaft. AuBerdem betrieben
wir 2007 Garagen und 569 Stellplatze auf insgesamt 321
Grundstlcken (536.742 m?) im Berichtsjahr.

N

Die Ertrage aus der Bewirtschaftung der Immobilien wurden
zu 59 % fUr die Verbesserung des Bestands verwendet.

Ertrag und Aufwand ergaben sich im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt:

2000 2001 Verédnde-
rungen
TDM TDM TDM
ERTRAGE
- Nutzungsgebuhren 30.734 31.229 495
- Umlagen aus Betriebs-
und Heizkosten 9.485 9.656 171
- Sonstiges 29 45 16
40.248 40.930 682
AUFWENDUNGEN
- Betriebs- und Heizkosten 9.940 10.173 233
- Instandhaltungskosten 17.317 18.207 890
- Abschreibungen
auf Wohnbauten 4142 4.046 -96
- Zinsen far
Dauerfinanzierungsmittel 724 615 -109
Spareinlagen, Sparbriefe
(anteilig) 2.720 2.890 170
- Sonstiges 85 106 21
34.928 36.037 1.109
5320  _4.893 - 427

GemaB Vorstehendem erhohten sich die Bestandsinvestitio-
nen (Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen) um
5,14 %. Die Ertrage aus den Nutzungsgeblhren stiegen da-
gegen lediglich um 1,61 %.

Wie schon im Vorjahr beschrieben haben sich die Wohn-
nebenkosten auch im Berichtsjahr starker verteuert als die
eigentliche Grundmiete. Preistreiber waren hierbei die MUll-
gebuhren, die eine Steigerung von ca. 8 % erfahren haben.
Leider nehmen nicht alle Mitglieder die mit viel Aufwand ange-
botenen Moglichkeiten der Mulltrennung an und verhindern
damit eine Senkung dieser Kosten.

Weitere Einsparmdglichkeiten bieten u.a. die von uns einge-
bauten Kaltwasserzéhler. Trotz gestiegenem Wasserzins
konnten dadurch die Kosten flr unsere Mitglieder in beacht-
licher Hohe verringert werden.

Die Energiekosten nahmen im Vergleich zum Vorjahr um ins-
gesamt 25 % zu. Der groBte Anstieg ist bei den Kosten fur
Erdgas zu verzeichnen.

278 Genossenschaftswohnungen (davon 48 &ffentlich gefor-
derte) wurden aus den verschiedensten Grinden, darunter
sehr haufig wegen Todesfall, gekiindigt. Die Fluktuationsrate
entspricht mit 6,7 % der des Vorjahrs. Wegen mangelnder
Nachfrage der vorhandenen Mitglieder mussten wir das
gesamte Jahr Uber inserieren bzw. im Internet einige unserer
frei gewordenen Wohnungen anbieten. 121 \Wohnungen
konnten daraufhin an neue Mitglieder Uberlassen werden.
Besonders schwierig gestaltete sich, wie seit Jahren, die Ver-
gabe freigewordener offentlich geférderter Wohnungen (53),
die erst nach langerem Bemuhen schlieBlich an neue Mitglie-
der Uberlassen wurden. 58 Wohnungen (darunter 28 &ffent-
lich geforderte Wohnungen Uber 218 Monate) standen im
Lauf des Jahres Uber 295 Monate leer. Dadurch ergaben
sich Ausfélle an NutzungsgebUhren in Hohe von 344 TDM
(Vorjahr 329 TDM). Unter diesen Leerstdnden waren aller-
dings auch 18 Wohnungen, die wahrend Modernisierungs-
maBnahmen ( 25 Monate lang ) vor Neubezug nicht bewohn-
bar waren.

Da wir ein Anziehen der Nachfrage auf dem Mannheimer
Wohnungsmarkt nach wie vor nicht feststellen kbnnen, rech-
nen wir auch im laufenden Jahr nicht mit einem erheblichen



Ruckgang der Leerstdande sondern damit, dass sie sich in
etwa im gleichen Umfang fortsetzen werden.

Weiterhin verwaltete die Genossenschaft neben ihren eige-
nen Wohnungen 13 EigentUmergemeinschaften mit 56 Woh-
nungen und 735 Garagen. Ein Haus mit 6 Einheiten haben wir
kaufmannisch betreut. Die Bankkonten der Eigentlimerge-
meinschaften wiesen am 31.12.2001 Guthaben in H6he von
DM 632.493,28 (Vorjahr: DM 588.124,04) auf.

V. SPAREINRICHTUNG

Die Spareinlagen der Mitglieder haben im Berichtsjahr ganz
wesentlich dazu beigetragen, dass der Aufwand fur die Qua-
litdtsverbesserungen des Wohnungsbestands in weitaus
starkerem Umfang erhdht werden konnte, als die Ertrage aus
den Nutzungsgebuhren stiegen. Im Gegensatz zum Vorjahr,
in dem wir noch einen Ruckgang der Spareinlagen mit ca.
600.000,-- DM beklagen mussten, konnten wir seit Frihjahr
des Berichtsjahrs einen Zufluss an Spareinlagen feststellen,
der am Jahresende auf 6,27 Mio. DM (+ 6 %) angewachsen
war. Dies ermdglichte uns u.a. die Ertrage der liquiden Mittel
um ca. 523.000,-- DM (ca. 29 %) zu steigern. Ertrage, die wir
dann fur Instandhaltungen und Modernisierungen eingesetzt
haben, ohne aus diesem Anlass heraus entsprechende
Erhdhungen der Nutzungsgebuhren durchfihren zu mussen.
Die Sparguthaben haben sich wie folgt entwickelt:

Spareinlagen  Sparbriefe
TDM TDM
Stand 01.01.2001 100.419 677
Zugange durch
- Einlagen einschlieBlich
Umbuchungen 21.186 44
- Zinsgutschriften 3.941 _22
125.546 743
Ruckzahlungen einschlieBlich
Umbuchungen - 18.424 -498
Stand 31.12.2001 107.122 245

Aus Gesprachen mit unseren Sparern wissen wir, dass das
Anwachsen der Spareinlagen sowohl auf die im Bankenver-
gleich gunstigen Zinssétze, die wir den Sparern bieten, als
auch auf die wegen des Immobilienbestands sichere bzw., im
Gegensatz zu anderen (z.B. Aktien), wenig risikobehaftete
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Geldanlage zurtickzuflhren ist. Zum Jahresende konnten wir
unseren Sparern Uber 3,9 Mio. DM Zinsen gutschreiben.
Wenn wir den Zinsaufwand auch maoglichst minimieren wol-
len, so betrachten wir die Sparzinsen doch mit Genugtuung,
weil damit die besondere Foérderung, die die sparenden Mit-
glieder der Genossenschaft gegentber leisten, honoriert bzw.
die sparenden Mitglieder ihrerseits von der Genossenschaft
besonders geférdert werden. Sparzinsen an Mitglieder zu
zahlen, fallt uns wesentlich leichter als Zinsen (615 TDM im
Berichtsjahr) gegenuiber Dritten, die der Genossenschaft
nicht angehoren, zu bedienen. Nicht zuletzt ist es aufgrund
der Spareinlagen mdglich gewesen, den Wohnungsbestand,
wie erwahnt, zu vergréBern.

Auf 9.858 Konten hatten die sparenden Mitglieder und ihre
Angehorigen am 31.12.2001 107,37 Mio. DM Guthaben. Das
waren je Konto durchschnittlich 11 TDM. Die Sparer hatten
ihre Gelder zum 31.12.2001 wie folgt angelegt:

Kontenstand Konten Anlagenbetrag Durchschnitt
bis 5 TDM 5.310 6.635 TDM 1 TDM
bis 10 TDM 1.493 10.294 TDM 7 TDM
bis 50 TDM 2.598 51.720 TDM 20 TDM
bis 100 TDM 352 23.345 TDM 66 TDM
Uber 100 TDM 105 15.373 TDM 146 TDM

9.858 107.367 TDM 11 TDM

Mit Schreiben vom 14.12.2001 hat uns das Bundesaufsicht-
samt fUr das Versicherungswesen die Zertifizierung des ein-
gereichten Altersvorsorgesparvertrags (sog. Riesterrente)
mitgeteilt. Wir sind daher seitdem in der Lage, die Mitglieder
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auch in Bezug auf die Altersversorgung Uber das bisherige
Ausmal hinaus zu fordern.

Die Gartenstadt-Genossenschaft ist als Mitglied der Selbst-
hilfeeinrichtung des GDW (Bundesverband der Wohnungs-
wirtschaft eV) zur Sicherung von Spareinlagen bei Woh-
nungsgenossenschaften angeschlossen. AusschlieBlicher
Zweck der Selbsthilfeeinrichtung ist es, die Spareinlagen der
Sparer bei den angeschlossenen Wohnungsgenossenschaf-
ten zu sichern. Die angeschlossenen Wohnungsgenossen-
schaften leisten jahrliche Beitrédge. Besteht die Gefahr, dass
eine Wohnungsgenossenschaft mit Spareinrichtung die Ver-
pflichtungen aus Einlagen nicht erflllen kann, so kann der
GDW den Selbsthilfefonds im Rahmen des Statuts und im
Interesse des Vertrauens in die angeschlossenen Wohnungs-
genossenschaften einsetzen. Ein formaler Rechtsanspruch
auf Sicherung besteht jedoch nicht. Die Selbsthilfeeinrichtung
des GDW besteht seit 1974. Seitdem hat es noch keinen Fall
gegeben, in dem die Selbsthilfeeinrichtung eintreten musste.
Ein Beweis daflr, dass die Genossenschaften mit Sparein-
richtungen sichere Kapitalsammelstellen sind.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2001 Zahlungen an den
Sicherungsfonds in Hohe von DM 40.929,25 geleistet. Das
Zahlungsversprechen fur den Notfall betragt DM 559.906,14.

Der Betrieb der Spareinrichtung ist mit einem hohen burokra-
tischen Aufwand verbunden, weil wir damit dem Kreditwe-
sengesetz unterliegen und als Kreditinstitut dessen Anforde-
rungen erfillen missen. Das Kreditwesengesetz ist aber auf
Vollbanken ausgerichtet und bertcksichtigt nicht in win-
schenswertem Ausmal3, dass wir kein Kreditgeschaft, also
die eigentlich risikobehaftete Téatigkeit der Banken, austben.
Der Gesetzgeber sollte darauf in weitaus starkerem Ausmal3
als bisher eingehen und unsere Tatigkeit erleichtern.

Obwohl die Anforderungen an das Betreiben der Sparein-
richtung seit 1990 standig gestiegen sind, betrachten wir
gerade diesen Teil der genossenschaftlichen Tatigkeit als in
besonderem Ausmal dem Selbsthilfegedanken gemal. Mit
dem Einsatz ihrer Spargelder neben dem Eigenkapital bewei-
sen die Mitglieder der Genossenschaft, dass sie willens und
in der Lage sind, die Versorgung mit qualitativ guten Woh-
nungen zu angemessenen Preisen in die eigene Hand zu neh-
men.
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V. WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Vermodgens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft
ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt:

31.12.00 31.12.01
TDM TDM
Sach- und Finanzanlage-
vermogen 187.444 78,8 v.H. 190.800 79,4 v.H.
Noch abzurechnende
Betriebskosten 8.056 3,4 v.H. 8.806 3,6 v.H.
Forderungen 773 0,3v.H.  10.615 4,4 v.H.
Wertpapiere, flissige Mittel 41.665 17,5v.H.  30.207 12,6 v.H.
Rechnungsabgrenzungs-
posten 13 0.0 v.H. 23 0.0 v.H.
237.951 100,0 v.H. 240.451 100.0 v.H.
Rickstellungen -5.964 -6.390
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten u.a. -18.474 -13.045
Erhaltene Anzahlungen -9.527 -10.070
Spareinlagen, Sparbriefe -101.096 -107.367
Ubrige Verbindlichkeiten -3.542 -2.733
-138.603 -139.605
Reinvermégen 99.348 100.846
und zwar:
Geschaftsguthaben 29.844 29.883
Rucklagen 69.428 70.781
Bilanzgewinn ohne Dividende 76 182
_ 99.348 _41,8v.H. 100.846 41.9 v.H.

Das Anlagevermdgen erhohte sich insbesondere durch den
Kauf des Wohngebaudes WolframstraBe 23 (7.395) sowie
durch Zugange bei Gegenstanden der Betriebs- und
Geschaftsausstattung u.a. (111 TDM). Diesen Investitionen
stehen planmaBige Abschreibungen in Héhe von 4.150 TDM
gegentber.

Die langfristige Finanzierung der Sachanlagen ist aus folgen-
der Aufstellung ersichtlich:

31.12.00 31.12.01

TDM TDM
Eigenkapital 99.348 53,0v.H. 100.846 52,9 v.H.
Dauerfinanzierungsmittel 18.474 9,9v.H. 13.045 6,8 v.H.
Spareinlagen, Sparbriefe 69.556 37.1vH. _76.858 _40,3Vv.H.
187.378 100,0 v.H. 190.749 100,0 v.H.




Die Liquiditat der Genossenschatft ist im Jahresverlauf ange-
stiegen und zum Bilanzstichtag durch den Kauf des Hauses
WolframstraBe 23 auf 39 950 TDM (41.665 TDM) zurlck
gegangen. Der Ausweis der liquiden Mitteln erfolgt in den
Bilanzpositionen Bankguthaben, Wertpapiere und sonstige
Vermogensgegenstande.

An Dauerfinanzierungsmitteln wurden im Geschaftsjahr 554
TDM Energieeinspardarlehen aufgenommen. Auf planmaBige
Tilgungen entfallen 288 TDM. Aufgrund des Auslaufens von
Zinsfestschreibungen wurden 5.681 TDM vorzeitig zurlckge-
zahlt.

Das bilanzielle Eigenkapital erhdhte sich um 1.498 TDM und
ist mit 41,9 % (Vorjahr: 41,8 %) an der Gesamtfinanzierung
bzw. zu 52,9% (Vorjahr: 53,0 %) an der Finanzierung des
Sachanlagevermdgens beteiligt.

Finanzierung der Genossenschaft

120 Mio. DM

/

100 Mio. DM
X /

80 Mio. DM
60 Mio. DM

40 Mio. DM

20 Mio. DM

— Spareinlagen
Darlehen
Eigenkapital

Die Ertragslage der Genossenschaft wurde wiederum ganz
Uberwiegend von der Bewirtschaftung des Wohnungsbe-
stands bestimmt. Im Gegensatz zum Vorjahr trug dazu auch
die Kapitalwirtschaft wesentlich bei. Dadurch wird einmal
mehr die Bedeutung der Spareinrichtung fur die Genossen-
schaft unterstrichen. Die Ertrage fuhrten im Vergleich zum
Vorjahr zu folgenden Ergebnissen, bzw. wurde folgende Pla-
nung fur das Jahr 2002 aufgestellt:

2000 2001 Verande- 2002
rungen Planzahlen
TDM TDM TDM Ts.€ TDM

Miethausbewirtschaftung 5320  4.898 -427  2.708 5.296
Betreuungstatigkeit 42 42 0 25 49
Kapitalwirtschaft 737  1.143 406 332 649

6.099 6.078 -21 3.065 5.994
Gemeinkosten -3.349 -8.573 224 -1.750 -3.423

2.750 2.505 -245 1.315 2.571
Sonstige Geschaftstatigkeit 140 77 -63 -150 -293
Korperschaftsteuer -363 0 -363 -200 -391
Jahresiiberschuss 2.527 2.582 55 965 1.887
Einstellung in Rucklagen -1.653 -1.259 -394 0 0
Bilanzgewinn 874 _1.323 449 965 1.887

Es ist zu erwarten, dass die Genossenschaft auch fur die
geplanten kinftigen Wohnwertverbesserungen sowie flr den
Kauf von 34 Wohnungen nebst Tiefgaragenstellplatzen die
erforderliche Finanzierung erwirtschaften und dennoch eine
angemessene Gewinnausschittung durchfihren kann. Gera-
de durch die schon bewirkten und kinftig vorgesehenen
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen wird die
langfristige Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes sicher-
gestellt und das Leerstandsrisiko in ertraglichen Grenzen
gehalten.

VI. VERWALTUNG, PERSONAL, SOZIALES

Nach wie vor sind tUber 10.000 Mitglieder die Eigentimer der
Genossenschaft. Zum allergréBten Teil sind sie dies seit vie-
len Jahren, teilweise seit Jahrzehnten. So kénnen im Jahr
2002 elf Mitglieder auf eine 50jahrige Zugehorigkeit zur
Genossenschaft zurlick blicken. Dies sind die Mitglieder Agi-
dius Stecher, Werner Nemec, Hans Brandt, Kurt Roland, Fritz
Kihnl, Werner Bohringer, Herbert Marzenell, Otmar Sester,
Hans Schrittenlocher, Adam Spilger und Helmut Siegmund.
Bei ihnen bedanken wir uns fUr die auBerordentlich lange
Treue und Verbundenheit zur Genossenschaft. Wie schon seit
einigen Jahren werden wir im Rahmen der nachsten Vertre-
terversammiung die Jubilare durch die Uberreichung der sil-
bernen Ehrenmedaille der Genossenschaft ehren.

Mehrere Mitgliederfeste, wie schon traditionell auf dem
Almenhof und in Friedrichsfeld, aber auch inzwischen im
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Steinsburgweg (Rheinau) und auch in anderen Wohngebieten
haben die engagierten Mitglieder wiederum organisiert und
erfolgreich, im Sinne der Festigung der Beziehungen zwi-
schen den Mitgliedern und auch der Verwaltung, durchge-
fUhrt. Den Organisatoren der Feste auf dem Almenhof und in
Friedrichsfeld danken wir ganz herzlich, dass sie erneut den
groBten Teil ihrer Erlése der Genossenschaft zur Verfligung
stellten, um die Weihnachtspakete zu finanzieren, die seit den
60er Jahren des vorherigen Jahrhunderts an altere Mitglieder
(im Berichtsjahr 500 Pakete) Uberreicht werden. Auch Spen-
den anderer Mitglieder haben dazu beigetragen. Allen sei
herzlich dafir gedankt. Den Organisatoren und Helfern der
Mitgliederfeste danken wir flr inr Engagement und das Opfer
an Zeit und Arbeit, das sie fur die Gemeinschaft erbringen.
Neben den beiden Vorstandsmitgliedern wurde die Genos-
senschaft im Berichtsjahr von 27 Mitarbeitern betrieben. 19
Mitarbeiter waren Vollzeit beschéftigt und 8 Mitarbeiter stan-
den als Teilzeitkrafte zur Verfigung. AuBerdem beschéftigten
wir eine Auszubildende. Zwei Mitarbeiterinnen befanden sich
im Jahr 2001 in Mutterschutz. Ohne das Engagement der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wéare die umfangreiche
Tatigkeit der Genossenschaft mit téaglich neuen Herausforde-
rungen nicht so erfolgreich gelaufen. Wir danken daher allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fUr ihren Einsatz und ihre
Leistung. Ab Januar 2002 haben wir zwei weitere Bauinge-
nieure mit Zeitvertragen eingestellt, um die technische Abtei-
lung zu verstarken, nachdem ein Mitarbeiter Ende Marz 2002
aus Altersgriinden ausscheiden wird.

Unser Dank gilt auch den Damen und Herren des Aufsichts-
rats. Sie haben den Vorstand in allen wichtigen Angelegen-
heiten Uberwacht und beraten. Das Interesse an der Genos-
senschaft und ihren Mitgliedern war fUr sie Anlass, Zeit und
Arbeit zu investieren. Daflr danken wir Ihnen auch im Namen
der Mitglieder.

Mit Ablauf der Vertreterversammlung am 26.04.2001 ist das
langjahrige Aufsichtsratsmitglied Otmar Sester, wohnhaft in
Mannheim-Friedrichsfeld, aus dem Aufsichtsrat ausgeschie-
den. Fur seine Verdienste um die Genossenschaft erhielt er
schon 1996 den goldenen Ehrenring der Gartenstadt-Genos-
senschaft. Bei der Verabschiedung in der Vertreterversamm-
lung wurdigte der Aufsichtsratsvorsitzende Stadtrechtsdirek-
tor Karl Gleisberg, die Leistungen von Herrn Sester. Wir
danken ihm auch an dieser Stelle im Namen aller Mitglieder.
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Dem von der Vertreterversammlung neugewahlten Aufsichts-
rat Dieter Heid, ebenfalls Mannheim-Friedrichsfeld, win-
schen wir viel Erfolg bei seiner Arbeit zum Woh! der Mitglie-
der.

Am 15.02.2001 haben die Mitglieder eine neue Vertreterver-
sammlung gewahlt. Allen 131 Mitgliedern, die sich zur Wahl
gestellt haben, danken wir recht herzlich fur diese Bereit-
schaft zugunsten und im Sinne aller Mitglieder im wichtigsten
Organ der Genossenschaft mitzuarbeiten. Die ndchste Wahl
wird vor der Vertreterversammlung im Jahr 2007 durchzu-
fGhren sein.

Mannheim, den 31. Januar 2002

Der Vorstand

Wolfgang Pahl Werner Schafer



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéftsjahr in mehreren Sit-
zungen vom Vorstand Uber grundsatzliche Fragen der
Geschéftspolitik informieren lassen.

Dazu gehorte die gemeinsame Besprechung und Beratung
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage. Breiten Raum nah-
men bei den Beratungen auch die umfangreichen Instand-
haltungen und Modernisierungen ein, die der Aufsichtsrat
sehr unterstutzt.

Der Kauf des Mehrfamilienhauses WolframstraBe 23 in Mann-
heim-Niederfeld wird als Arrondierung unseres dortigen
Immobilienbestands begruBt.

Weitere geschéftliche Einzelvorgange wurden erdrtert und die
dazu erforderlichen Beschlisse gefasst.

Die PrUfungskommission war mehrfach tétig und hat dem
Aufsichtsrat Uber die Ergebnisse ihrer Téatigkeit berichtet. Die
durchgefluihrten Prifungen, die sich insbesondere auf die
Durchfihrung von Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen sowie auf organisatorische MaBnahmen im
Zusammenhang mit der Euro-EinfUhrung erstreckten, verlie-
fen ohne wesentliche Beanstandungen.

Ferner hat die Prifungskommission des Aufsichtsrats den
vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss 2001 gepruift
und genehmigt.

Der Lagebericht und der Jahresabschluss fur das Geschéfts-
jahr 2001 erfUllen nach den Feststellungen des Aufsichtsrats
die gesetzlichen und satzungsgemaBen Erfordernisse und
vermitteln ein den tats&chlichen Verhaltnissen der Genossen-
schaft entsprechendes Bild.

Uber den Verlauf und das Ergebnis der gesetzlichen Jahres-
abschlussprufung, die in der Zeit vom 28. Januar bis zum 27.
Februar 2002 stattgefunden hat, lieB sich der Aufsichtsrat
durch den vom Verband baden-wurttembergischer Woh-
nungsunternehmen e.V. beauftragten Prifer wahrend der
Durchfihrung der PrUfung sowie in einer gemeinsamen
Abschlussbesprechung am 21.02.2002 mundlich berichten.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss nebst Lagebe-
richt zum 31.12.2001. Er empfiehlt der Vertreterversamm-
lung, den Jahresabschluss 2001 festzustellen, dem Gewinn-
verwendungsvorschlag zuzustimmen und den Organen
Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbeitern
sowie den ehrenamtlich tatigen Mitgliedern Anerkennung fur
die zum Wohle der Genossenschaft geleistete Arbeit und
allen Mitgliedern, die Uber Vorschlage und Anregungen an der
Fortentwicklung der Genossenschaft Anteill genommen
haben, Dank aus.

Mannheim, den 22.02.2002

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats:
Karl Gleisberg

Die Prifungskommission:

Walter Baudisch Werner Bernhardt
Erhard Glastetter Helmut Zirnstein
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AKTIVA Bilanz zum
Geschaftsjahr Vorjahr

) DM DM DM

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermodgensgegenstande . . . . . . . ..o 0oL L 15.265,74 30.399,27

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten . . . . . . . ... .. ... ... 183.257.412,12 179.700.645,71

Grundstticke mit Geschéfts- und anderen Bauten . . . . . . 6.512.937,82 6.710.788,51

Grundsticke ohneBauten . . . . . . . . . ... ... .. 734.837,31 734.837,31

Betriebs- und Geschéftsausstattung . . . . . . . ... .. 243.448,22 190.748.635,47 231.358,74

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermdgens . . . . . . . .. ... 4.500,00 4.500,00

Andere Finanzanlagen . . . . . . . . . ... L 32.000,00 36.500,00 32.000,00

Anlagevermégeninsgesamt . . . . . . ... ..o 190.800.401,21 187.444.529,54

UMLAUFVERMOGEN

Vorrate

Unfertige Leistungen . . . . . . . . . ..o 8.804.849,19 8.053.906,93

Andere Vorrdte . . . . . ..o 1.135,18 8.805.984,37 1.735,36

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung . . . . . . . . .. ... ... 139.141,88 151.067,67

Forderungen aus Betreuungstatigkeit . . . . . . . . . . .. 3.161,17 24.678,44

Sonstige Vermdgensgegenstande . . . . . . ... 10.472.363,81 10.614.666,86 597.269,90

Wertpapiere . . . . . . . . . e e

Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten . . . . . . . . . ... .. ..

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten . . . . . . . ...

BILANZSUMME . . . . . . . . . .

12

6.672.500,00

23.5634.486,15

22.454.50

240.450.493,09

16.077.597,51

25.586.884,04

13.509.50

237.951.178,89



31. Dezember 2001

PASSIVA

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder . . . . . . . . . .. ... ...
der verbleibenden Mitglieder
aus gekundigten Geschéftsanteilen . . . . . . . ... ...

Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage . . . . . . .. .. ... ... ....
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: DM 75.916,18 (DM 42.908,38)
davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt: DM 259.000,00 (DM 252.682,86)

Freie Rucklage
davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt: DM 1.000.000,00 (DM 1.400.000,00)

Bilanzgewinn

JahreslUberschuss . . . . . . . ... .. ... ..
Einstellungen in gesetzliche Ricklage
Einstellungen in freie Ricklage . . . . . . . . . ... ...

Eigenkapital insgesamt . . . . . .. ... ... .. ...
RUCKSTELLUNGEN

Ruackstellungen fur Pensionen . . . . . . . . . ... ...
Steuerrickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegendber anderen Kreditgebern . . . . .
Spareinlagen
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen . . . . . . . . . ... ..
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: DM 372.013,71 (DM 350.208,60)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: DM 47.108,11 (DM 45.178,85)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

DM

1.002.993,02
28.776.238,70
103.616.65

Geschaftsjahr
DM

29.882.848,37

131.500,00

70.649.002,12

2.581.972,91
259.000,00
1.000.000.00 1.322.972 91
......... 101.986.323,40
5.918.168,00
10.000,00
461.648.52 6.389.816,52

12.667.249,11
377.700,00
107.122.137,75
244.662,18
10.070.104,35
225.599,43
419.647,13
947.253.22

132.074.353,17

0.00

240.450.493,09

Vorjahr
DM

1.115.970,88
28.613.179,61
114.879,10
113.550,00

17.197.480,39

52.116.605,55

2.526.828,64
252.682,86
1.400.000.00

100.145.811,31

5.5605.723,00
10.000,00
448.847,61

18.062.463,69
411.650,00
100.419.124,29
677.021,97
9.5626.769,31
220.318,08
1.5691.347,03
926.591,00

5.511.60

237.951.178,89
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Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar 2001 bis 31. Dezember 2001

DM
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung . . . . . . . . .. .. 40.153.363,66
C) aus Betreuungstétigkeit . . . . ... .00 0L 42.101,08
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen . . . . . . 42.317,65
Erhdhung (Verminderung) des Bestandes an
unfertigen Leistungen . . . . . . . .. L0 Lo
Sonstige betriebliche Ertrédge . . . . . . . . ..o o oL oL
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis . . . . . . . .. . ...
Personalaufwand
a) Lohneund Gehélter . . . . . . . .. ... ... .. 2.078.878,16
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fOr Altersversorgung . . . . . . . . . ... 1.100.820,94

davon flr Altersversorgung: DM 736.252,57 (DM 515.278,45)

Abschreibungen auf immaterielle

Vermobgensgegenstande des Anlagevermdgens

und Sachanlagen . . . . . . .. e
Sonstige betriebliche Aufwendungen . . . . . . . . ... ... L.
ErtrAge aus Wertpapieren und anderen Finanzanlagen 2.242,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage . . . . . . . . . 1.913.194,97
Zinsen und ahnliche Aufwendungen . . . . . . . . . . . . . .. ...

Ergebnis der gewéhnlichen Geschéftstatigkeit . . . . . . . . . ..

Steuern vom Einkommen
Sonstige Steuern

Jahresiliberschuss . . . . . . . . . . . .. ...

Einstellung aus dem Jahresuberschuss

in gesetzliche Rucklage . . . . . . . . . . . ... .. . ... ...
Einstellung aus dem Jahresuberschuss

in freie Rucklage
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Geschaftsjahr
DM

40.237.782,39

750.942,26
597.874,00

27.227.121,86

Vorjahr
DM

40.239.833,25
42.101,08
26.795,32

575.070,89
259.982,38

25.508.846.54

14.359.476,79 14.484.794,60
2.045.091,46

3.179.699,10 881.060,06
4.149.637,88 4.247.710,85
448.823,33 456.465,19
2.242,00

1.9156.436,97 1.766.802,76
4.654.011.,01 4.474.753.54
3.842.742,44 4.148.758,26
1.899,49 362.909,34
1.258.870.04 1.259.020.28
2.581.972,91 2.526.828,64
259.000,00 252.682,86
1.000.000.00 1.400.000.00
1.322.972,91 874.145,78



o

Das Parkfest in Friedrichsfeld . . .

und ein Teil der Helfer.
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2001

A) Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach dem Formbilatt fir Woh-
nungsunternehmen aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

B) Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei folgenden Positionen bestehen Bilanzierungswahlrechte:
a) Geldbeschaffungskosten
b) Rickstellungen fur Bauinstandhaltung

Im Fall a) wurde eine Bilanzierung vorgenommen.

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgte zu fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Die Zugange an
Herstellungs- und Anschaffungskosten betreffen ausschliel3-
lich Fremdkosten.

Die planmaBigen Abschreibungen ergeben sich wie folgt:

Nutzungsdauer

Immaterielle Wirtschaftsguter 5 Jahre
Wohnbauten fertiggestellt

vor dem 31.12.1920 80 Jahre

(Hochstnutzungsdauer bis zum 31.12.2000)

ab dem 21.06.1948 80 Jahre

(Hochstnutzungsdauer bis zum 31.12.2041)

ab dem 01.01.1991

- Baukosten 50 Jahre

- AuBBenanlagen 10 Jahre
Garagen 20 Jahre
Maschinelle Einrichtungen 8-10 Jahre

Die Abschreibungen auf Wohnbauten sind derart bemessen,
dass die handelsrechtliche Restnutzungsdauer nicht héher ist
als die steuerliche Nutzungsdauer. Die maximale handels-
rechtliche Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre.
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Die Gegenstande der Betriebs- und Geschéftsausstattung
wurden unter Beachtung der betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauer zwischen 4 und 10 Jahren linear abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsguter (bis DM 800,—) wurden voll
abgeschrieben und als Abgang im Anlagespiegel gezeigt.

Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete
Betriebskosten) beinhalten neben Fremdkosten auch Eigen-
leistungen (anteilige Lohne fir Hauswarte).

Die Vorrate an Heizol sind zu Einstandspreisen bewertet.

Bei den Forderungen wurde allen erkennbaren Risiken durch
Pauschal- und Einzelwertberichtigungen Rechnung getra-
gen.

Die Wertpapiere des Umlaufvermégens sind zu dem stren-
gen Niederstwertprinzip bewertet.

Geldbeschaffungskosten wurden planmaBig abgeschrie-
ben.

Den Pensionsriickstellungen liegen versicherungsmathe-
matische Gutachten zugrunde, in denen entsprechend dem
Bar- bzw. Teilwertverfahren auf der Grundlage der Richttafeln
1998 mit einem Rechnungszinsfu3 von 6,0% gerechnet
wurde.

Die sonstigen Riuckstellungen wurden nach kaufmanni-
scher Vorsicht bemessen.

Die Verbindlichkeiten sind mit den Ruckzahlungsbetréagen
bilanziert.

C) Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermo-
gens ist aus dem Anlagespiegel ersichtlich:



ANLAGESPIEGEL

Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen  Abschreibungen  Buchwertam = Abschreibung
Herstellungs- des Geschéftsjahres (+/-) (kumuliert) 31.12.01 des
kosten Geschéfts-
jahres
DM DM DM DM DM DM DM
Immaterielle
Vermébgens-
gegenstande 137.960,97 0,00 93.693,53 0,00 29.001,70 15.265,74 15.133,53
SACHANLAGEN
Grundstlcke
und grund-
stlcksgleiche
Rechte mit
Wohnbauten 260.360.784,50 7.404.730,97 0,00 0,00 84.508.103,35 183.257.412,12 3.847.964,56
Grundstlcke mit
Geschafts-
und anderen
Bauten 15.974.695,48 0,00 0,00 0,00 9.461.757,66 6.512.937,82 197.850,69
GrundstlUcke ohne
Bauten 734.837,31 0,00 0,00 0,00 0,00 734.837,31 0,00
Betriebs- und
Geschafts-
ausstattung 1.769.142,05 100.778,58 718,95 0,00 1.625.753,46 243.448,22 88.689,10
278.839.459,34 7.505.509,55 718,95 0,00 95.595.614,47 190.748.635,47 4.134.504,35
FINANZANLAGEN
Wertpapiere des
Anlagevermdgens 4.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.500,00 0,00
Andere
Finanzanlagen 32.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 32.000,00 0,00
36.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 36.500,00 0,00
Anlagevermdgen
insgesamt 279.013.920,31 7.505.509,565 94.412,48 0,00 95.624.616,17 190.800.401,21 4.149.637,88

Die unfertigen Leistungen betreffen ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von DM 22.226,00 entstanden aus Vermietung

(Vorjahr DM 7.540,00).
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Sonstige Ruckstellungen wurden gebildet fur:

DM 50.000,00
DM 41.000,00
DM 370.648.52
DM 461.648.52

Prufungs-, Beratungskosten u.a.
Urlaubsanspriiche
Aufgelaufener Bonus fur Spareinlagen

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen
und Verbindlichkeiten aus Sparbriefen) sowie die zur
Sicherung gewahrten Rechte ergeben sich aus dem

Verbindlichkeitenspiegel:

Die Spareinlagen gliedern sich wie folgt:

Spareinlagen mit Ktindigungsfristen von

Die Sparbriefe haben folgende Laufzeiten:

48 Monate
60 Monate und mehr

DM 32.134,82
DM 212.527,36
DM 244.662,18

Die Genossenschaft gehdrt der Selbsthilfeeinrichtung des
GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen
e.V. an. Das Zahlungsversprechen fUr diesen Sicherungs-
fonds betragt DM 559.906,14 (DM 509.059,74).

Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten u.a. Ertréage

3 Monaten DM 50.808.788,57  aus dem Verkauf von Wertpapieren (TDM 420) sowie
12 Monaten DM  3.101.554,42  Ausbuchungen von Verbindlichkeiten (TDM 134).
24 Monaten DM 789.999,07
36 Monaten DM 91.071,00
48 Monaten DM 880.654,72 D) Sonstige Angaben
Festzinssparen DM 48.690.168,72
Vermobgenssparen DM  1.007.614,32 Am Bilanzstichtag bestehen Haftungsverhéltnisse aus
Vorsorgesparen DM 1.752.286,93 Burgschaften in Hohe von
DM 107.122.137.75 DM 1.596.901,09 (Vorjahr: DM 686.901,09).
VERBINDLICHKEITSSPIEGEL Insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre  Uber 5 Jahre Sicherung
DM DM DM DM DM
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 12.667.249,11 7.772.828,30 533.659,10 4.360.761,71 12.667.249,11 GPR
(6.098.730,88)
Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern 377.700,00 77.250,00 214.400,00 86.050,00 377.700,00 GPR
(57.600,00)
Erhaltene Anzahlungen 10.070.104,35 10.070.104,35 0,00 0,00 0,00
(9.526.769,31)
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 225.599,43 225.599,43 0,00 0,00 0,00
(220.318,08)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 419.647,13 419.647,183 0,00 0,00 0,00
(1.591.347,03)
Sonstige Verbindlichkeiten 947.253,22 947.253,22 0,00 0,00 0,00
(926.591,00)
24.707.553,24 19.512.682,43 748.059,10 4.446.811,71 13.044.949,11 GPR

GPR = Grundpfandrecht
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(18.421.356,30)




Die im Geschaftsjahr beschaftigten Arbeitnehmer verteilen
sich auf die einzelnen Abteilungen wie folgt:

Vollbe- Teilzeitbe-

schaftigte schaftigte
Kaufmannische Abteilungen 12 4
Technische Abteilung 6 -
Reinigungskréafte - 4
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AuBerdem wurde eine Auszubildende beschéftigt.

Mitgliederbewegung im Geschéftsjahr:

Mitglieder Geschéfts- Haftsumme

anteile DM

Stand 01.01.2001 10.506 96.185 10.506.000,00
Zugang 403 4,617 403.000,00
Abgang 420 4.175 420.000,00
Stand 31.12.2001 10.489 96.627 10.489.000,00

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéftsjahr um
DM 163.059,09 (DM 22.855,25 verringert) vermehrt.

Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband baden-wuirttembergischer
Wohnungsunternehmen e.V.

- Geschéftsstelle Karlsruhe -

SchwarzwaldstraBe 39

76137 Karlsruhe

Mitglieder des Vorstands:

Wolfgang Pahl
Werner Schéfer

hauptamtlich
nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrats:

\orsitzender
stellv. Vorsitzender

Karl Gleisberg*
Werner Bernhardt
Walter Baudisch
Hans-Jurgen Farrenkopf*
Brunhilde Frey

Erhard Glastetter
Christa Gorke-Hafner*
Dieter Heid

Volker Klaf3

Michael Schéler
Otmar Sester

Rudolf Straub
Christine WeiR*
Helmut Zirnstein

ab 26.04.2001
ab 26.04.2001
bis 26.04.2001
bis 26.04.2001

Die mit * bezeichneten Aufsichtsratsmitglieder scheiden tur-
nusmanig aus dem Aufsichtsrat aus. lhre Wiederwahl ist zu-
lassig.

E) Weitere Angaben

Der Vertreterversammlung wird folgende
Gewinnverwendung vorgeschlagen:

Einstellung in die gesetzliche Rucklage 182.429,64
Dividendenausschuttung

Bruttodividende (4%) 1.140.543.27
Bilanzgewinn 1.322.972,91

Mannheim, den 23. Januar 2002
Der Vorstand

Wolfgang Pahl Werner Schéfer
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Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfihrung und den Lagebericht der Gartenstadt-Genos-
senschaft Mannheim eG fUr das Geschéaftsjahr vom 1. Janu-
ar bis 31. Dezember 2001 gepruft. Die Buchfiihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergan-
zenden Regelungen in der Satzung liegen in der Verantwor-
tung der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeflhr-
ten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchflhrung und Uber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich
auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Be-
achtung der Grundsétze ordnungsmaBiger Buchflhrung und
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungs-
handlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatig-
keit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Genossenschaft sowie die Erwartungen Uber mogliche Feh-
ler bertcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirk-
samkeit des internen Kontrollsystems sowie Nachweise flir
die Angaben in BuchfUhrung, Jahresabschluss und Lagebe-
richt Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilan-
zierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzung der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes. Wir
sind der Auffassung, dass unserer Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.
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Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundséatze ordnungsméaBiger Buch-
flhrung ein den tats&chlichen Verhéaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft. Der Lagebericht gibt insgesamt eine zutreffende
Vorstellung von der Lage der Genossenschaft und stellt die
Risiken der kunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 27.02.2002

Verband baden-wirttembergischer
Wohnungsunternehmen e.V.

gez. Wibusch
Wirtschaftsprufer

gez. Beck
Wirtschaftsprifer



