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Bericht iiber die auBerordentliche Vertreterversammlung am 19. Oktober 2009

Sehr geehrtes Genossenschaftsmitglied,

fir den Oktober hatten wir fir rund 1.300
Wohnungsnutzer eine Erhéhung der Nutzungsgebiihren
nach § 558 BGB angekiindet. Dies war aufgrund des in
zwei Schritten vollzogenen Erwerbs aller Erbbaugrund-
stlicke des Landes Baden-Wiirttemberg in 2005 und 2008
mit einem Kaufpreis von insgesamt 34 Mio. € erforderlich.
Auflerdem muss trotz des Erwerbs sichergestellt sein, dass
notwendige Investitionen in den gesamten Haus- und
Wohnungsbestand unserer Genossenschaft vorgenom-
men werden kénnen, um diesen weiterhin gut vermieten
und auch fiir kommende Generationen erhalten zu kon-
nen.

Nach einem satzungskonformen Antrag von 28
Mitgliedervertretern unserer Genossenschaft fand am
19.10.2009 eine aulerordentliche Vertreterversammlung
statt mit dem Tagesordnungspunkt: ,Berichterstattung und
Aussprache uber die erfolgte Erhohung der Nutzungs-
gebiihren zum 01.10.2009“.

Es nahmen 60 Mitgliedervertreter teil. Vom vbw, dem
gesetzlichen Priifungsverband, der gem. § 44 Satzung zu
jeder Vertreterversammlung einzuladen ist, waren Frau
Justiziarin-Sigrid Fefler, sowie der Herr Priifungsdirektor
Hans Maier anwesend. Herr Rechtsanwalt Prof. Ruppert
war als Gast zugelassen, da dieser im Vorfeld der
Versammlung von Vertretern zu Rate gezogen worden
war.

Unser Aufsichtsratsvorsitzender, Herr Hartmeier als
Versammlungsleiter stellte einleitend den Anlass der
aullerordentlichen Vertreterversammlung dar und erldu-
terte aus der Sicht von Vorstand und Aufsichtsrat umfas-
send die Beweggriinde fiir die Anpassung der Nutzungs-
gebuihren. Danach erlduterte Herr Maier aus Sicht des
gesetzlichen Prifungsverbandes die wirtschaftliche
Notwendigkeit der Anpassung der Nutzungsgebiihren.

Er verwies dabei auch auf die Folgen, wenn die
Hardtwaldsiedlung die Erbbaurechtsgrundstiicke nicht
gekauft hatte. Die Grundstiicke waren vom Land Baden-
Wiirttemberg an eine Tochtergesellschaft des Landes
Ubertragen worden. Grundstlickseigentimerin ware
sodann die Tochtergesellschaft gewesen. Gegebenfalls
hdtte sich auch ein Investor gefunden, der die
Grundstiicke gekauft hatte.

Spatestens ab dem Jahre 2012, mit Auslaufen der
Erbbaurechtsvertrage wére der Heimfall eingetreten, d.h.
die aufstehenden Gebaude wdren dann kraft Gesetzes
gegen eine Entschadigung von 2/3 des Wertes an den
zukinftigen Grundstiickseigentiimer gefallen.

Die Hardtwaldsiedlung ware sodann nicht mehr Eigen-
timerin der Gebaude und damit auch nicht mehr
Vermieterin gewesen. Angesichts des danach noch ver-
bleibenden relativ kleinen Bestandes wadre die
Hardtwaldsiedlung als eigenstindige Genossenschaft wirt-
schaftlich kaum lebensfahig gewesen.

Herr Maier legte dar, dass die Genossenschaft im Vorfeld
des zweiten Erwerbsschrittes in 2008 ein Gutachten {iber
die wirtschaftliche Uberlebensfihigkeit der Hardtwald-
siedlung eG hatte erstellen lassen, das neben der
Finanzierung des Erwerbs insbesondere den zukiinftigen
Investitionsbedarf fiir den Gesamtbestand berticksichtigte.

Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass aufgrund des
hohen Instandsetzungsbedarfs der Erwerb der Grund-
stiicke nur unter der Voraussetzung der Erhchung der
Nutzungsgebuhren zu empfehlen sei. Herr Maier wies dar-
auf hin, dass sich die Wirtschaftsprifung des
Geschaftsjahres 2007 auch mit diesem Gutachten ausein-
andergesetzt hatte.
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Dabei hatte auch der Wirtschaftspriifer von einem Erwerb
ohne entsprechende Mietanpassungen abgeraten, da die-
ser Grundstiickserwerb ansonsten den Bestand der
Genossenschaft gefahrden konne.

Da im Vorfeld der Vertreterversammlung erhebliche
Irritationen aufgekommen waren, warum die Antrdge eini-
ger unserer Vertreter auf Beschlussfassung Uber die
Mieterhohung bzw. tber die Ricknahme von Mieter-
héhungen nicht auf die Tagesordnung genommen worden
sind, ging Frau Feller auf die gesetzlich vorgegebene
Kompetenzverteilung zwischen den drei Organen einer
Genossenschaft ein.

Unstreitig ist die Vertreterversammlung das oberste Organ
einer Genossenschaft. Sie besitzt die wesentlichsten
Kompetenzen, wie z.B. die Beschlussfassung Uber die
Satzung, sie besitzt aber keine Allzustandigkeit. Sie hat die
Kompetenzen, die das Genossenschaftsgesetz dem
Leitungsgremium Vorstand und dem Uberwachungsgre-
mium Aufsichtsrat zugewiesen hat, zu beachten. So
obliegt nach dem Genossenschaftsgesetz das operative
Geschdft und dazu gehort auch die Gestaltung der
Nutzungsgebiihren, dem Vorstand im Rahmen seiner
Leitungsfunktion.

Dennoch ist in der Satzung der Hardtwaldsiedlung - ent-
gegen der Mustersatzung des GdW Bundesverbandes
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen,
Berlin - zusatzlich festgelegt, dass der Aufsichtsrat und der
Vorstand gemeinsam die ,Grundsatze fur die Festsetzung
der Nutzungsgebiihren” zu beschliefen haben. Eine ent-
sprechende Ubertragung dieser Kompetenzen auf die
Vertreterversammlung wdre auch durch eine Satzungs-
regelung nicht moglich.

In der weiteren, ausfihrlichen Aussprache in unserer
Vertreterversammlung wurde betont, dass die Nutzungs-
gebiihren auch nach der Anpassung den genossenschaft-
lichen Forderzweck erfiillen. Trotz der Mieterh6hungen
liegen die Mieten in der Regel erheblich unter den ortsiib-
lichen Vergleichsmieten und im Durchschnitt auch unter
denen der anderen Genossenschaften im Verbandsgebiet
Baden-Wiirttemberg.

Dem Forderzweck wiirde auch in seinen weiteren
Aspekten Rechnung getragen. Zum einen wurden durch
den Erwerb der Erbbaurechtsgrundstiicke die Grundstiicke
auf Dauer fiir die Wohnungsnutzer der Hardtwaldsiedlung
gesichert. Zum anderen sind aber fiir eine gute
Wohnungsversorgung, wie sie in der Satzung verankert ist,
Investitionen zur Bestandsverbesserung erforderlich. In
den Jahren seit 2001 wurden diese anndhernd verdoppelt.

E HARDTWALDSIEDLUNG
KARLSRUHE eG BAUGENOSSENSCHAFT

In der Aussprache bedauern Vorstand und Aufsichtsrat
ausdriicklich eintretende soziale Hartefille einzelner
Mitglieder und sichern zu, dass der Vorstand im Rahmen
seiner Mitgliederberatung Hilfestellung anbieten wird.
Vorstand und Aufsichtsrat befinden sich insoweit aber in
einem Dilemma, da sie fur die wirtschaftlichen Belange
der Hardtwaldsiedlung verantwortlich sind und die
Zukunftsfahigkeit der Genossenschaft sicherstellen miis-
sen. Dies gilt nicht nur fiir die Gegenwart, sondern auch
fur zukuinftige Mietergenerationen.

Vorstand und Aufsichtsrat bitten um Verstandnis, wenn
die Wohnungsnutzer, von denen bislang noch keine
Zustimmung zur Anpassung ihrer Nutzungsgebiihr vorliegt
(ca. 30%), in Kiirze noch einmal angeschrieben und um
Zustimmung gebeten wiirden. Vorstand und Aufsichtrat
haben auch in der Vertreterversammlung unsere Vertreter
um Akzeptanz fiir diesen Schritt gebeten und auch darum
geworben, die aus wirtschaftlichen Notwendigkeiten er-
forderlichen Mieterh6hungen aufgrund der genannten
Beweggriinde zu vermitteln.

Der Erhalt unserer Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG stand
bei den Bemiihungen um den Erwerb der Grundstiicke in
den letzten 10 Jahren immer im Vordergrund. Dabei wur-
den fir die Genossenschaft bei den langjahrigen und
schwierigen Verhandlungen mit dem Land die giinstigsten
Konditionen erzielt, die zu erzielen waren. Durch den
Erwerb wurde die Problematik gel6st, die in den vergan-
genen Jahren ein wachsendes Risiko fiir die Zukunft unse-
rer Genossenschaft darstellte.

Wir bitten Sie alle, Ihren Beitrag dazu zu leisten, dass unse-
re Hardtwaldsiedlung wirtschaftlich solide aufgestellt ist
und die Herausforderungen der Zukunft meistern kann.

Selbstverstandlich stehen wir lhnen flir weitere Fragen
gerne zur Verfugung.

Vorstand

Wil s Oy Cot

Aufsichtsratsvorsitzender
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