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EDITORIAL 115 Jahre Arbeit der Genossenschaft fiir ihre Mitglieder — das ist ein Grund zum Feiern.
Wer die Irrungen und Wirrungen von zwei zerstérerischen Weltkriegen, eine Weltwirtschaftskrise und die
wechselvolle Nachkriegsgeschichte tiberstanden hat, darf fiir sich in Anspruch nehmen, erfolgreich fur
die Mitglieder gewirtschaftet zu haben. Wer tberdies hinaus auch heute noch, in Zeiten einer strukturel-
len Nachfrageschwiche auf dem Wohnungsmarkt als Folge der demografischen Entwicklung und einer
anhaltend schwachen Konjunktur, bestens aufgestellt ist, kann ein positives Fazit dieser langen
Geschichte ziehen. Fiir den Vorstand und die Mitarbeiter/innen der 1889 ist die Erfolgsgeschichte der
Genossenschaft kein Grund sich zurtick zu lehnen und sich auf den Erfolgen der Vergangenheit auszu-
ruhen. Im Gegenteil. Der Erfolg der vergangenen 115 Jahre ist fiir uns Motivation, heute die Weichen

fir eine gesicherte Zukunft der 1889 zu stellen. Dabei haben wir mit erheblich veridnderten
Rahmenbedingungen flir unsere Arbeit zu rechnen.

LEITBILD Den Ausgangspunkt fiir die weitere strategische Ausrichtung der 1889 bildet eine in 2004
intensiv geflihrte Diskussion aller Kollegen/innen zur eigenen Standortbestimmung. Wer ist die 1889?
Was sind ihre Ziele? Wie sollen sie erreicht werden? Die Antworten zu diesen Fragen sind letztlich in die
Formulierung eines Unternehmensleitbildes eingeflossen (siehe Seite 34). Dieses Leitbild beschreibt in
seinem Kern die genossenschaftlichen Grundintensionen. Nichts sonderlich Neues kénnte man meinen.
Unter dem Einfluss einer sich rasant wandelnden Gesellschaft, deren soziale Kilte nicht erst mit

Hartz IV, aber durch Hartz IV gesellschaftsfihig geworden ist, allerdings ein unzeriittbares Bekenntnis
zu einer genossenschaftlichen Solidaritat tiber Einkommensverhiltnisse und sozialen Status hinweg.
Die deutliche Betonung dieser Grundwerte und das erklarte Ziel auch weiterhin daran festzuhalten, sind
fir unsere jetzigen und zukiinftigen Mitglieder ein Garant fiir ein sicheres und gutes Zuhause unter
dem Dach einer starken Gemeinschaft.

ZIELE  Weitreichender als die Definition unserer Ziele war die Antwort auf die Frage wie wir sie errei-
chen wollen. Die aktuellen und zunehmenden schwierigeren Marktbedingungen bestimmen dabei den
Takt des Handels. Wer tber die Dienstleistungsidee in der Wohnungswirtschaft nicht nur redet, sondern
die Wiinsche und Interessen der Menschen tatsichlich in den Mittelpunkt des Handelns stellt, muss
die Abkehr von der Wohnungsverwaltung vollziehen. Hier liegt die zentrale Aufgabe, deren Losung wir
aktiv betreiben. Die 1889 erhilt ein ginzlich neues Gesicht! In Zukunft werden wir unsere Mieter,
Mitglieder und Mietinteressenten durch eine véllig neue Aufbauorganisation betreuen.

Im Mittelpunkt dieser neuen Struktur steht dabei die neu gebildete Abteilung Bestandsmanagement.
Deren Mitarbeiter/innen tibernehmen kiinftig weitreichende Aufgaben aus der bisher dreigliedrigen
Organisation im Sinne der Kundenbetreuung aus einer Hand. Unsere Mieter und Mitglieder haben

fiir fast alle Belange nur noch einen Ansprechpartner hier im Haus. So wird aus Verwaltung aktive
Betreuung, ein zentraler Baustein auf dem Weg in eine sichere Zukunft.

Apropos neues Gesicht. Der Geschiftsbericht 2004 greift die Verdnderungen innerhalb der
Genossenschaft auf. An Stelle der gewohnten Dokumentation durchgefiihrter Projekte stellen wir [hnen
diesmal das Team der 1889 vor, und zwar ausnahmslos alle, deren persénliches Engagement zum
Erfolg der 1889 beitragt.

DANKE  Der Vorstand dankt allen Mitgliedern und Organen der Genossenschaft sehr herzlich fiir ihre
Mitwirkung bei unserer Arbeit im vergangenen Geschiftsjahr und fur ihr Verstindnis, das sie den genos-
senschaftlichen Belangen entgegengebracht haben. Fiir die Unterstiitzung unserer Arbeit danken wir
ferner allen Personen, Behérden, Kreditinstituten und Firmen, mit denen wir vertrauensvoll zusammen-
arbeiten durften. Der Dank gilt nicht zuletzt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft
fur ihren Einsatz zum Wohle der 1889. Gerade im Jahr 2004 waren aufgrund der erheblichen organisato-

rischen Veranderungen zusitzliche Belastungen zu verkraften.

Karl-Heinz Range Manfred Cepek
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LAGEBERICHT  WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN  Die deutsche Wirtschaft ECKDATEN ZUR KONJUNKTURENTWICKLUNG IN DEUTSCHLAND
hat 2004 eine insgesamt dreijahrige Stagnationsphase tiberwunden. Dies ist im Wesentlichen auf eine BIP in Mrd. EUR (in Preisen von 1995)
kraftige weltwirtschaftliche Belebung zuriickzuftihren. Mafdgeblich beeinflusst durch die Entwicklungen 2001 2002 2003 2004
in Fernost und den USA entfaltete die Weltwirtschaft eine Dynamik wie seit nahezu 30 Jahren nicht Reales Bruttoinlandsprodukt 1.986,00 1.987,60 1.985,20 2.018,20
mehr. Die deutsche Exportwirtschaft profitierte von dieser Dynamik im erheblichen Umfang, trotz Privater Konsum * 1.104 68 1.095 28 1.094. 54 1.091.25
eines deutlichen Anstiegs der Euros. Dem gegeniber stand eine sehr verhaltene binnenwirtschaftliche Bauinvestitionen 230,53 21717 210,12 204,93
Entwicklung — sowohl beim privaten und staatlichen Konsum als auch bei den Investitionen.

Wohnungsbauinvestitionen 132,34 124,73 121,35 119,45

Der Auflenbeitrag legte gegeniiber dem Vorjahr um rund 32 Mrd EUR oder ca. 35 Prozent zu und

war damit die entscheidende Triebfeder fiir die deutsche Volkswirtschaft, deren reales Wachstum Veranderung BIP geg. dem Vorjahr

fiir 2004 zwischen +1,7 bis 1,8 Prozent angegeben wird. Reales Bruttoinlandsprodukt +0,8 % +0,1% -0,1% +1,7%
Privater Konsum * +1,8% -0,8% -0,1% -0,3%

Im europédischen Kontext bildet die Bundesrepublik Deutschland damit zwar nicht das Offentlicher Konsum +0,1% +1,9% +0, 1% +0,4 %
Schlusslicht, gehért allerdings mit den Niederlanden oder Italien zu den Lindern, deren Bauinvestitionen -48% 258 % 232% 22,5 %
Wirtschaftswachstum sich unterhalb des EU-Durchschnitts bewegte (+2,4 Prozent). Wohnungsbauinvestitionen 6.2% 6.0 % 2.7% 1.4%
Exporte +5,7 % +4,1 % +1,8% +82%

Die Binnennachfrage blieb auch in 2004 sehr schwach und nahm lediglich um ca. o,5 Prozent

zu. Entscheidend dafiir sind die erneut zuriickgegangenen Konsumausgaben der privaten Haushalte, die Arbeitsmarkt

um 0,3 Prozent gesunken sind. Preisbereinigt ist der Verbrauch der privaten Haushalte seit 2001 damit Erwerbstétige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 38.922 38.696 38314 38.442
um mehr als 100 Mrd. EUR gesunken. Verianderung gegeniber Vorjahr +0,4 % -0,6 % -1,0% + 0,3 %
Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 3.852 4.061 4.377 4.381
Arbeitslosenquote ** 9,4 % 9,8 % 10,5 % 10,8 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2004 erste vorldufige Ergebnisse * nur private Haushalte,
ohne Konsumausgaben privater Organisationen ohne Erwerbszweck ** nationales Berechnungskonzept

(Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)
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ARBEITSMARKT  Das erfreuliche Wachstum des Bruttoinlandsprodukts war allerdings auch 2004
nicht ausreichend, um einen nachhaltigen Trend zu mehr Beschiftigung auszulésen. Die gesamt-

wirtschaftliche Entwicklung fiel aber immerhin so stark aus, dass der sich in den beiden Vorjahren
vollziehende deutliche Beschiftigungsabbau zum Stillstand gebracht werden konnte.

Als arbeitlos waren in 2004 im Jahresdurchschnitt rund 4,4 Mio. Menschen registriert. Dabei
war die Arbeitslosenquote in den neuen Lindern (18,4 Prozent) erneut mehr als doppelt so hoch wie
in den alten Bundeslidndern (8,5 Prozent). In Hessen lag die Arbeitslosenquote im Februar 2005 mit
10,5 Prozent auf dem Niveau der alten Bundeslander. Fiir den Arbeitsagenturbezirk Kassel werden
fur den gleichen Zeitpunkt 14,1 Prozent angegeben. Die Stadt Kassel hat mit 19,7 Prozent eine weit
tiber dem Vorjahreswert liegende Arbeitslosenquote. Die drastischen Veridnderungen der Quoten fiir
das Jahr 2005 sind allerdings mafdgeblich auf die neue Berechnungssystematik als Folge der unter
dem Begriff Hartz IV bekannt gewordenen Arbeitsmarktreformen zuriick zu fiihren und geben derzeit
keinen Aufschluss tiber die tatséchliche Entwicklung der Erwerbstitigen.

ARBEITSMARKTENTWICKLUNG ARBEITSLOSE UND ARBEITSLOSENQUOTEN
Jahresdurchschnitte in 1.000 Personen

2002 2003 2004
Bundesrepublik Deutschland 4.060 4.376 4.387
Arbeitslosenquote * 9,8 % 10,5 % 10,8 %
davon
Bundesgebiet West 2.497 2.752 2.781
Arbeitslosenquote * 7,6 % 8.4 % 8,5%
Bundesgebiet Ost 1.563 1.624 1.606
Arbeitslosenquote * 17,7 % 18,5 % 18,4 %

* Arbeitslose in % aller zivilen Erwerbspersonen
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WOHNUNGS- UND BAUWIRTSCHAFT  Die seit vielen Jahren andauernde Rezession im Baubereich
setzte sich auch in 2004 — wenn auch in abgeschwichter Form — fort. Das Baugewerbe brachte zum fiinf-

ten Mal in Folge einen negativen Beitrag zum gesamtwirtschaftlichen Wachstum ein. Die Wohnungsbau-
investitionen waren ebenfalls riicklaufig, sanken aber gegen den Trend (Riickgang der Bauinvestitionen
ins.- 2,4 Prozent) nur um 1,4 Prozent. Der Grund dafiir diirfte in den Vorzieheffekten der Hauslebauer
liegen, die sich den Anspruch auf Eigenheimférderung nach altem Recht sichern wollten.

FERTIGSTELLUNGSRATEN  Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes wurden im Jahr
2004 in Deutschland rund 278.000 Wohnungen fertig gestellt. Das waren 9.9oo Baufertigstellungen

oder 3,7 Prozent mehr als im Vorjahr. Von Januar bis Dezember 2004 wurden in Wohngebiuden
247.800 Neubauwohnungen und 25.500 Wohnungen durch Baumafinahmen an bestehenden Gebiuden
(z.B. Ausbau von Dachgeschossen) fertig gestellt. Deutlich mehr Baufertigstellungen gab es fiir neue
Wohnungen in Einfamilienhdusern (+ 9,3 Prozent), weniger bei Neubauwohnungen in Zweifamilien-
hiusern (- 0,7 Prozent) und in Mehrfamilienhiusern (- 1,4 Prozent).

BAUGENEHMIGUNGEN  Die Zahl der Baugenehmigungen sank im Jahr 2004 im Vergleich zum
Vorjahr. Im Berichtszeitraum wurde in Deutschland insgesamt der Bau von 246.280 Wohnungen

(- 7,5 Prozent) genehmigt. Dabei waren die Genehmigungen in allen Sparten von Baumafinahmen
riickldufig. Im Mietwohnungsbau in Mehrfamilienhiusern scheint eine gewisse Talsohle erreicht.

Hier stagnieren die Genehmigungszahlen auf einem niedrigen Niveau. Die vorriibergehende Belebung
bei den Genehmigungen im Jahr 2003 wird in Zukunft nicht weiter tragfihig bleiben, da ein erheblicher
Teil der Nachfrage nach dem Auslaufen der Vorzieheffekte (Diskussion um die Eigenheimzulage) erst

einmal fehlen wird
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ERRICHTUNG VON WOHNUNGEN NACH GEBAUDEARTEN Nach Angaben des ifs Stidtebauinstituts stiegen die Preise fiir fliissige Brennstoffe, insbesondere
Wohnungen in/durch Verinderung Verinderung Heizél, um 11,9 Prozent und die Strompreise um 4,0 Prozent. Damit sind die Strompreise seit dem
Jan.—Dez. 2003 Jan.-Dez. 2004 gegniiber Vorjahr gegniiber Vorjahr Jahr 2000 kontinuierlich in jedem Jahr weit tberproportional angestiegen. Die mit der Liberalisierung

Wohn- und Nichtwohngebzude des Strommarktes verbundene Hoffnung auf mehr Wettbewerb im Strommarkt und damit einherge-

(alle BaumaRnahmen) 268.093 278.019 9.926 +37% hende sinkende Preise haben sich nicht erfiillt. Verringert hatten sich im Berichtszeitraum lediglich

Neu errichteten Gebiuden 240932 252173 11241 £ 47% die Kosten fiir Gas. Fur diesen Energietriager haben die Versorgungsunternehmen allerdings fuir das
Frithjahr 2005 eine erhebliche Preissteigerung von tiber 22 Prozent angekiindigt.

davon in Wohngebauden 236.082 247.805 11.723 +50%

mit 1 Wohnung 131818 144.095 12277 + 3% ENTWICKLUNG DER MIETEN UND WOHNNEBENKOSTEN

mit 2 Wohnung 33.338 33.118 -220 -0,7 % 2004 oo 2005 gogmiar vt

mit 3 und mehr Wohnungen 70.354 69.387 -967 -1,4 % Wohnungsmiete insgesamt * 104,5 105,6 +11%

darunter Eigentumswohnungen 40.597 41.651 1.054 +2,6% Wohnungsmiete ** 104,1 105,1 +1,0%

darunter Nichtwohngebduden 4.850 4.468 -482 -9,9% Altbauwohnungen 105,4 106,7 +12%

Baumaflnahmen an bestehenden Geb. 27.161 25.845 -1.316 -4,8% Neubauwohnungen 103,9 104,8 +09%

davon in Eigentumswohnungen 26.651 25.486 -1.165 -4,4% Wohnungsnebenkosten 105,8 106,2 +04 %

davon in Nichtwohngebiuden 510 359 - 151 -29,6 % Wasserversorgung 105,8 1083 +25%

Quelle: Statistisches Bundesamt Miillabfuhr 107,8 110,0 +2,2%
Abwasser 108,8 109,8 +1,0%
Andere Nebenkosten 105,4 106,2 +0,8 %

ENTWICKLUNG DER MIETEN UND WOHNNEBENKOSTEN IN DEUTSCHLAND

Die Entwicklung der Mieten (einschl. Nebenkosten) blieb mit einer Steigerungsrate von 1,1 Prozent Quelle: Statistisches Bundesamt * einschl. Nebenkosten ** incl. Miete von Eigentumswohnungen

ausgesprochen moderat. Sie lag unterhalb der Steigerung der allgemeinen Lebenshaltungskosten, die

fiir 2004 mit 1,6 Prozent angegeben wird. Betrachtet man die Entwicklung unter Einbeziehung der DIE WOHNUNGSMARKTSITUATION  Die 1889 verfligt tiber Wohnungsbestand in Kassel

Energiekosten, haben sich die Kosten des Wohnens allerdings um insgesamt 2,2 Prozent erhéht und (3.959 WE), Bad Wildungen (463 WE) und Waldeck (49 WE). Alle drei Teilmirkte weisen ausgegli-

liegen damit tiber der allgemeinen Inflationsrate. Preistreiber waren insbesondere Heizél und Strom. chene, bis riickldufige Nachfragetendenzen auf.

12 13
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Es sind vor allem die kleinen Dinge, mit denen man die
Menschen gliicklich machen kann. Wir sorgen dafiir, dass
alles schnell und sauber erledigt wird.
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KASSEL In Kassel ist die Nachfrage nach Wohnraum anhaltend schwach. Es bestehen nennenswerte
Leerstinde, insbesondere bei den institutionellen Mitbewerbern auf dem Wohnungsmarkt. Auch die
privaten Vermieter miissen ihren Wohnraum vielfach anbieten. Die Entwicklung der Mietpreise ist leicht
riicklaufig, ein deutliches Indiz fir die Nachfragesituation. Diese Tendenz wird zusétzlich durch eine teil-
weise fragwiirdige Mietpreispolitik einiger Mitbewerber beférdert.

Wohnungsmarktprognosen gehen davon aus, dass die Standorte an den Hauptverkehrsstrassen
Kassels in besonderer Weise von Leerstand betroffen sein werden. Die stark verkehrlich belasteten
Wohnanlagen werden sich, bei weiter sinkender quantitativer Nachfrage, als immer schwieriger in der
Vermietung erweisen. Daraus folgt allerdings auch, dass Standorte mit Lagevorteilen, bei entsprechen-
der Qualitit des Angebots, mit einer zunehmenden Nachfrage rechnen kénnen. Die Wohnungsmarkt-
situation ldsst sich treffend als Verdringungswettbewerb beschreiben. Neubau im Mietwohnungssektor
findet praktisch nicht mehr statt. Die rein statistische Betrachtung der Zunahme der Haushalte bis 2010
und die damit verbundene Hoffnung Leerstinde kompensieren zu kénnen, wird aus zwei Griinden nicht
nachhaltig greifen. Die Zunahme speist sich wohl allein aus der Gruppe der dlteren Haushalte. Die man-
gelnde wirtschaftliche Dynamik l4sst nicht erwarten, dass Kassel nennenswerte Zugange junger Familien
erhoffen kann. Die besonderen Anspriiche des Wohnens alterer Menschen werden jedoch vielfach durch
die bestehenden Angebote nicht abgebildet. Hier entsteht ein enormer Anpassungsbedarf.

Entscheidend fir den Erfolg in der Zukunft wird sein, diesen Anpassungsbedarf in baulicher und
sozialer Hinsicht nachhaltig um zu setzen.

Die unter Hartz IV bekannt gewordenen Arbeitsmarktreformen haben bisher zu keinen deutlich
splrbaren Umzugsketten gefiihrt. Es ist zu vermuten, dass in Kassel, mit der Einfiihrung der pauscha-
lierten Sozialhilfe vor einigen Jahren, die dort vorgenommene Priifung der Angemessenheit des
Wohnraums bereits ihren Niederschlag gefunden hat.

Als wichtiges Indiz der Wohnungsmarktsituation und der Einschatzung der kiinftigen Entwick-
lung sind die anhaltenden Verkaufe der grolen Wohnungsunternehmen zu werten. Es finden sowohl
Portfolio-Bereinigungen im groflen Stil, als auch Abverkiufe im Sinne der Mieterprivatisierung statt.

BAD WILDUNGEN  In Bad Wildungen ist die Wohnungsmarktsituation dhnlich zu bewerten wie

in Kassel. Die Nachfrage ist schwach und speist sich nahezu ausschliefRlich aus Zuziigen von Personen
mit Migrationshintergrund (Aus- und Ubersiedler aus den GUS-Staaten). Die Wohnbevélkerung weist
starke Uberalterungstendenzen auf. Bereits in 2004 war nahezu ein Drittel tiber 60 Jahre alt, Tendenz
steigend. Der bestehende Arbeitsmarkt ldsst auch mittelfristig nicht erwarten, dass mit Zuzug jiingerer
Nachfrager gerechnet werden kann. Im Gegenteil. Bad Wildungen entwickelt als Strategie in Folge des
einbrechenden Gesundheitsvor- und nachsorgemarktes das Konzept, Wohnstandort fir den 3. Lebens-
abschnitt zu werden. Vor dem Hintergrund der hervorragenden medizinischen Infrastruktur sollen dltere
Menschen zum Umzug nach Bad Wildungen bewogen werden. Positive Effekte fiir den Wohnungsmarkt
sind durch diese Zielgruppe nicht zu erwarten. Die Wohnungsangebote sind vielmehr an den besonde-
ren Bedirfnissen des Wohnens im Alter auszurichten.

STADT WALDECK  In der Stadt Waldeck existiert kein funktionierender Wohnungsmarkt. Nachfrage
nach Wohnraum ist kaum bis gar nicht vorhanden. Wohnungen die durch Auszug frei werden, kénnen

im Regelfall nicht wieder vermietet werden. Die Genossenschaft wird versuchen ihre Bestande in
Waldeck zu verduflern oder anderen Verwertungen zuzufiihren.

KAPITALMARKT  Die EZB hat im Jahr 2004 die Zinsen fiir Hauptrefinanzierungsgeschéfte auf
3,00 Prozent unverindert belassen. Bei einer 10-jahrigen Zinsfestschreibung betrigt der Zinssatz zur

Zeit ca. 4,10 Prozent bei einer Auszahlung von 100 Prozent. Die Kreditwirtschaft befindet sich derzeit in
einer Umbruchsituation. Unter dem Stichwort Basel Il sind neue Anforderungen fiir die Unterlegung von
Krediten mit Eigenkapital entstanden. Wihrend bisher pauschal 8 Prozent Eigenkapital verlangt wurde,
orientiert sich die kiinftige Eigenkapitalanforderung am Ausfallrisiko eines Kredites. Diese variable
Unterlegung steht in Abhingigkeit zur Bonitdt des Kreditnehmers. Je hoher die Eigenkapitalunterlegung
angesetzt wird, um so mehr verteuert sich der Kredit. Die Einstufung der Kreditnehmer beziiglich des
Ausfallrisikos erfolgt tiber so genannte Rating-Verfahren. Die Genossenschaft ist von ihrem Hauptkredit-
geber mit der besten Bewertung, einem ,,GUT", gerated worden. Sollten Finanzierungen erforderlich
sein, werden sie sich fiir die Genossenschaft nach bisherigen Erkenntnissen nicht verteuern.
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Gesundheit / Alter 13,0 %

Berufliche Griinde / Stadtwechsel 15,0 %

Tod 7,8 % Trennung 3,4 %

Verkleinerung 2,5 % Zusammenzug mit Partner 7,3 %

Vergréflerung 13,0 % Eigentum 10,0 %

Verbesserung 7,1 %

personliche Griinde 17,5 % Kiindigung durch 1889 3,4 %

Griinde fur den Wohnungswechsel / Kiindigung

UNTERNEHMENSSITUATION BEWIRTSCHAFTUNG DES GENOSSENSCHAFTSBESITZES

Am 31.12.2004 umfasste der Gebiudebesitz der Genossenschaft 670 Hiuser mit insgesamt
4.471 Wohnungen. Von den Wohnungen gelten 3.603 als frei finanziert, die Gbrigen unterliegen
Belegungsbindungen des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus.

670 Hauser mit

Wohnungen 4.471 Laden 18 Garagen 375

Carports 13 Motoradboxen 10 sonst. Mieteinh. 12

Dauerwohnrechtswhg. 35

Die Wohn- und Nutzflichen fiir Wohnungen, Laden und sonstige Mieteinheiten betragen
insgesamt 319.368,51 m?, fiir Dauerwohnrechtswohnungen 3.036,35 gm und fiir Garagen 5.599,00 m?.
Von den Wohnungen befinden sich 3.959 in Kassel, 463 in Bad Wildungen und 49 in Waldeck.

VERMIETUNG  WOHNUNGSWECHSEL Im Jahr 2004 erfolgten 438 Wohnungswechsel.
Die Fluktuationsrate (Verhiltnis der Wohnungswechsel zum Gesamtwohnungsbestand) sank damit

auf knapp unter 10 Prozent (9,8). Die Anzahl der Wohnungswechsel hat sich seit Jahren auf dem Wert

von ca. 10 Prozent verstetigt. Dabei sind die Wohnbezirke unterschiedlich von Kiindigungen betroffen.

Schwerpunkte liegen in den Bezirken West, Wehlheiden und Kirchditmold. Ca. 19 Prozent der
Wohnungswechsel (82 absolut) wurden von Mietern veranlasst, die innerhalb unseres Wohnungsbe-
standes umgezogen sind. 8o 6ffentlich geférderte Wohnungen sind an Personen mit Wohnberechti-
gungsschein vermietet worden. Dies entspricht rund 16 Prozent der Wohnungswechsel.
Die Griinde, die zu einer Kiindigung des Nutzungs-/Mietverhiltnisses gefthrt haben, sind
in der Graphik _TAB. A erfasst.

Die Griinde fuir die vollzogenen Kiindigungen belegen auch in 2004 die Trends, die bereits im
Vorjahr ausschlaggebend fiir den Grofiteil der Wohnungswechsel waren. Lasst man die meist nicht

TAB. B
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Q tatsdchliche Kosten
Q in der Miete enthalten

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Instandhaltungsaufwand in TEUR

ergriindbaren Fille der Kiindigung aus persénlichen Griinden aufler Acht, stellen Tod, Alter und
gesundheitliche Griinde mit nahezu 21 Prozent erneut einen hohen Anteil der Wohnungskiindigungen
dar. Mit diesem Anteil wird die Genossenschaft, als Folge des Altersaufbaus ihrer Mieterschaft, auch in
Zukunft rechnen miissen. Weiter zugenommen hat der Anteil der Wohnungswechsel aus Griinden der
Verbesserung, Vergréflerung und des Erwerbs von Eigentum. Mit knapp liber 30 Prozent bildet sich hier
der ungebrochene Wunsch unserer Mitglieder ab, die Wohnsituation in Korrelation zu den finanziellen
Mdglichkeiten und dem sozialen Status auszurichten. Als anhaltende Strukturschwiéche unserer Region,
mit unzureichendem Arbeitsplatzangebot, diirfen die Wohnungswechsel gewertet werden, wo berufliche
Grinden genannt werden oder ein Umzug in eine andere Stadt vollzogen wird.

WOHNUNGSBEWERBER  Die Anzahl der Wohnungsbewerber lag im Marz 2005 mit 562 unter dem
Vorjahresniveau. Die durchgeftihrte Aktualisierung der Bewerberdatei gibt Aufschluss tber die derzeiti-

gen Wohnungswiinsche unserer Wohnungsbewerber. Der Riickgang gegeniiber dem Vorjahr erklart sich
auch aus einer Vielzahl von Bewerbern (244), die ihre Umzugswiinsche bis auf Weiteres zuriick gestellt
haben. Die grofite Nachfrage besteht weiterhin nach 3—-4 Zimmer-Wohnungen. Es ist auch eine deutliche
zunehmende Nachfrage nach gréferen Wohnungen fest zu stellen.

Anzahl der Bewerber Stand Mirz 2005

1-Zimmer-Whg. 16 2-Zimmer-Whg. 157 3-Zimmer-Whg. 314

4-Zimmer-Whg. 243 5-Zimmer-Whg. 100 6-Zimmer-Whg. 19

Durch Mehrfachnennung héhere Gesamtzahl als Bewerberanzahl

Die Wohnungswiinsche richten sich weiterhin sehr ungleichmiRig auf einzelne Stadteile und
Wohnbezirke. Besonders gefragt waren Wohnungen im vorderen Westen, der Siidstadt, Wehlheiden,
und der Marbachshohe.
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UMSATZERLOSE  Die Genossenschaft erzielte im Jahr 2004 unter Einbeziehung der Bestands- MODERNISIERUNG  Fiir die Modernisierung wurde im Jahr 2004 ein Betrag

verdnderung einen Umsatz in Hohe von 16.241.220,70 Euro . Eine Erhéhung der Umsatzerlse aus der von 2,6 Mio. EUR aufgewendet.

Hausbewirtschaftung trat ein infolge von durchgefiihrten Modernisierungen und einer unter Beachtung

der gebotenen Gleichbehandlung angemessenen Nutzungsgebiihrenerhéhung bei Wohnungswechseln. Schwerpunkte waren

Die Neustrukturierung der Mieten bzw. die Bildung einer unternehmensbezogenen Wohnwertmiete hat Einbau von Etagenheizungen 33 WHG  Anbau von Balkonen 48 WHG  Fassadendimmung 33 WHG
entsprechend Berlicksichtigung gefunden. Die Ertragslage wurde durch die entsprechenden Modernisierung von Bad und Kiiche 47 WHG  Wohnumfeldverbesserung 68 WHG

Mietanpassungen um ca. 430.000,00 Euro verbessert. . . . .
P & 3 Einbau von Sammelheizungen mit zentr. Warmwasser-Bereitung 31 WHG

Der Verkauf einer Dauerwohnrechtswohnung im Neubau sowie Bestandsveridnderungen
aus dem Dauerwohnrecht, zusammen in Héhe von 62.057,97 Euro sind in der Summe von
16.241.220,70 Euro enthalten. Mit den Modernisierungen haben wir den betroffenen Besitz unter Berticksichtigung der Wiinsche

der Mieter und Mitglieder den Erfordernissen des Marktes angepasst.
INSTANDHALTUNG  Im Berichtsjahr konnten wir wiederum nahezu alle anfallenden und die im

Rahmen der Modernisierung vorgenommenen Instandhaltungsarbeiten nach dem neuesten Stand der WIRTSCHAFTLICHE LAGE  Das Gesamtvermdgen verzeichnet eine Verminderung von 646,1 TEUR.
Technik durchfiihren. Fir Instandhaltungen wurden in 2004 einschlieRlich erbrachter Eigenleistungen Dies ist im Wesentlichen auf geringes Umlaufvermégen zurtickzufiihren.
insgesamt 4.696.898,34 EUR aufgewendet. _TAB. B (S.19)
VERMOGENSSTRUKTUR
NEUBAU UND MODERNISIERUNGSTATIGKEIT ~ NEUBAU Die Genossenschaft hat im inTEUR 31.12. 03 in% 31.12.03 inTEUR 31.12. 04 in% 31.12.04
Geschiftsjahr 2004 keine Neubauten durchgefiihrt. Das in Kooperation mit dem Gemeinniitzigen Anlagevermégen 94.639,2 95,69 94.592,6 96,19
Siedlungswerk Frankfurt geplante Neubau-Projekt ,,gemeinschaftlich wohnen auf der Marbachshéhe in Umlaufvermagen 4.226.5 427 3.716.2 378
der Wilhelmine- Halberstadt- Strasse 19, mit insgesamt 14 barrierefreien Wohnungen, wurde im
Mai fertiggestellt. Die Wohnungen sind alle bezogen. Rechnungsabgrenzungsposten 318 0.04 32,5 0.03
Gesamtvermdogen 98.897,5 100,00 98.341,4 100,00
Fremdmittel 58.746,2 57.209,6
Reinvermogen 40.151,3 41.131,8
Reinvermégen am Jahresanfang 39.321,6 40.151,3
Vermégenszuwachs 829,7 2,11 980,5 2,44
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100 Mio.

Q Verbindlichkeiten
O Gesamtvermogen Q Eigenkapital
Q Reinvermdgen Q Riickstellungen

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

TAB. ¢ Vermogensentwicklung in TEUR TAB. D Kapitalstruktur in %

KAPITALSTRUKTUR RENTABILITAT
inTEUR 31.12.03 in% 31.12.03 inTEUR 31.12. 04 in% 31.12.04 inTEUR 2003 inTEUR 2004
Eigenkapital 40.151,3 40,59 41.131,8 41,83 Hausbewirtschaftung +1.386,0 +1.689,0
Riickstellungen 346,6 0,35 349,6 0,36 Verkaufstatigkeit +14,3 +31,2
Verbindlichkeiten 58.399,6 59,06 56.860,0 57,81 Betreuungstitigkeit +11,0 +15,7
Gesamtkapital 98.897,5 100,00 98.341,4 100,00 Kapitaldisposition -166,7 -137,9
Mitgliederverwaltung -146,8 - 242,
__ Am Ende des Jahres 2004 betrug das Eigenkapital der Genossenschaft 41.131,8 TEUR, Ordentliches Ergebnis +1.097,8 +1.355,9
das sind 41,83 Prozent des Gesamtkapitals. In diesem Betrag ist die Bauerneuerungsriicklage mit AuRerordentliche Rechnung +513 =287
9.492.777,76 TEUR (9,65 Prozent des Gesamtkapitals) enthalten. Der Anteil der Dauerfinanzierungs- Ergebnis vor Steuer +1.149.1 +13272
mittel am mtkapital belduft sich auf 52.657,4 TEUR (53,6 Prozent). Dauerfinanzierungsmittel -
wutrtjen in 2221 dtu fcphtgoifi::iltgz;geanuv:rri?ge?t. DiL(Je in(523u6ku m(‘)t :rs;arte:eZinsin uen: Téi"lsgur:;n Korperschaftssteuer 0.0 0.0
stirken die Eigenkapitalbasis der Genossenschaft. Jahresiiberschuss +1.149,1 +1.327.2
_ Die Genossenschaft schliefdt das Geschiftsjahr 2004 mit einem Jahresiiberschuss CASHFLOW - FINANZLAGE Der Cashflow als Kennzahl zeigt auf, was ein Unternehmen in einem
von 1.327,2 TEUR ab. Der erzielte Jahrestiberschuss stellt eine Rentabilitat des am 01.01.2004 Wirtschaftsjahr aus den Umsatzerldsen erwirtschaftet hat. Seine Hoéhe ergibt sich im Wesentlichen aus
eingesetzten Eigenkapitals von 3,31 Prozent dar. der Addition von Jahrestiberschuss und Abschreibungen, sowie Verdnderungen der langfristigen Riick-

stellungen. Aus dem Cashflow finanziert die Genossenschaft aus eigener Kraft Investitionen, die
Tilgung von Verbindlichkeiten sowie die Ausschiittung der Dividenden. Aus Hohe und Entwicklung

des Cashflows kénnen Riickschliisse auf die Ertragskraft, Selbstfinanzierungskraft und Kreditwiirdigkeit
gezogen werden. Die Ermittlungen zur Finanzlage der Genossenschaft ergeben auf der Grundlage des
Cashflows, unter Beachtung aller erkennbaren Einfliisse aus der Investitionstitigkeit, eine ausreichende

Finanzreserve.

22 23



'ERET
.-'-_n'{__'l I i :’1 '.:| TET

T

YVONNE LEMKE

Die 1889 kennt in Kassel und Bad Wildungen jeder.
Unser wichtigstes gemeinsames Ziel:

gliickliche Mieterinnen und Mieter — von Anfang an!
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AUSBLICK UND RISIKEN ~ WEITERE ENTWICKLUNG DER GENOSSENSCHAFT

Nach dem vom Vorstand aufgestellten Wirtschaftsplan ergibt sich fiir das Jahr 2005 ein Uberschuss
von voraussichtlich 1.250 TEUR. Die Genossenschaft wird auch in 2005 tber eine ausreichende
Liquiditat verfiigen.

Die Geschiftspolitik der Genossenschaft wird sich auch fur die nichsten Geschiftsjahre nicht
grundlegend dndern. Die Rahmenparameter fiir das unternehmerische Handeln sind allerdings in
vielfaltiger Hinsicht dynamischer geworden. Ihre Berechenbarkeit nimmt in Bezug auf mittelfristige
Einschitzungen weiter ab. Als gesichert darf angesehen werden, dass sich die Marktbedingungen nicht
nachhaltig positiv verdndern werden. Zu deutlich zeichnen sich der weitere Riickgang der Wohnbe-
vélkerung und die zunehmende Uberalterung in den Teilmarkten der 1889 ab. Gleichwohl darf erwartet
werden, dass aufgrund des hohen Qualititsstandards der Wohnungen der Genossenschaft und deren
sehr guter Modernisierungsgrad, die Auswirkungen der geringen Wohnungsnachfrage fur die Genos-
senschaft beherrschbar bleiben. Um die gute Markstellung zu behaupten wird die Genossenschaft in
zweierlei Hinsicht ihr Engagement fortsetzen oder weiter ausbauen.

Fiir den Wohnungsbestand der Genossenschaft steht die weitere Qualifizierung und Aufwertung
an erster Stelle der Agenda. Nur durch ein hochwertiges Angebot lassen sich in schwierigen Markt-
verhiltnissen neue Mieter gewinnen. Die geplanten Modernisierungen und Instandhaltungen werden
unvermindert im Rahmen der finanziellen Leistungsfihigkeit fortgesetzt. Insbesondere die energetische
Sanierung nimmt vor dem Hintergrund der zu erwartenden weiter steigenden Energiepreise einen
besonderen Stellenwert ein. Hier werden kiinftig verstirkt auch die neuen Technologien zur Nutzung
regenerierbarer Energien wie Solarthermie und Photovoltaik in die Planungen mit einbezogen.
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Die klassischen Felder der Modernisierung verlieren dabei nicht an Bedeutung. Darunter sind alle
Mafinahmen zu sehen, die auf eine marktgerechte Anpassung des Wohnungsbestandes abzielen wie
die weitere Verbesserung der Wohnsituation durch Anbauten von Balkonen oder die Umgestaltung
des Wohnumfeldes.

Die von der Expertenkommission Wohnungsgenossenschaften erarbeiteten Empfehlungen
zur strategischen Ausrichtung von Genossenschaften bestitigt die bereits in weiten Teilen eingeleitete
Geschiftspolitik der 1889. So wird empfohlen die Bekanntheit und Popularitit von Genossenschaften
zu erhshen. Die 1889 startet in 2005 eine eigene Imagekampagne, die die Besonderheiten des
Wohnens bei der Genossenschaft heraus heben wird. Daneben wird empfohlen die Finanzierungs-
struktur und die Eigenkapitalbasis zu optimieren. Auch zu diesem Thema wird der Vorstand entspre-
chende Vorschlage unterbreiten und in der Vertreterversammlung zur Abstimmung bringen, Sie zielen
insbesondere darauf ab, durch eine Verbesserung der Ertragslage héhere Ergebnisriicklagen bilden zu
kénnen und sich bei notwendigen Finanzierungen weitgehend vom Kapitalmarkt abzukoppeln.

Zu den Empfehlungen zur Entwicklung von Konzepten fiir dltere Mitglieder kann auf den von
der Genossenschaft gegriindeten Nachbarschaftshilfevereins Hand in Hand e.V. verwiesen werden.
Schon seit 2001 werden hier ganzheitliche Lésungen fiir unsere ilteren Mitglieder erarbeitet, die den
zentralen Wunsch nach Verbleib in der Wohnung auch im Alter ermdglichen helfen und der Verein-
samung entgegen wirken. Die bisherigen Erfolge, insbesondere die auflergewshnliche Bereitschaft
einer groflen Zahl von Mitgliedern ihren Nachbarn in den Quartieren helfend zur Seite zu stehen,
bestatigt uns, diese Arbeit auch in Zukunft fortzusetzen und weiter auszubauen.
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RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG Fiir die Genossenschaft sind fiir die Jahre 2005
und 2006 unter Berlicksichtigung des geplanten Investitionsvolumens keine Risiken erkennbar, die

die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kénnten. Die weiterhin guten Geschafts-
erwartungen der Genossenschaft sind Folge einer langfristig angelegten Geschiftspolitik, die auf
Risikominimierung und Weiterentwicklung im Einklang mit den vorhandenen Ertragspotentialen
ausgerichtet war. Diese Politik wird auch in Zukunft das Handeln der 1889 bestimmen. In diesem
Kontext steht die besondere Beachtung der derzeit relevanten Risikofaktoren, die die Wohnungs-
wirtschaft tangieren. Diese Risiken betreffen insbesondere die Unternehmen, die in wirtschaftlich

schwachen Regionen ansissig sind.

1. ABNAHME DER WOHNBEVOLKERUNG  Unbestritten und weitreichend erkannt sind die
Folgen der rapide abnehmenden Geburtenzahlen in der Bundesrepublik Deutschland. Sie wird unsere

Gesellschaft bis zum derzeit hochgerechneten Prognosehorizont 2050 in vielfiltiger Hinsicht grund-

legend verandern.

2. STEIGENDE LEBENSERWARTUNG  Die schrumpfende Bevélkerung geht einher mit einer
drastischen Verinderung des generativen Aufbaus der Gesellschaft. Das zahlenmiRige Verhiltnis

zwischen ilteren und jiingeren Menschen wird sich zu Gunsten der Alteren verschieben.
Wihrend heute 24 von 100 Personen im Rentenalter (iber 60 Jahre) sind, werden es in 2030

bereits 34 Personen sein.

3. VERANDERUNGEN VON ARBEIT UND ERWERBSTATIGKEIT  Eine grundsitzlich positive
Veridnderung am Arbeitsmarkt ist fiir die kommenden Jahre nicht in Sicht. Die Arbeitsmarktreformen

(Hartz IV), haben das ganze Ausmafd der Beschiftigungsmisere in Deutschland drastisch offen gelegt.
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Die Minijobs boomen. In 2004 gab es in Deutschland ca. 6,7 Mio. sogenannte geringfiigige

Beschiftigungsverhiltnisse. Die Entlohnung dieser Minijobs liegt bei unter 400 Euro im Monat —
bestenfalls ein Zubrot, um den Lebensbedarf zu bestreiten. Kritisch in dem Zusammenhang ist auch
das hohe Maf3 der Jugendarbeitslosigkeit, insbesondere in wirtschaftlich schwachen Regionen und der
schleichende Abschied von der Erwerbsgesellschaft. Nur noch 40 Prozent der Menschen in
Deutschland bestreiten ihren Lebensunterhalt durch Erwerbstatigkeit (1991 = 45 Prozent).

4. VERANDERUNGEN DER EINKOMMENS,- UND VERMOGENSSITUATION  Jeder 4. Haus-
halt in der Bundesrepublik ist zur Zeit in wirtschaftlichen Schwierigkeiten und kann Rechnungen zum

Teil nicht mehr puinktlich bezahlen. Die Realeinkommen sind seit 1992 riicklaufig. Auf der anderen
Seite ist die Sparquote so hoch wie noch nie seit Kriegsende. Die Gesellschaft steht vor einer Spaltung,
die den gesellschaftlichen Konsens einer sozialen Marktwirtschaft zu verlieren droht. Wahrend einige
uber Geldvermégen in Millionenhshe verfiigen, wiren eine vielzahl Anderer froh, wenn sie aus den
notorisch roten Zahlen kimen. Der vor kurzen neu erschienene Armuts/Reichtumsbericht der
Bundesregierung belegt diese Entwicklung auf erschreckende Weise.

Die beschriebenen Entwicklungen wirken in unterschiedlicher Weise und mit unterschiedlicher
Intensitat auf die Wohnungsunternehmen. Sie induzieren, unabhingig von der geografischen Lage

und der wirtschaftlichen Potenz der jeweiligen Region, einen erheblichen Anpassungsdruck an die sich
verandernden Marktverhiltnisse. Diesem Anpassungsdruck kann nur der standhalten, dessen Ertrags-
lage und Riicklagen ausreichen, um die notwendigen Mafinahmen jetzt und in Zukunft umsetzen

zu kénnen. Die Genossenschaft wird ihre Finanzierungstrategie an diesen Erfordernissen ausrichten.
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ORGANE DER GENOSSENSCHAFT  VERTRETERVERSAMMLUNG  Die Vertreterversammlung

der Genossenschaft besteht aus 121 Mitgliedern. Sie wurden am 25. Mai 2004 einschlieflich der erfor-
derlichen Ersatzvertreter von den Mitgliedern der Genossenschaft in geheimer schriftlicher Wahl in ihr
Amt berufen. Die Amtszeit dieser Vertreter endet mit Ablauf der im Jahr 2009 stattfindenden ordent-
lichen Vertreterversammlung. Am 17. Juni 2004 hat unsere ordentliche Vertreterversammlung stattge-
funden. Es wurden die nach der Satzung erforderlichen Beschliisse gefasst. Insbesondere wurden die
Wahlen zum Aufsichtsrat vorgenommen. Ferner wurde die Ausschiittung der Dividende fuir das
Geschiftsjahr 2003 beschlossen. Die Dividende wurde den Mitgliedern im Juni 2004 ausgezahlt bzw.
ihren Geschaftsguthaben zugeschrieben. Den Vertreterinnen und Vertretern danken wir sehr herzlich
fir ihre ehrenamtliche Mitarbeit zum Wohle aller Mitglieder der Genossenschaft.

AUFSICHTSRAT  Der Aufsichtsrat der Genossenschaft besteht aus 11 Personen, deren Amtszeit
3 Jahre betragt. Am 17. Juni 2004 hat die Vertreterversammlung Frau Reinbold — Schaefers sowie die

Herren Cerny, Doering und Loth , die nach Ablauf der Amtszeit ausgeschieden waren, erneut in den
Aufsichtsrat gewahlt. Herr Rudolf Lange ist aus gesundheitlichen Griinden in 2004 vorzeitig von sei-
nem Mandat als Aufsichtsrat zuriickgetreten. Herr Lange kann auf eine nahezu 40 jahrige Tatigkeit

im Aufsichtsrat zuriick blicken. Schon in der spéter verschmolzenen Gemeinniitzigen Wohnungs- und
Siedlungsbaugenossenschaft fiir den ehemaligen Ederkreis hatte er seit 1963 an mafigeblicher Stelle

in diesem Unternehmen Verantwortung tibernommen. Ab 1977 war er dann Mitglied des Aufsichtsrates
der Vereinigte Wohnstitten 1889 eG. Im Bauausschuss hat er hier die Geschicke der Genossenschaft
mit verantwortet. Die Arbeit von Herrn Lange war von hoher Fachkenntnis und von besonderer Sach-
lichkeit gepragt. Er war eine verléssliche GréRe, die sich auch den Neuerungen der sich wandelnden
Architekturstile gegentiber nie verschlossen, sondern sie in gebotener Weise beférdert hat. Die Genos-
senschaft schuldet Herrn Lange fuir seine Arbeit héchsten Dank. Als Nachfolger fiir Herrn Lange wurde
Herr Dipl.-Ing. Architekt Klaus Weidner fiir die Restlaufzeit von einem Jahr in den Aufsichtsrat gewahlt.
In diesem Jahr scheiden aus dem Aufsichtsrat die Herren Ickler, Weidner, Schaub und

Dr. Wienbeck aus. lhre Wiederwahl ist nach unserer Satzung zuléssig.
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GESCHAFTSFUHRUNG  Die Beratung und Betreuung unserer Mitglieder sowie die Verwaltung
der Genossenschaft erfolgt fiir alle Bereiche in der Geschiftsstelle in Kassel, Geysostrafle 24 A / 26.

Fir die Belange unserer Mitglieder in Bad Wildungen und Waldeck ist die Aufienstelle in
Bad Wildungen, Stresemannstrafle 73, zustindig.

PERSONAL- UND SOZIALBERICHT
Stand 31. Mirz 2005 (Vorjahr)

mannlich weiblich insgesamt davon Teilzeit

Vorstand 2 (2) - () 2 (2) - ()
Prokurist 1 () - () 1T - )
Handlungsbevollmichtigter 1 (1) 1 (1) 2 (2 - (=)
Kaufm. Angestellte 6 (6) 19 (19) 25 (25) 5 (5)
Techn. Angestellte 4 (5) 1 (=) 5 (5) - (=)
Auszubildende 1 (0) 5 (5) 6 (5) - (=)
Regiehandwerker 9 (9) - () 9 (9) - ()
Hauswarte 3 (3) - () 3 (3) - (=)
Raumpflegerinnen - (=) 8 (8) 8 (8 & (8)
27 (27) 34 (33) 61 (60) 13 (13)

Fir die hauptamtlichen Mitarbeiter besteht eine zuséatzliche Altersversorgung. Die Genossen-
schaft ist Mitglied der Zusatzversorgungskasse der Gemeinden und Gemeindeverbinde des Regie-
rungsbezirks Kassel. Vorstand und Betriebsrat haben im vergangenen Jahr wiederum in allen Belangen
vertrauensvoll zusammengearbeitet. Alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben zum guten
Jahresergebnis beigetragen.



Das Leitbild der 1889

WER SIND WIR?

+ Die 1889 ist ein unseren Mitgliedern verpflichtetes

Wohnungsunternehmen in der Rechtsform der
Genossenschaft mit iiber 100-jéihriger Erfahrung.
Im Zentrum unseres Handelns stehen die
Bediirfnisse und Wiinsche unserer Mitglieder
und Mieter nach den genossenschaftlichen
Grundprinzipien der Selbsthilfe, der
Selbstverwaltung und der Selbstverantwortung.
Wir sind ein innovatives und zukunfisorientiertes
Wohnungsunternehmen.

Das in der Genossenschaft gelebte Identitiits-
prinzip aus Mieter- und Mitgliedschaft ist die
Grundlage der Forderung unserer Mitglieder.
Der wirtschaftliche Erfolg kommt insbesondere
unseren Mitgliedern und Mietern zu Gute.

WIE WOLLEN WIR UNSERE

ZIELE ERREICHEN?

Wir beteiligen uns eigenverantwortlich am
kontinuierlichen Verbesserungsprozess (KVP).
Wir arbeiten qualifiziert, selbstindig und
ergebnisorientiert.

Wir sind fiir das wirtschaftliche Ergebnis

der 1889 verantwortlich.

Wir sind Dienstleister fiir unsere Mitglieder
und Mieter.

Wir férdern und entwickeln gemeinsam
bereichsiibergreifendes Denken und Handeln.
Dafiir haben wir die notwendigen Kompetenzen.
Eine fundierte Aus- und Weiterbildung hdlt
und erhéht unseren Standard.

WIE GEHEN WIR MITEINANDER UM?

Wir kommunizieren offen und fair.

Wir sorgen fiir Transparenz durch regelmdfigen
Informationsaustausch.

Wir arbeiten vertrauensvoll, kollegial und
bereichsiibergreifend miteinander.

WAS WOLLEN WIR?

Die dauerhafie Sicherung der wirtschaftlichen
Existenz der Genossenschaft ist hochstes Ziel
unseres Handelns.

Im Sinne unserer Mitglieder und
Mitarbeiter/Innen betreiben wir eine
ausgewogene Wachstums- und Risikopolitik.
Wir stellen einen hohen Qualitdtsstandard und
Professionalitit im Umgang mit unseren
Mitgliedern und Mietern sicher.

Einen Schwerpunkt in unserer Zielgruppen-
orientierung bilden, neben den dlteren Menschen,
insbesondere junge Menschen und Familien
mit Kindern.

Wir erweitern kontinuierlich unser Angebot
und unseren Service, unter anderem durch die
Leistungen unseres Nachbarschaftshilfevereins
,Hand in Hand e.V.“ und unseres Tochter-
unternehmens EGENOTEC 1889 GmbH.

Das Team der 1889

Cover Herr Ingo Schwan Mietenbuchhaltung / Betriebsratsvorsitzender 01 Herr Karl-Heinz Range
Vorstandsvorsitzender 02 Herr Rudolf Cerny Aufsichtsratsvorsitzender 03 Herr Manfred Cepek
Vorstandsmitglied 04  Frau Karin Stemmer Leitung Bestandsmanagement 05 Herr Karl-Heinz Stallmach
Leiter technische Abteilung 06  Herr Walter Kripko Leiter Rechnungswesenn / Prokurist

07 Frau Ina Reidelbach Auszubildende 3. Lehrjahr 08 Frau Verena Miiller Auszubildende 3. Lehrjahr
09 Frau Justine Krawczyk Auszubildende 2. Lehrjahr 10  Frau Christine Bienert Auszubildende 2. Lehrjahr
11 _ Frau Nadine Sandrock Auszubildende 1. Lehrjahr 12 Herr Danny Scholz Auszubildender 1. Lehrjahr
13 Frau Edeltraud Degen Teamassistenz 14 Herr Volker Schlick Maler 15 Herr Werner Galwas Maler
16 Herr Karl-Heinz Heinemann Installateur 17 Herr Kai Rusch Installateur 18 Herr Armin Kohl
Technischer Mieterservice / Kleinreparaturen 19  Frau Petra Schwarz Rechnungseingang / Baubiicher

20 Herr Martin Volkmer Haustechnik 21 _ Frau Claudia Krannich Empfangssekretdrin

22 _ Frau Karla Sinning Kundenbetreuung 23 Herr Dieter Schdfer Installateur 24 Frau Erika Geitz
Kundenbetreuung 25 Herr Winfried Grese Hauswart 26 Herr Robert Lohrmann Maler

27 Herr Uwe Wickert Maler 28 Herr Gennaro Monte Hauswart 29 Herr Charles Lahmer Hauswart
30 _Frau Jessica Ross Kundenbetreuung 31 Herr Ullrich Nowak Hauswart 32 Herr Jiirgen Strube
Kapitaldienst 33 Frau Joyce Heinemann Anlagenbuchhaltung 34 Frau Yvonne Lemke
Empfangssekretdrin 35 Frau Diana Malsch Betriebskosten / Heizkosten Kassel 36  Frau Gabriele Schaub
Betriebskostenabrechnung / Fremdverwaltung 37 _ Frau Annika Schorer Rechnungsbearbeitung

38 Herr Jiirgen Behr Techniker 39 Herr Carsten Windus Techniker 40 Herr Wolfgang Belz
Mitgliedschaft 41 Herr Thomas Punzet EDV-Administrator 42 Frau Carmen Gonzalez Blanco
Reinigungsteam 43 Katharina Lokk Reinigungsteam 44 Frau Svetlana Schaf Reinigungsteam

45 Frau Lydia Lokk Reinigungsteam 46 Frau Lidia Schuhmacher Reinigungsteam 47 Frau Kerstin Riefd
Mietenberechnung 48 Herr Thomas Greven Finanzierung / Versicherung 49 Frau Ute Weideman
Vorstandssekretariat 50 Frau Claudia Sporr Kundenbetreuung 51 Frau Heike Klocke Kundenbetreuung
52 Frau Tanja Luft Kundenbetreuung 53 Frau Siegrid Titze Teamassistenz 54  Frau Nadine
Spangenberg-Paul Kundenbetreuung 55 Herr Michael Passoth Hauswart 56 Frau Dérthe Langmack
Technikerin 57 Frau Margret Eiser Schreibbiiro
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GESETZLICHE PRUFUNG  Der gesetzliche Priifungsverband, der Priifungsverband Siidwestdeut-
scher Wohnungsunternehmen e.V., Frankfurt / Main, hat die vorgeschriebene Priifung der Genossen-

schaft in der Zeit vom o1. November bis 19. November 2004 durchgefiihrt. Die Ordnungsmafigkeit
der Geschiftsfiihrung, des Rechnungswesens, des Jahresabschlusses 2003 und des Lageberichtes
2003 wurden dabei festgestellt. Dem Vorstand und dem Aufsichtsrat wurde bestatigt, dass sie ihre
durch Gesetz, Satzung und Geschiftsordnung auferlegten Pflichten in vollem Umfang erfiillt haben.

BETEILIGUNGEN Der Aufsichtrat der Genossenschaft hat mit Datum vom 22. Mai 2003 beschlos-
sen, ein Tochterunternehmen aus der Genossenschaft auszugriinden. Die EGENOTEC 1889 GmbH

wurde mit einem Stammbkapital von 100.000 EUR ausgestattet. Alleinige Gesellschafterin ist die
Vereinigte Wohnstatten 1889 eG. Die GmbH ist unter der Nummer HRB 13327 am 21. August 2003
in das Handelsregister eingetragen worden. lhre Aufgaben sind im § 2 der Satzung formuliert.
Dort heifit es:

1 Die Gesellschaft dient der Férderung des Erwerbs und der Wirtschaft der Mitglieder der
Vereinigte Wohnstatten 1889 eG in Kassel.

2 Die Gesellschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen errichten, betreuen, bewirt-
schaften und verwalten, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen sowie Dauerwohnrechte
vergeben. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben tibernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verdufern

sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und

Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Durch die Bindung in § 2 Satz 1 ist in besonderer Weise gewihrleistet, dass alle Aktivititen der
EGENOTEC 1889 GmbH auf eine wirtschaftliche Stiarkung der Mitglieder der Vereinigte Wohnstatten
1889 e.G. ausgerichtet sind.
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Die EGENOTEC 1889 GmbH war im Jahre 2004 tiberwiegend im Bereich Dienstleistungen
fur kleinere Genossenschaften titig( Buchhaltung /EDV ). Sie erzielte dabei Umséatze in Héhe von
19,1 TEUR. Als Jahresiiberschuss vor Steuern verbleibt ein Betrag von 9,5 TEUR.

HAND IN HAND E.V. BUNDESWEITE ANNERKENNUNG  Am 22. April 2005 fand in Berlin
die Preisverleihung , Werkstatt-Wettbewerb-Quartier” des Kuratoriums Deutsche Altershilfe und

der Bertelsmannstiftung statt. Hand in Hand e.V. wurde aus 85 bundesweiten Wettbewerbsbeitrigen
ausgewdhlt und erhielt fiir seine innovative Arbeit ein Preisgeld in Hohe von 1.000,00 EUR. Dies ist
eine grofde Anerkennung fiir das ehrenamtliche Engagement und die in der Kiirze der Zeit aufgebaute
Angebotsstruktur. Die Férderung von quartiersorientierten Wohnkonzepten durch Hand in Hand e.V.
ist richtungweisend — nicht nur fiir ein selbststandiges Leben im Alter. Der ,Werkstatt—Wettbewerb-
Quartier war Bestandteil der Initiative ,Leben und Wohnen im Alter — Bedarfsgerechte Wohnmodelle
fur die Zukunft“, die u.a. vom Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend

unterstiitzt wird.

VEREINSENTWICKLUNG 2004  Der Verein hat sich im vergangenen Jahr ausgesprochen erfreulich
entwickelt. Bis April 2005 konnten wir 432 Mitglieder gewinnen, fast 100 mehr gegentiber dem Bestand

des Vorjahrs. So erfreulich die Zahl ist, haben wir unser Ziel, mindestens soo Mitglieder zu gewinnen,
noch nicht erreicht. Wir sind tiberzeugt, dass wir im folgenden Jahr die magische Zahl von 500 tiber-

schreiten kénnen, wenn uns die Genossenschaftsmitglieder dabei aktiv unterstiitzen. Bei der Mitglie-

derentwicklung fallt auf, dass in den Quartieren, wo bereits riumliche Angebote vorgehalten werden,

auch die Mitgliedszahlen am héchsten sind. Dies veranlasst uns sehr intensiv tiber weitere raumliche
Angebote nach zu denken.
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EINRICHTUNG EINES WEITEREN NACHBARSCHAFTSTREFFS  Im Mai 2004 ist im Vorderen
Westen, der im Stadtteilvergleich den héchsten Mitgliederanteil aufweist und lber eine ausgesprochen

aktive Gruppe ehrenamtlicher Helfer verfugt, die Einrichtung eines neuen Treffs in der Goethestrafie 154
erfolgt. Im Treff WEST bietet die Sozialarbeiterin Frau Prafler seit April 2005 dienstags, mittwochs und
donnerstags von 15.00 bis 17.00 Uhr Sprechzeiten an.

MITGLIEDSCHAFT IM PARITATISCHEN WOHLFAHRTSVERBAND  Seit Ende 2004 ist Hand
in Hand e.V. Mitglied im Dachverband fiir gemeinniitzige Vereine ,DPWV* geworden. Die Vorteile der

Mitgliedschaft liegen sowohl im Bezug méglicher Férdergelder als auch in der Fachberatung durch

einen grofien Verband.

FERIENSPIELE FUR KINDER  Die Vielzahl der Anmeldungen und die erfreuten Riickmeldungen
tber das Ferienspielangebot in der Goetheanlage haben unsere Erwartungen weit tibertroffen.

Deshalb werden wir in 2005 erneut Ferienspiel anbieten und voraussichtlich als wiederkehrendes

Angebot etablieren.

VEREINSAKTIVITATEN  Auch im diesjghrigen Bericht sind wieder zuallererst die Aktivititen anzu-
sprechen, die aus Initiativen der ehrenamtlichen Helfer resultieren. In diesen Aktivitaten spiegelt sich

die Lebendigkeit des Vereins wider — bei gleichzeitig hoher Ausstrahlungskraft der Vereinsidee in die
jeweiligen Wohnquartiere hinein. Im vergangenen Jahr wurden erneut ausgesprochen erfolgreiche
Sommerfeste im Fasanenhof, in Kirchditmold und im Vorderen Westen veranstaltet. Es gab Weih-
nachtsbasare und Osterbasare, die dazu beigetragen haben, den Verein breiter bekannt zu machen.
Ausflugsfahrten gehéren inzwischen schon zur Tradition und wurden mit reger Teilnahme belohnt.

Fiir 2005 sind weitere Ausflugsfahrten geplant.
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Ein monatlich aktualisiertes Programmbheft aus den drei Treffs bieten Méglichkeiten von PC-Angeboten

fiir Senioren liber einen neugegriindeten Chor bis zum selbstorganisierten Mittagstisch, um nur ein
paar Beispiele zu nennen. Hier zeigt sich die Lebendigkeit der Nachbarschaften in den Quartieren.

Ehrenamtliche Angebote insgesamt
Veranstaltungen fiir dltere Menschen 384  Angebote fur Alt und Jung 107  Angebot fiir Kinder 108

PROFESSIONELLE ARBEIT DES VEREINS  durch die Sozialarbeiterinnen und die Zivis.
Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die Beratungen Alterer mit rund 2100 Anfragen fast verdoppelt.

Die Einsitze der Zivildienstleistenden haben sich mit knapp 600 Einsitzen nahezu verdreifacht.
Diese bemerkenswerten Ergebnisse belegen, dass wir mit der Vereinsgriindung und der inhaltlichen
Ausgestaltung der Vereinsarbeit einen mehr als richtigen Weg eingeschlagen haben.

AUSBLICK Die unerwartet grofse Bereitschaft der Menschen sich fiir lhre Nachbarschaft einzuset-
zen, steigende Mitgliederzahlen und nicht zuletzt die Auszeichnung durch das Kuratorium Deutsche
Altershilfe u.a. bestirkt uns darin, dass wir auf dem richtigen Weg sind. Auch in 2005 werden die
Aktivitaten fortgesetzt und weiterentwickelt, um ein lebenswertes Miteinander in den Stadtteilen

zu beférdern.

DER DANK DES VORSTANDS gilt vor allem denen, die im vergangenen Jahr mit besonderer
Tatkraft die Ziele des Vereins vorangetrieben haben. Heraus zu heben sind hier alle ehrenamtlichen

Helfer/innen in den Treffs in Kirchditmold, am Fasanenhof, im Vorderen Westen und nicht zuletzt

in der Unterneustadt.
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BILANZ zum 31.12. 2004

AKTIVA 31.12. 2004 Vorjahr
EUR EUR EUR

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermégensgegenstande 75.311,16 93.555,16

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

91.204.821,04

90.375.713,09

PASSIVA 31.12. 2004 Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 457.230,11 394.138,66
2. der verbleibenden Mitglieder 9.311.295,47 9.189.473,70
3. aus gekiindigten Geschiftsanteilen 111.600,00 9.880.125,58 62.000,00
Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschiftsanteile (Vorjahr: 18.125,10) 17.895,73
II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 6.150.000,00 6.010.000,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr
eingestellt (Vorjahr: 120.000,00) 140.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 9.492.777,76 9.164.450,50
davon aus Jahrestiberschuss Geschiftsjahr
eingestellt (Vorjahr: 147.844,29) 328.327,26

3. Andere Ergebnisriicklagen

15.150.000,00

30.792.777,76

14.750.000,00

davon aus Jahrestiberschuss Geschiftsjahr

2. Grundstiicke mit Geschiftsbauten 1.299.726,10 1.393.193,95
3. Grundstiicke ohne Bauten 129.658,66 129.658,66
4. Betriebs- und Geschiftsausstattung 145.921,22 176.019,73
5. Anlagen im Bau 0,00 92.780.127,02 941.050,24
IIl. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 100.000,00 100.000,00
2. Sonstige Ausleihungen 1.634.219,49 1.427.071,94
3. Andere Finanzanlagen 2.968,78 1.737.188,27 2.968,78
B. Umlaufvermégen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate
1. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte

mit unfertigen Bauten 0,00 180.942,03
2. Unfertige Leistungen 2.599.910,10 2.755.986,26
3. Andere Vorrite 91.048,25 2.690.958,35 116.487,40
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 151.463,92 197.720,77
2. Sonstige Vermogensgegenstande 51.393,91 202.857,83 70.791,47
Il. Flissige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben

und Guthaben bei Kreditinstituten 822.357,09 822.357,09 904.525,81
C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 32.650,54 31.845,26

Bilanzsumme

98.341.450,26

98.897.530,55
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eingestellt (Vorjahr: 300.000,00) 400.000,00
[1. Bilanzgewinn 458.884,76 581.285,18
Eigenkapital 41.131.788,10 40.151.348,04
B. Ruckstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen 131.881,00 132.331,00
2. Sonstige Riickstellungen 217.750,00 349.631,00 214.250,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

47.175.849,99

48.791.877,30

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 5.481.529,93 5.274.916,94

3. Erhaltene Anzahlungen 2.964.439,86 3.137.147,43

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 122.584,84 129.691,58

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 726.263,21 697.316,89

6. Sonstige Verbindlichkeiten 389.363,33 56.860.031,16 368.651,37
davon aus Steuern (Vorjahr: 2.720,46) 0,00

Bilanzsumme

98.341.450,26

98.897.530,55
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fiir die Zeit vom 01.01. 2004 bis 31.12. 2004

31.12. 2004 Vorjahr
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlése
a. aus der Hausbewirtschaftung 16.292.795,10 15.733.329,47
b. aus dem Verkauf von Gebiuden 243.000,00 1.048.978,36
aus Dauerwohnrecht 7.902,00 7.143,61
d. aus anderen Lieferungen und Leistungen 34.541,79 16.578.238,89 32.314,55
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestands an zum
Verkauf best. Grundst. mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen -337.018,19 -596.161,52
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 187.679,99 274.775,51
4. Sonstige betriebliche Ertrige 72.045,30 110.634,39
16.500.945,99 16.611.014,37
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fuir Hausbewirtschaftung 6.287.005,04 6.514.383,84
b. Aufwendungen fiir Verkauf von Gebauden 30.880,82 321.871,10
10.183.060,13 9.774.759,43
6. Personalaufwand
a. Lohne und Gehilter 1.983.455,52 1.969.180,43
b. soziale Abgaben und Aufwendungen fuir
Altersversorgung und fuir Unterstitzung 591.711,02 2.575.166,54 562.221,64
davon fuir Altersversorgung (Vorjahr: 138.391,50) 179.439,25
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstinde
des Anlagevermégens und Sachanlagen 3.265.539,23 3.096.819,90
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 695.003,68 599.423,23
3.647.350,68 3.547.114,23
9. Ertrige aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 75.378,39 60.314,38
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 45.792,38 37.340,52
3.768.521,45 3.644.769,13
11. Zinsen und 3hnliche Aufwendungen 1.943.318,73 1.996.657,05
12. Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit 1.825.202,72 1.648.112,08
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 14,68 8,25
14. Sonstige Steuern 497.976,02 498.974,36
15. Jahresiiberschuss 1.327.212,02 1.149.129,47
16. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 868.327,26 567.844,29
17. Bilanzgewinn 458.884,76 581.285,18
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ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr 2004 wurde
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde

das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

B. ANGABEN ZU BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

BILANZIERUNGSMETHODEN

Bei folgenden Positionen bestanden Bilanzierungs-
wahlrechte:

1 Geldbeschaffungskosten

(eine Bilanzierung wurde nicht vorgenommen)

2 Riickstellungen fur Pensionen, die rechtlich

vor dem o1. 01. 1987 begriindet wurden

(eine Bilanzierung wurde vorgenommen)

3 Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

(eine Bilanzierung wurde nicht vorgenommen)

4 Riickstellungen fiir unterlassene Aufwendungen
fur Instandhaltung, die im nichsten Geschéftsjahr
nach Ablauf von drei Monaten nachgeholt werden

(eine Bilanzierung wurde nicht vorgenommen)

BEWERTUNGSMETHODEN

ANLAGEVERMOGEN
a. Immaterielle Vermégensgegenstande Hierunter sind

die Anschaffungskosten diverser EDV-Anwender-Software
ausgewiesen, deren Gesamtnutzungsdauer auf drei Jahre
festgelegt ist.

b. Sachanlagen Das gesamte Sachanlagevermégen wurde
zu Anschaffungskosten oder zu fortgeftihrten Herstellungs-
kosten bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus
Fremdkosten, Eigenleistungen und zurechenbaren Zinsen

fur Fremdkapital zusammen.

Abschreibungen auf Grundstticke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten werden nach der Rest-
nutzungsdauermethode ermittelt. Dabei wird von einer

Gesamtnutzungsdauer von 8o Jahren, bei 41 dlteren
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modernisierten Wohngeb3uden von 100 Jahren ausgegan-
gen. Bei bereits voll abgeschriebenen Gebiuden wurde,
nach Einbau von Sammelheizungen, die Nutzungsdauer
von 25 Jahren zugrunde gelegt. Den Abschreibungen im
Sanierungsbereich Kassel-Kirchditmold liegt eine Gesamt-
nutzungsdauer von 60 Jahren und denen im Sanierungs-
bereich Kassel-Dérnbergstrafe 13, 15, 17 und 13 A, 154, 17A
eine solche von 50 Jahren zugrunde. Die Gesamtnutzungs-
dauer des in der Position ,, Grundstiicke mit Geschiftsbau-
ten“ ausgewiesenen Verwaltungsgebiudes ist mit 25 Jahren
angesetzt. Bei der Betriebs- und Geschiftsausstattung
wurde der Bestand und die Zuginge planmiRig nutzungs-
bedingt linear abgeschrieben. Die Zuginge bei den gering-
wertigen Wirtschaftsgiitern wurden, wie in den Vorjahren,
voll abgeschrieben.

c. Finanzanlagen Die anderen Finanzanlagen und die
Beteiligung wurden zu den Anschaffungskosten bewertet.
Die sonstigen Ausleihungen wurden mit dem Buchwert
angesetzt.

UMLAUFVERMOGEN
a. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Unfertige Leistungen und andere Vorrite sind nach den
Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet. Die ande-
ren Vorrate wurden unter Anwendung des Fifo-Verfahrens
ermittelt.

b. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
Uneinbringliche und zweifelhafte Forderungen wurden

abgeschrieben.

RUCKSTELLUNGEN
Die Berechnung der Pensionsriickstellungen erfolgte nach

versicherungsmathematischen Grundséatzen entsprechend
dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinsfufles von 6 Prozent. Der Ausweis der
sonstigen Riickstellungen erfolgte nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung. Die Riickstellung fur Arbeit-
nehmerjubilden wurde unter Beriicksichtigung eines

Zinsfufdes von 5,5 Prozent auf den Barwert abgezinst.

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten sind mit dem Ruickzahlungsbetrag

passiviert.



ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

zum 31.12. 2004

Anschaffungs- und Zuginge Abginge Umbuchungen Zuschreibungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen
Herstellungskosten (kumuliert) 31.12. 2004 2004
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde 243.738,15 38.117,29 0,00 0,00 0,00 206.544,28 75.311,16 56.361,29
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 141.912.019,16 2.614.731,04 16.431,56 1.277.229,36 0,00 54.582.726,96 91.204.821,04 3.046.420,89
2. Grundstiicke mit Geschiftsbauten 2.407.146,01 0,00 0,00 0,00 0,00 1.107.419,91 1.299.726,10 93.467,85
3. Grundstiicke ohne Bauten 129.658,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 129.658,66 0,00
4. Betriebs- und Geschiftsausstattung 896.610,62 39.427,69 58.314,78 0,00 0,00 731.802,31 145.921,22 69.289,20
5. Anlagen im Bau 941.050,24 336.179,12 0,00 -1.277.229,36 0,00 0,00 0,00 0,00
146.530.222,84 3.028.455,14 74.746,34 0,00 0,00 56.628.493,46 92.855.438,18 3.265.539,23
[Il. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 100.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00 0,00
2. Sonstige Ausleihungen 1.427.071,94 275.998,98 68.851,43 0,00 0,00 0,00 1.634.219,49 0,00
3. Andere Finanzanlagen 2.968,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.968,78 0,00
1.530.040,72 275.998,98 68.851,43 0,00 0,00 0,00 1.737.188,27 0,00
Anlagevermdgen insgesamt 148.060.263,56 3.304.454,12 143.597,77 0,00 0,00 56.628.493,46 94.592.626,45 3.265.539,23
ANGABEN ZU VERBINDLICHKEITEN
insgesamt Restlaufzeiten Restlaufzeiten Restlaufzeiten Davon gesichert d.
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre Grundpfandrechte
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 47.175.849,99 1.844.599,44 6.446.516,65 38.884.733,90 47.066.512,02
Vorjahr 48.791.877,30 1.828.135,89 6.472.309,67 40.491.431,74 48.669.069,01
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 5.481.529,93 144.022,26 469.899,61 4.867.608,06 4.865.323,36
Vorjahr 5.274.916,94 124.325,95 440.933,46 4.709.657,53 4.967.540,62
Erhaltene Anzahlungen 2.964.439,86 2.964.439,86 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 3.137.147,43 3.137.147,43 0,00 0,00 (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 122.584,84 122.584,84 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 129.691,58 129.691,58 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 726.263,21 726.263,21 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 697.316,89 697.316,89 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 389.363,33 326.696,09 62.667,24 0,00 0,00
Vorjahr 368.651,37 299.962,58 68.688,79 0,00 0,00
Gesamtbetrag 56.860.031,16 6.128.605,70 6.979.083,50 43.752.341,96 51.931.835,38
Vorjahr 58.399.601,51 6.216.580,32 6.981.931,92 45.201.089,27 53.636.609,63
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C. ANGABEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlage-
vermaogens ist in dem Anlagespiegel dargestellt.

AKTIVA

Unter Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten sind alle fertiggestellten Wohnungen,
Geschéftsraume und Garagen bilanziert. Der Zugang ergibt
sich im Wesentlichen aus Modernisierungskosten und
nachtriglichen Herstellungskosten, sowie die Fertigstellung
des Projektes ,,gemeinschaftlich wohnen auf der Marbachs-
héhe.  Das Verwaltungsgebiude Geysostrafle 24A /26
ist unter Grundstiicke mit Geschiftsbauten bilanziert.
__Im Geschiftsjahr wurden 3.139.888,74 EUR planméfiig
abgeschrieben. _ Die Anteile an verbundenen
Unternehmen betreffen die EGENOTEC 1889 GmbH.

___ Sonstige Ausleihungen betreffen die verkauften
Dauerwohnrechtswohnungen in Kassel Marbachshéhe,
Heinrich-Bertelmann-Straf3e, sowie ein Objekt in Waldeck.
___ Mit den anderen Finanzanlagen ist eine Haftsumme
von 1.102,00 EUR verbunden.__ Bei den unfertigen
Leistungen werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten
ausgewiesen. Diesem Betrag stehen Vorauszahlungen

von 2.964.439,86 EUR unter , Erhaltene Anzahlungen*
gegeniiber. _ Andere Vorrite ergeben sich am 31.12.2004
aus den Bestanden von Heizmaterial in Hohe von
91.048,25 EUR. _ Die Restlaufzeiten der Forderungen
und sonstigen Vermogensgegenstidnde ergeben sich aus
nebenstehender Ubersicht. _ Unter Forderungen aus
Vermietung sind riickstindige Mieten, Gebuhren und
sonstige Forderungen aus Vermietung ausgewiesen.

__ Sonstige Vermoégensgegenstidnde bestehen im
Wesentlichen aus Forderungen aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen. __ In den Forderungen aus sonstigen
Lieferungen und Leistungen sind 9.625,70 EUR gegenuber
verbundenen Unternehmen enthalten. ___ Die flussigen
Mittel und Bausparguthaben gliedern sich in Kassenbestand
und Postbankguthaben in Héhe von 10.111,93 EUR und
Guthaben bei Kreditinstituten in Héhe von 812.245,16 EUR.
__Andere Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten
Betriebskosten, die auf mehrere Jahre verteilt werden.
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PASSIVA

Die Erhdhung der Geschiftsguthaben verbleibender
Mitglieder um 121.821,77 EUR ist mafgeblich auf

die Zeichnung weiterer Geschiftsanteile und den Beitritt
neuer Mitglieder zuriickzufithren. __ Der gesetzlichen
Riicklage wurden 140.000,00 EUR aus dem Jahrestiber-
schuss des Geschiftsjahres 2004 zugefiihrt. _ Durch
Einstellung aus dem Jahrestiberschuss 2004 erhshte sich
die Bauerneuerungsriicklage um 328.327,26 EUR.

Die anderen Ergebnisriicklagen umfassen die Riicklage fiir

Bunge-Stiftung 128.293,36 EUR

Freie Riicklage 15.021.706,64 EUR

Aus dem Jahresiiberschuss wurden in die freie
Riicklage 400.000,00 EUR eingestellt.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich zusammen aus
Riickstellungen fiir

interne Jahresabschlusskosten 24.500,00 EUR

Prifungskosten 60.000,00 EUR

Kosten der Veréffentlichung 1.000,00 EUR

Beitrige zur Verwaltungsberufsgenossen.  23.000,00 EUR

Urlaubsanspriiche 96.000,00 EUR

Arbeitnehmerjubilden 13.250,00 EUR

Gesamt 217.750,00 EUR

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die Art der
Sicherung ergeben sich aus der Ubersicht (S. 46).

___ Bei erhaltenen Anzahlungen handelt es sich um
abzurechnende Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen.
___ Verbindlichkeiten aus Vermietung betreffen tiberzahlte
Mieten (23.660,27 EUR) sowie die gezahlten Barabgeltun-
gen fuir nicht durchgefiihrte Schénheitsreparaturen
(98.924,57 EUR). ___ Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen setzen sich im Wesentlichen aus Bau- und
Instandhaltungsleistungen (630.463,04 EUR) und Verbind-
lichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
(95.800,17 EUR) zusammen.

RESTLAUFZEITEN DER FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSSTANDE

insgesamt Restlaufzeiten Restlaufzeiten

bis 1 Jahr uber 1 Jahr

EUR EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 151.463,92 110.041,76 41.422,16
Vorjahr 197.720,77 146.077,68 51.643,09
Sonstige Vermégensgegenstinde 51.393,91 51.393,91 0,00
Vorjahr 70.791,47 70.791,47 0,00
Gesamtbetrag 202.857,83 161.435,67 41.422,16
Vorjahr 268.512,24 216.869,15 51.643,09

Unter sonstigen Verbindlichkeiten sind ausgewiesen:

Verbindlichkeiten geg. Mitgliedern 203.778,82 EUR

Verbindlichkeiten aus Kapitaldienst 9.481,36 EUR

Verbindlichkeiten geg. Dauerwohn-
berechtigten aus der Instandhaltung

und der Jahresabrechnung 164.725,73 EUR

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung setzen sich

wie folgt zusammen:

Betriebskosten 2.617.291,24 EUR

Instandhaltungskosten 3.661.526,95 EUR

Andere Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung (Erbbauzinsen) 8.186,85 EUR

Sonstige Anspriiche 11.377,42 EUR

D. ANGABEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

In den Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung sind
die Ertrage aus Mieten, Gebiihren, Zuschliagen, Umlagen
sowie Miet- und Zinszuschiissen ausgewiesen, abziiglich
der Erlésschmalerungen. _ Die Umsatzerlése aus dem
Verkauf von Gebaduden betrifft ein verduflertes Haus im
Dauerwohnrecht in Kassel, Heinrich-Bertelmann-Strafe.
___ Die Verminderung des Bestandes zum Verkauf
bestimmter Grundstiicke mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen ergibt sich aus
Dauerwohnrechten in denen Fremdkosten und verrechnete
Eigenleistungen in Héhe von (180.942,03 EUR) enthalten
sind, sowie Verminderung aus Betriebskosten in Hohe von
(156.076,16 EUR). __ Im Anlagevermdgen aktivierte
Verwaltungsleistungen ergeben die anderen aktivierten
Eigenleistungen. _ Sonstige betriebliche Ertrage ergeben
sich aus gezahlten Eintrittsgeldern, Ertrage aus verjdhrten
Verbindlichkeiten, Ertrige aus der Auflésung von
Riickstellungen und dem Verkauf einer Dauerwohnrechts-
wohnung in Waldeck. Die periodenfremden Ertrige
belaufen sich auf 328,36 EUR.
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Die Aufwendungen fiir den Verkauf von Gebauden betreffen
samtliche Kosten fiir die Herstellung der Dauerwohnrechts-
wohnungen Kassel, Heinrich-Bertelmann-Strafie.

___ Unter Personalaufwand sind alle entsprechenden
Kosten der bei der Genossenschaft titigen Arbeitnehmer
erfasst. __ Die Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde des Anlagevermdgens und Sach-
anlagen enthalten die Abschreibungen auf Software, Wohn-
bauten, Garagenbauten, Geschéftsbauten, Betriebs- und
Geschaftsausstattung.  Sonstige betriebliche Aufwen-
dungen ergeben sich insbesondere aus den séchlichen
Aufwendungen, Verwaltungsaufwendungen, Aufwendungen
fir unbebaute Grundstiicke, Abschreibungen auf Mietfor-
derungen, und den Kosten fiir Mitgliederbetreuung.

Die periodenfremden Aufwendungen belaufen sich auf
6.592,12 EUR. _ Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzvermégens betreffen hauptsichlich
Stundungszinsen aus Dauerwohnrechten in Héhe von
75.240,18 EUR. _ Die Zinsen und dhnlichen Aufwen-
dungen enthalten im Wesentlichen die Kapitalkosten fiir
alle aufgenommenen Fremdmittel. _ Sonstige Steuern

beinhalten die Grundsteuer und Kraftfahrzeugsteuer.



E. SONSTIGE ANGABEN

Aus der Fertigstellung der laufenden Bauvorhaben
bestehen keine finanziellen Verpflichtungen.

ARBEITNEHMER

Im Geschiftsjahr 2004 waren durchschnittlich

58 Arbeitnehmer bei der Genossenschaft beschéftigt.

Davon entfallen auf Angestellte 41 Personen und
gewerbliche Arbeitnehmer 17 Personen.

MITGLIEDER DES VORSTANDES

Manfred Cepek
Karl-Heinz Range
Johannes Meise, Ehrenvorsitzender

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Rudolf Cerny, Vorsitzender

Jorg Doering, stellv. Vorsitzender
Ute Bischoff

Winfried Faulhammer

Gerhard Ickler

Rudolf Lange (bis 17.06. 2004)
Harald Loth

Fritz Most

Jutta Reinbold-Schaefers

Ernst August Schaub

Klaus Weidner (ab 17.06. 2004)
Dr. jur. Werner Wienbeck

MITGLIEDERBEWEGUNG

Bestand am Anfang des Geschiftsjahres

6.983 Mitglieder mit 14.981 Anteilen

Zugang
420 Mitglieder mit 1.213 Anteilen

Abgang
396 Mitglieder mit 1.030 Anteilen

Bestand am Ende des Geschiftsjahres

7.007 Mitglieder mit 15.164 Anteilen
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ENTWICKLUNG DER GESCHAFTSGUTHABEN
VERBLEIBENDER MITGLIEDER

Bestand am Anfang des

Geschiftsjahres 9.177.693,70 EUR
Zugang 702.431,88 EUR
Abgang 568.830,11 EUR
Bestand am Ende des

Geschiftsjahres 9.311.295,47 EUR

Der Gesamtbetrag der Haftsumme belduft sich unverandert
auf 0,00 EUR.

BETEILIGUNG

Die Genossenschaft ist zu 100 % an der EGENOTEC 1889
GmbH beteiligt.

NAME UND ANSCHRIFT DES
PRUFUNGSVERBANDES

Prufungsverband Stidwestdeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.
FranklinstraRe 62

60486 Frankfurt/Main

VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG DES
BILANZGEWINNES

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den
Bilanzgewinn von 458.884,76 EUR fiir die Ausschiittung
einer Dividende von 5,0 % zu verwenden.

Kassel, den 23. Mai 2005

Vereinigte Wohnstatten 1889 eG

Range Cepek

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat die Geschiftsfiihrung regelmiRig tiber-
wacht. Der Vorstand hat ihn miindlich und schriftlich tiber
alle wesentlichen Geschiftsvorginge unterrichtet.

___ Im Geschaftsjahr 2004 fanden 4 gemeinsame
Sitzungen mit dem Vorstand, 1 Aufsichtsratssitzungen und
19 Sitzungen der Aufsichtsratsausschiisse statt.

__ Die Buchfiihrung der Zahlungsverkehr und der Wirt-
schaftsplan sind durch den Aufsichtsrat nach Maf3gabe der
Geschiftsordnung tiberwacht und eingehend gepriift wor-
den.

Die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
2004 durch den Aufsichtsrat hat keine Beanstandungen
ergeben. _ Der Aufsichtsrat hat festgestellt, dass der
Jahresabschluss ein den tatsichlichen Verhiltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft vermittelt und der Lagebericht die
erforderlichen Angaben erhilt.

__ Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,
den Jahresabschluss festzustellen und dem Vorschlag des
Vorstands tiber die Gewinnverwendung zuzustimmen.

___ Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die geleistete Arbeit
sowie den Mitgliedern fiir das entgegengebrachte Vertrauen.

Kassel, den 23. Mai 2005
Der Vorsitzende

Cerny
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