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GRUSSWORT DES VORSTANDS

Grußwort des 
Vorstands 

in diesem Jahr wird unsere Genos-
senschaft 130 Jahre alt. Trotz dieses 

stolzen Alters ist die 1889 so gesund 
und lebendig wie je zuvor. Durch die 
Verschmelzung mit dem Bauverein 
Fuldatal im vergangenen Jahr ha-
ben wir viele neue Mitglieder in un-
seren Reihen aufgenommen, die wir 
an dieser Stelle noch einmal herzlich 
willkommen heißen. Nun sind wir 
auch in einer Nachbargemeinde Kas-
sels vertreten, in der wir bislang noch 
keine Bestände hatten. 

Gerne überreichen wir Ihnen den 
Geschäftsbericht für das Geschäfts-
jahr 2018. Hohe Investitionen in un-
seren Bestand und gleichzeitiges Aus
schöpfen von Einsparungspotentialen 
bilden die Grundlage unserer nach-
haltigen Bewirtschaftung und stetigen 
Zukunftssicherung. Das Geschäfts-
modell Genossenschaft ist – aus un-
serer Sicht – die beste Antwort auf die 
berechtigte Forderung nach bezahl-
barem Wohnraum in Deutschland. 
Wir werden weiter unsere Kräfte da-
rauf konzentrieren, dass der Weg der 
1889 auch in Zukunft erfolgreich fort-
gesetzt wird. 

Wir wünschen Ihnen eine interessante 
Lektüre.

Uwe Flotho und Britta Marquardt

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Mitglieder,
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Lagebericht

Die Vereinigte Wohnstätten 1889 eG 
(nachfolgend „1889“ genannt) ist 

die älteste und die größte Wohnungs-
baugenossenschaft in Hessen. Über 
9.000 Mitglieder haben sich am Kapi-
tal der Genossenschaft beteiligt. Damit 
ist das Kapital der Genossenschaft 
weit gestreut. 

Zweck der Genossenschaft ist die 
Förderung ihrer Mitglieder vorrangig 
durch eine gute, sichere und sozial 
verantwortbare Wohnungsversorgung. 
Der genossenschaftliche Grundgedan-
ke der gegenseitigen Unterstützung 
und Hilfestellung wird insbesondere 
über den Nachbarschaftshilfeverein 
Hand in Hand e. V. gelebt, der im Jahr 
2002 gegründet wurde.

Mit der Egenotec 1889 GmbH (nach-
folgend „Egenotec“ genannt) wurde 
im Jahr 2003 eine Tochtergesellschaft 
gegründet, mit der Dienstleistungen 
im wohnungswirtschaftlichen Bereich 
erbracht werden können. Die 1889 
hält alle Anteile an der Egenotec. Das 
Stammkapital der Egenotec beträgt 
700.000 €.

Am 01.11.2018 beschloss die Vertre-
terversammlung der 1889 eine Neu-
fassung der Satzung. Diese wurde am 
16.01.2019 in das Genossenschafts
register eingetragen. Die Satzung 
wurde im Wesentlichen an die Mus-
tersatzung des Gesamtverbands der 
Wohnungswirtschaft GdW angepasst. 
Eine wesentliche Änderung war die 
Anpassung des Vertreterschlüssels: 
Aufgrund des Mitgliederwachstums 
der 1889 in den vergangenen Jahren 
wird nun künftig ein Vertreter pro 100 
Mitglieder gewählt (vorher: ein Ver-
treter auf 60 Mitglieder). /

I Grundlagen der 
Genossenschaft
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Branchenspezifische 
Rahmenbedingungen

Die Bauinvestitionen insgesamt stie-
gen im Jahr 2018 um 3,0 % und 

übertrafen damit leicht die Wachs
tumsrate des Vorjahres (2,9 %). Der 
Wohnungsbau entwickelte sich wie 
in den Vorjahren überdurchschnitt
lich und stieg um 3,7 %, während die 
Nichtwohnbauten lediglich um 1,9 % 
zulegten. In den Neubau und die Mo
dernisierung der Wohnungsbestände 
flossen 2018 rund 215 Milliarden €. Das 
günstige Zinsumfeld, die sehr vorteil-
hafte Arbeitsmarktentwicklung und die 
mittlerweile auch recht ordentlichen 
Lohnabschlüsse werden die Nachfrage 
nach Wohnimmobilien auch 2019 hoch-
halten. 

Angesichts der florierenden Geschäfte 
gerät die Auslastung der Bauwirtschaft 
zunehmend an Grenzen. Im vierten 
Quartal 2018 lag die Kapazitätsauslas-
tung im Baugewerbe unverändert hoch 
bei 81 %. Im Ausbaugewerbe erreichte 
die Auslastung mit 82 % dabei noch 
etwas höhere Werte als im Bauhaupt-
gewerbe (81 %). Selbst in dem durch 
die Wiedervereinigung ausgelösten 
Bauboom in den neunziger Jahren war 
die Auslastung im Bauhauptgewerbe 
in der Spitze mit rund 70 % deutlich 
geringer. Die hohe Kapazitätsauslas-
tung im Baugewerbe hat bereits zu 
einem deutlichen Preisauftrieb ge-
führt. Die Preise für den Neubau von 
Wohngebäuden in Deutschland lagen 
im November 2018 um 4,8 % über dem 
Vorjahresniveau. Dies ist der stärkste 
Anstieg der Baupreise seit über zehn 
Jahren. /
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II Wirtschaftsbericht 
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche
Entwicklung

Die konjunkturelle Lage in Deutsch-
land stellt sich zum Jahreswech-

sel 2018/2019 weiterhin gut dar. Seit 
nun mehr neun Jahren ist das Brut-
toinlandsprodukt (BIP) kontinuier-
lich angewachsen. Dies ist die längste 
Aufschwungphase seit der deutschen 
Wiedervereinigung. Der Aufschwung 
der deutschen Wirtschaft bleibt trotz 
erheblicher Risiken robust. Die Eigen-
dynamik der Konjunktur ist intakt. 
Der Anstieg des privaten Konsums 
bleibt kräftig, gestützt auf stärker 
steigende verfügbare Einkommen 
der Beschäftigten sowie den wei
ter zunehmenden Beschäftigungs
aufbau. Unterstützung leisten hierbei 
die fortbestehende Niedrigzinspolitik 
der Europäischen Zentralbank und 
die steigenden Ausgaben des Staates. 
Die Risiken für die Entwicklung der 
deutschen Wirtschaft kommen vor allem 
von außen. Die von den USA ausgehen-
den Handelskonflikte, der drohende 
harte Brexit sowie das Haushaltsver
halten der gegenwärtigen Regierungs
koalition in Italien können zu einer 
rapiden Verschlechterung des außen-
wirtschaftlichen Umfeldes führen. Die 
hohe Verschuldung des Unternehmens-
sektors in China stellt zudem die Fi-
nanzstabilität des Landes vor erhebliche 
Probleme, die durch den Zollstreit mit 
den USA verschärft werden.

Die Zahl der Erwerbstätigen erreich
te 2018 den höchsten Stand seit 1991. 
Rund 44,8 Millionen Erwerbstätige tru-
gen zur Wirtschaftsleistung in Deutsch-
land bei. Nach ersten Berechnungen des 
Statistischen Bundesamtes waren im 
Jahr 2018 rund 562.000 Personen mehr 
erwerbstätig als ein Jahr zuvor. Dieser 
Anstieg von 1,3 % resultiert hauptsäch-
lich aus einer Zunahme der sozialver
sicherungspflichtigen Beschäftigung. 
Wie schon in den Vorjahren glichen 
eine höhere Erwerbsbeteiligung sowie 
die Zuwanderung von Arbeitskräften 
aus dem Ausland die altersbedingten 
demografischen Effekte aus. /

Regionale 
Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Entwicklung 
der Region Kassel und Nordhes-

sen ist seit Jahren positiv. Die Arbeits
losenquote in der Region betrug zum 
Jahresende 2018 4,9 % und lag damit 
um 0,5 % unter dem Vorjahreswert. 
Das Gewerbesteueraufkommen in der 
Stadt Kassel steigt seit einigen Jahren 
kontinuierlich an (2018: 173 Mio €).

Die Bevölkerungszahl in der Stadt 
Kassel ist seit 2008 steigend. Aus
schlaggebend für diese Entwicklung 
ist ein positiver Wanderungssaldo, 
der in seiner Höhe auch den Ster-
beüberschuss kompensiert. 39 % der 
Einwohner Kassels haben einen Mi-
grationshintergrund. Einwohner mit 
türkischer Staatsangehörigkeit stellen 
den größten Teil der nichtdeutschen 
Bevölkerung. Über 50 % der Haushalte 
sind Einpersonenhaushalte, hier zeigt 
sich eine steigende Tendenz. 25 % al-
ler Haushalte mit Kindern werden von 
Alleinerziehenden geführt. 

Als Wohnstandort hat die Stadt Kassel 
deutlich an Attraktivität gewonnen. 
Dafür gibt es verschiedene Ursachen: 
Neben der zentralen Lage in Deutsch-
land und der guten Anbindung an das 
Verkehrsnetz der Bundesautobahnen 
und des Schienenverkehrs sind hier 
vor allem die rasante Entwicklung 
der Universität Kassel und die starke 
mittelständisch geprägte Wirtschaft 
zu nennen. In einer Studie des GdW 
zu Schwarmstädten in Deutschland 
belegt Kassel mit einem sog. Kohorten
wachstum von über 170 einen Platz 
im vorderen Feld und wird zusammen 
mit der Stadt Hamburg genannt. Die 
Gemeinde Fuldatal, direkt an Kassel 
grenzend, profitiert von der Anbin
dung an Kassel. In Bad Wildungen, 
vor allem aber in Waldeck verlieren 
sich diese Effekte. Bad Wildungen wie-
derum profitiert wie bisher von dem 
Kurbetrieb.

Die Nachfrage nach Wohnraum zeigt 
sich in der Entwicklung der Mieten 
in Kassel und Umgebung deutlich. So 
stieg der mittlere Quadratmeterpreis 
innerhalb eines Jahres von 6,58 € auf 
7,57 € (Quelle: HNA vom 16.02.2019). 
In Fuldatal beträgt der mittlere Miet-
preis 6,79 €/m² und in Bad Wildungen 
5,58 €/m². Dabei sind insbesondere 
kleinere Wohnungen stark nachge-
fragt und weisen entsprechend hohe 
Quadratmeterpreise auf. In den näch-
sten Jahren ist in Kassel eine Vielzahl 
von Neubauprojekten geplant. Diese 
betreffen zum überwiegenden Teil 
das mittel- bis hochpreisige Wohnseg-
ment. Beim bezahlbaren Wohnraum 
wird es weiterhin einen deutlichen 
Nachfrageüberhang in den nächsten 
Jahren geben. /

Stellung der Genossenschaft
am Markt

Die 1889 ist eines der großen 
Wohnungsbauunternehmen in 

der Stadt Kassel. In einigen Stadtteilen 
ist die 1889 der – zahlenmäßig – 
größte Anbieter von Wohnraum 
(Kirchditmold, Vorderer Westen, 
Blücherviertel). Es bestehen gute und 
langjährige Kontakte zur Stadt Kassel, 
den örtlichen Versorgungsunterneh-
men, Handwerkern, Banken und 
Dienstleistern. /
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Geschäftsverlauf

Herausragendes Ereignis im Ge
schäftsjahr 2018 war die Ver-

schmelzung mit dem Bauverein Ful-
datal. Nachdem im Jahr 2017 ein 
Geschäftsbesorgungsvertrag mit dem 
Bauverein Fuldatal abgeschlossen 
worden war, einigte man sich zu Be-
ginn des Geschäftsjahres 2018 mit 
dem Vorstand des Bauvereins Fulda-
tal auf eine Verschmelzung noch für 
2018. Der erforderliche Verschmel

Die 1889 
31.12.2017

Bauverein Fuldatal 
31.12.2017

Gemeinsamer
 Bestand

31.12.2017

Bestand am 
31.12.2018

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Fläche (m²)

Wohnraum 4.452 86 4.538 4.524 318.706

	 frei finanziert 4.023 74 4.097 4.101  

	 öffentlich gefördert 429 12 441 423  

Dauerwohnrecht 57 57 52 4.738

Gewerbliche Nutzung 35 35 35 5.742

Mansarden 88 88 78 830

Kellerraum 9 9 9 127

Abstellraum 14 14 20 150

Garagen 370 11 381 377 5.655

Garage umsatzsteuerpflichtig 11 11 14 210

Carport 16 16 16  

Stellplätze 202 7 209 200  

Motorradboxen 11 11 11  

Fahrradstellplätze 108  

Gemeinschaftsraum 2 2 2 189

Summe 5.267 104 5.371 5.446 336.347

zungsvertrag wurde am 11.04.2018 
geschlossen, die Vertreterversamm
lung der Vereinigte Wohnstätten 
1889 stimmte am 07.06.2018 und 
die Mitgliederversammlung des Bau-
vereins stimmte am 20.06.2018 der 
Verschmelzung zu. Die Verschmelzung 
wurde am 04.09.2018 in das Genos-
senschaftsregister wirksam eingetra-
gen. Die Verschmelzung erfolgte rück-
wirkend zum 01.01.2018. /

Bewirtschaftung 
des eigenen Bestands

Der bewirtschaftete Bestand der 
Genossenschaft setzt sich folgen-

dermaßen zusammen: (siehe Tabelle)

Im Jahr 2018 verringerte sich der 
Wohnungsbestand durch den Abriss 
des Gebäudes Bruchstraße 36, den 
Verkauf der Otto-Baumbusch-Straße 8 
in Waldeck sowie durch die Zusam-
menlegung von zwei Wohnungen 
in der Gaußstraße  18 um insgesamt 
14 Wohnungen. Insgesamt fielen 18 
Wohnungen aus der öffentlichen Bin
dung im Jahr 2018. Zum 01.01.2019 
und zum 01.01.2020 werden insge
samt weitere 324 Wohnungen aus der 
Bindung fallen.

Die Durchschnittsmiete betrug 2018 
4,67 €/m² nach 4,50 €/m² im Vorjahr. 
Das Mietensystem der 1889 wurde 2018 
erneut an die Entwicklung des Marktes 
angepasst. Die Durchschnittsmiete bei 
der Neuvermietung von Wohnraum 
stieg auf 5,53 €/m² (2017: 5,19 €/m²). 
Damit liegt die 1889 mit ihren Miet
höhen immer noch deutlich unter dem 
Markt. 

Die Erlösschmälerungen sanken von 
449 T€ (2017) auf 429 T€. Die Mietaus-
fallquote (Erlösschmälerungen bezogen 
auf die Nettokaltmiete) betrug 2,4 % 
(2017: 2,6 %). 2018 fanden insgesamt 
299 Mietwechsel statt (2017: 309), davon 
49 innerhalb des Bestandes. Die Fluktu-
ationsquote betrug 6,6 % (2017: 6,94 %) 
ohne Berücksichtigung der internen 
Umzüge. Berücksichtigt man diese, 
beträgt die Fluktuationsquote 5,5 %. Die 
niedrige Fluktuationsquote ist auch auf 
die gestiegenen Mietpreise in der Region 
zurückzuführen. Diese hemmen die 
Umzugsbereitschaft vieler betroffener 
Haushalte.

Zum 31.12.2018 standen 95 Wohnungen 
leer (2017: 103). Davon waren bereits 33 
Wohnungen wieder vermietet. Bei wei
teren 36 Wohnungen wurden Umbauar-
beiten im Zuge von Modernisierungs- 
und Instandhaltungsmaßnahmen 
durchgeführt. Die Leerstandsquote zum 
31.12.2018 betrug 2,1 % (2017: 2,3 %). /

4,71 4,73

5,01
5,19

5,53

4,67
4,50

4,38
4,304,21

2014

Durchschnittsmiete Bestand und Neuvermietung (€/m²)

2015 2016 2017 2018

Bestandsmieten Mieten bei Neuvermietung

Fluktuation

79

101

56 59 60

49

299309

369

332329

372

20142013 2015 2016 2017 2018

Wohnungswechsel gesamt Wohnungswechsel innerhalb des Bestands
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Neubau, Modernisierung, 
Erwerb, Instandhaltung

Die Entwicklung der Vorjahre setz-
te sich im abgelaufenen Jahr 2018 

fort. Wieder mussten mehr Mittel 
für die Modernisierung bei Mieter-
wechseln aufgewendet werden als in 
den Jahren zuvor. Darüber hinaus gab 
es Engpässe bei den Baufirmen, die 
aufgrund der guten Baukonjunktur 
gut ausgelastet waren. Unsere Instand-
haltungs- und Modernisierungsvorha-
ben konnten wir dennoch im Wesent
lichen abschließen.

Für Instandhaltungen wurden 2018 
6,5 Mio. € (Fremdkosten) verausgabt, 
für Modernisierungen 5,9 Mio. €. Diese 
Ausgaben entsprechen 38,21 €/m² 
Wohnfläche (2017: 40,40 €/m²). Auf die 
Instandhaltung entfielen 20,00 €/m², 
auf die Modernisierung 18,21 €/m².

Wohnungsmodernisierungen
Wohnungen, die ohne große Barrie
ren zugänglich sind – wie z. B. Erd-
geschosswohnungen oder Wohnun-
gen, die über einen Aufzug erreichbar 
sind –, erhielten in der Regel bei Mo
dernisierungen altersgerechte Bäder. 
Damit erhöhen wir kontinuierlich 
unseren Bestand an altersgerechtem 
Wohnraum. Insgesamt sind die Kosten 
für Einzelmodernisierungen durch 
Kostensteigerungen über alle Gewerke 
gestiegen. Die Erneuerung von elek-
trischen Anlagen war dabei erneut ein 
großer Kostenfaktor. 

Großmodernisierungen
Der Einbau neuer Fenster und einer 
kontrollierten Lüftungsanlage wurde 
2018 in den Häusern Hansastraße  17 
und 19 fortgesetzt. Es wurden 940 T€ 
verausgabt. Für das Jahr 2019 ist diese 
Maßnahme in der Hansastraße 21 ge-
plant.

Die Modernisierung in der Körner-
straße ist mit Beendigung des 4. Bauab-
schnittes abgeschlossen. 2018 wurde 

das Gebäude Blücherstraße 1 und 1a 
vollständig modernisiert. Die Kosten 
beliefen sich auf 599 T€. Die Genossen-
schaft konnte darüber hinaus einen 
städtischen Grundstücksstreifen um 
die Gebäude Blücherstraße  1 bis Kör-
nerstraße 15 für 17 T€ erwerben.

Weitere Maßnahmen waren die Ein-
bauten neuer Fenster und Haustüren, 
Fassadenerneuerung, Dach- und Bal-
konarbeiten in der Wilhelm-Schmidt-
Straße 10, 10a und 12 (200 T€) und die 
Modernisierung der Bantzerstraße 10 
und 12 in Höhe von 81 T€ (Wärmedäm-
mung, neue Fenster, Treppenhaus mit 
Wohnungseingangstüren, Zuwegung). 
In Bad Wildungen wurde die Fassade 
der Elshäuser Straße 16 erneuert 
(38 T€). Die Büroerweiterung der Ver-
waltung wird 2019 abgeschlossen 
werden.

Neubau
Der Neubau der Bruchstraße 36 wird 
bis zum kommenden Spätsommer 
fertiggestellt. Bis Ende 2018 war 
der Rohbau komplettiert und der 
Dachstuhl abgedichtet. Die Kosten 
werden voraussichtlich im veran-
schlagten Rahmen (2,6 Mio. € Gesamt-
kosten) bleiben. /

Verkäufe aus 
dem Anlagevermögen

Die Genossenschaft beabsichtigt, 
sich von den Beständen in der 

Otto-Baumbusch-Straße in Waldeck 
zu trennen. Dazu wurde im vergan-
genen Jahr das Einfamilienhaus 
Otto-Baumbusch-Straße  8 veräußert. 
Es verbleiben nunmehr die Häuser 
Otto-Baumbusch-Straße 6 und 20 im 
Eigentum der 1889. 

Weiterhin hat sich die Genossen-
schaft von fünf Grundstücken in der 
Marie-Calm-Straße getrennt. Diese 
waren mit Dauerwohnrechten belegt 
und wurden an die Berechtigten 
veräußert. 

Der Ertrag aus der Veräußerung die
ser Liegenschaften betrug insgesamt 
129 T€. Es wurden 335 T€ eingenom-
men. /

Personal

Die Zahl der Beschäftigten am 
31.12.2018 war mit 65 Personen 

(davon zwei Personen in Elternzeit) 
unverändert gegenüber dem Vorjahr. 
Das entspricht 55 Vollarbeitszeitäqui
valenten. Die Genossenschaft hat 
darüber hinaus 11 Personen als Aus-
hilfen für unterschiedliche Tätigkeiten 
beschäftigt (Vorjahr: 11).

Beschäftigungsstand 31.12.2018 insgesamt davon Teilzeit

2017 2018 2017 2018

Vorstand 2 2

Prokurist 1 1

Handlungsbevollmächtigte 2 41)

Kaufmänische Angestellte 27 261) 12 12

Technische Angestellte 11 10 1 1

Auszubildende 6 6

Regiehandwerker 5 5

Hauswarte 5 5

Raumpflegerinnen 6 6 6 6

65 65 19 19

1) davon jeweils 1 Person Elternzeit

Aushilfen 11

weiblich 41

männlich 35

Nach wie vor besteht eine große Bestän-
digkeit bei den Beschäftigungsverhält-
nissen, 19 der Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter sind länger als 20 Jahre im 
Unternehmen. Der Altersdurchschnitt 
(ohne Aushilfen) beträgt 46 Jahre.

Bei Hand in Hand e.  V. waren zum 
Stichtag 31.12.2018 drei Sozialarbeite
rinnen beschäftigt (Vorjahr: drei). Wei
ter arbeiteten bei Hand in Hand vier ge

ringfügig beschäftigte Mitarbeiterinnen 
sowie zwei Beschäftigte im freiwilligen 
sozialen Jahr.

Für die hauptamtlichen Mitarbeiter 
besteht eine zusätzliche Altersver-
sorgung bei der Kommunalen Ver-
sorgungskasse Kassel. /

Egenotec

Die Tochtergesellschaft Egenotec 1889 
GmbH erzielte einen Jahresüber-

schuss in 2018 in Höhe von 8.474,91 € 
(2017: 14.975,94 €). Das Geschäft der 
Egenotec ist überwiegend bestimmt 
von Leistungen für die 1889, dazu ge-
hören vor allem die Vermietung von 
Rauchwarnmeldern, die Abwicklung 
von Versicherungsschäden und Heiz-
kostenabrechnungen. Am 31.12.2018 
endete der Verwaltervertrag für die 
Eigentümergemeinschaft in der Park-
straße 57. Damit findet in Zukunft 
keine Eigentumsverwaltung mehr 
statt. /
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Ertragslage

Die 1889 erzielte im vergangenen 
Jahr einen Jahresüberschuss von 

1.710 T€ (2017: 1.315 T€). Der An-
stieg gegenüber 2017 ist vor allem 
aus den gestiegenen Umsatzerlösen 
aus der Hausbewirtschaftung zu 
erklären. Diese stiegen um 872 T€ auf 
22.250 T€. Zum überwiegenden Teil ist 
der Anstieg auf die höheren Mieten bei 
Neuvermietung, aber auch aus freiwil-
ligen bzw. BGB-Mieterhöhungen und 
aus Mieterhöhungen nach Moderni
sierungen zurückzuführen. Weitere 
265 T€ Umsatzerlöse aus der Hausbe-
wirtschaftung kamen aus dem Bereich 
des ehemaligen Bauvereins Fuldatal. 
Die Erlösschmälerungen betrugen 
429 T€ (2017: 449 T€).

Die Ausgaben für Betriebskosten lagen 
bei 3.920 T€, wovon 89 T€ im Bestand 
Fuldatal erstmals anfielen. Damit be-
wegen sich die Betriebskosten auf ei-
nem Niveau, das dem des Jahres 2012 
entspricht. Hierin spiegeln sich die 
Anstrengungen der Genossenschaft 
deutlich wider, bei allen Betriebskoste-
narten Einsparungen zu erzielen. 2018 
sanken vor allem die Kosten für Versi-
cherungen.

Bei den Instandhaltungsaufwen
dungen wurde mit 6.480 T€ ein neuer 
Höchststand erreicht. Wie bereits dar
gestellt wird ein großer Teil hiervon 
für Einzelmaßnahmen in Wohnungen 
benötigt. Im Bestand Fuldatal wurden 
für Instandhaltung 102 T€ benötigt. 
Diese sind im vorgenannten Betrag 
enthalten. Auch in den kommenden 
Jahren wird mit steigendem Instand-
haltungsaufwand gerechnet.

Die Personalkosten waren mit 
3.600 T€ gegenüber 2017 (3.650 T€) 
leicht rückläufig. Grund dafür waren 
das Ausscheiden eines Mitarbeiters 
zur Jahresmitte sowie längere Ausfall-
zeiten von Mitarbeitern. In den kom-

menden Jahren ist aufgrund der tarif
lichen Abschlüsse mit einem Anstieg 
bei den Personalkosten zu rechnen.

Die Abschreibungen der Genossen-
schaft haben mit einem Betrag von 
4.360 T€ (2017: 4.233 T€) einen neuen 
Höchststand erreicht.

Mit 1.129 T€ (2017: 1.204 T€) ist der 
Zinsaufwand – trotz steigender Ver-
schuldung – weiter gesunken. Dies 
ist Folge des weiterhin sehr niedrigen 
Zinsniveaus, aber auch der Zinsopti-
mierung der vergangenen Jahre.

Vom Jahresüberschuss in Höhe von 
1.710 T€ wurden 1.106 T€ in die Ge-
winnrücklagen eingestellt, wovon 
ein Teilbetrag in Höhe von 251 T€ 
unverbindlich eingestellt wurde 
und erst noch von der Vertreterver
sammlung gebilligt werden muss. Es 
verbleibt ein Bilanzgewinn von 604 T€ 
(2017:  602 T€). Der Vertreterver
sammlung wird die Ausschüttung ei
ner Dividende in Höhe von 4 % vorge
schlagen.

Die Ertragslage der 1889 wird als be-
friedigend eingeschätzt. Die Eigen
kapitalrentabilität lag bei 2,93 %, die 
Gesamtkapitalrentabilität bei 2,41 %. /

Finanzlage

Die liquiden Mittel erhöhten sich 
gegenüber dem Vorjahr um 

1.999 T€ und lagen am Jahresende bei 
3.071 T€ (2017: 1.072 T€). Eine wesent
liche Ursache hierfür war der positive 
Cashflow aus der laufenden Geschäfts-
tätigkeit in Höhe von 7.343,7 T€.

Die Genossenschaft verfügte im abge-
laufenen Geschäftsjahr jederzeit über 
ausreichende Liquidität. Alle Zah-
lungsverpflichtungen konnten jeder-
zeit erfüllt werden. Aufgrund der Be
wertungsreserven in der Bilanz und 
der niedrigen Verschuldung ist die 
1889 ein attraktiver Partner für Kre
ditinstitute.

Die Fremdfinanzierung der Genossen-
schaft erfolgt über langfristige Kapi
talmarktdarlehen und KfW-Mittel. 
Im Jahr 2018 wurden 4.734 T€ bei 
Kreditinstituten aufgenommen, davon 
1.722 T€ Mittel der Kreditanstalt für 
Wiederaufbau (KfW). /

Lage der Genossenschaft
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Vermögenslage

Das Anlagevermögen ist um 
3.686 T€ auf 109.994 T€ gestie-

gen (2017: 106.308 T€). Der Anstieg 
beruht zum überwiegenden Teil auf 
den durchgeführten Modernisierun-
gen, dem Zugang bei den Geschäfts-
bauten durch den Umbau der Haupt-
verwaltung sowie den Zugang bei den 
Anlagen im Bau durch den Neubau 
in der Bruchstraße 36. Durch die Ver-
schmelzung mit dem Bauverein Fulda-
tal ergab sich ein Zugang in Höhe von 
1.728 T€. Die sonstigen Ausleihungen 
reduzierten sich um 229 T€ aufgrund 
der Rückzahlungen von Kaufpreis-
stundungen im Zusammenhang mit 
dem Verkauf von Dauerwohnrechten 
in der Marie-Calm-Straße.

Im Umlaufvermögen fand ein nen-
nenswerter Zugang in Höhe von 
1.999 T€ bei den flüssigen Mitteln 
statt. Diesem Anstieg steht ein An-
stieg der Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten auf der Passivseite 
der Bilanz gegenüber. Die vorhan-
dene Liquidität wird 2019 für bauliche 
Maßnahmen genutzt werden.

Die Geschäftsguthaben stiegen um 
392 T€ auf 15.871 T€ (2017: 15.478 T€) 
an, davon waren allein 287 T€ durch 
die Verschmelzung mit dem Bauverein 
Fuldatal verursacht. Am 31.12.2018 
hatte die Genossenschaft 9.297 Mit-
glieder. In Zukunft wird die Aufnahme 
neuer Mitglieder noch restriktiver als 
bisher gehandhabt, neue Mitglied-
schaften werden dann in der Regel nur 
noch bei Anmietung einer Wohnung 
begründet.

Die Rücklagen stiegen um 2.293 T€ an. 
Aus der Verschmelzung mit dem Bau-
verein Fuldatal ergab sich ein Zugang 
von 1.187 T€. Insgesamt stieg das Ei-
genkapital um 2.688 T€ auf 58.278 T€ 
(2017: 55.590 T€) an. Die Eigenkapi
talquote sank leicht um 0,1 % auf 
49,5 %.

Die Rückstellungen erhöhten sich 
um 769 T€ gegenüber 2017. Der An-
stieg resultierte aus im 1. Quartal 
2019 nachgeholten Instandhaltungs
maßnahmen sowie aus der Rückstel-
lung für die Zahlung von Grunderwerb-
steuer für die Verschmelzung mit dem 
Bauverein Fuldatal. Hier wird mit einem 
Betrag von 160 T€ gerechnet.

Prognosebericht

Im laufenden Geschäftsjahr 2019 
plant die 1889 mit einem Geschäfts-

ergebnis von 1.185 T€. Das Niveau 
der Instandhaltungs- und Moderni
sierungsarbeiten soll weiter angeho-
ben werden. 2019 ist die Fertigstellung 
der Neubaumaßnahme in der Bruch-
straße 36 für die zweite Jahreshälfte 
geplant. Auch die Arbeiten am Ge
schäftsgebäude werden in diesem Jahr 
voraussichtlich fertiggestellt werden.

Die geplante Neubaumaßnahme in 
der Sternbergstraße soll – sofern ein 
vorgesehener Ankauf einer weiteren 
Grundstücksteilfläche erfolgen kann 
– noch in diesem Jahr begonnen 
werden. Die 1889 befindet sich darüber 
hinaus in Gesprächen mit der Stadt 
Kassel über den Ankauf von drei wei
teren Grundstücksflächen im Stadtteil 
Harleshausen. Hier sollen ca. 30 
Wohnungen als Wohnprojekt für ge-
meinschaftliches Wohnen entstehen. 
Zur Finanzierung sollen öffentliche 
Mittel aufgenommen werden und die 
Belegungsrechte im Wege der sog. mit-
telbaren Belegung vergeben werden. 
Der Ankauf der Grundstücksflächen 
ist für 2019 vorgesehen, die Bebauung 
in den darauf folgenden Jahren. /

III Prognose-, Risiko- und Chancenbericht 
der künftigen Entwicklung

Risikobericht

Der Anstieg der Baukosten beein-
flusst die Wohnungswirtschaft 

in Deutschland massiv. Es ist vorerst 
nicht mit einer Beruhigung zu rech-
nen. Im Gegenteil nehmen die Beauf-
tragungen sowohl aus privater wie 
aus öffentlicher Hand weiter zu, was 
den Anstieg weiter beschleunigen 
wird. Auch die tariflichen Abschlüsse 
in einigen Branchen lassen erwarten, 
dass sich der Kostenanstieg fortsetzen 
wird.

Die Verschärfung rechtlicher Rahmenbe-
dingungen in der Wohnungswirtschaft 
führt dazu, dass das Vermietungs
geschäft immer schwieriger wird. Bisher 
bei der Mietpreisgestaltung zurückhal-
tende Vermieter werden durch den Ge-
setzgeber noch dadurch „bestraft“, dass 
bei niedrigen Ausgangsmieten Preiser-
höhungen nicht so hoch ausfallen dür-
fen wie bei hohen Ausgangsmieten. 

Die Genossenschaft ist von diesen Ent
wicklungen betroffen und muss in den 
kommenden Jahren ihre Mieten weiter 
so anpassen, dass alle finanziellen Ver-
pflichtungen ohne eine nennenswerte 
Neuverschuldung geschafft werden kön-
nen. Die bisher sehr hohe Zufriedenheit 
der Mieterinnen und Mieter mit der 
1889 wird unter diesem Anpassungs-
druck leiden. Eine Mieterbefragung, die 
zur Jahresmitte 2019 erfolgen soll, wird 
darüber Auskunft geben, wie sich der 
Preisdruck auswirken wird.

Die Risiken, die die Genossenschaft 
betreffen, werden – je nach Risikobe
wertung – mit unterschiedlicher Inten-
sität beobachtet. Die Art und Weise der 
Risikobetrachtung ist im Risikohand-
buch der 1889 festgelegt. Bestimmte 
Risiken von hoher Bedeutung unter-
liegen dabei einem engmaschigen Be-
trachtungssystem, während Risiken 
von geringer Bedeutung mit weniger 
Aufwand verfolgt werden. 

Das Risikomanagementsystem ist der 
Größe der Genossenschaft angemessen 
und ist darauf ausgerichtet, die lang-
fristige Existenz der Genossenschaft 
zu sichern.

Die bestehende Risikodokumentation 
wird regelmäßig dem Aufsichtsrat der 
1889 vorgestellt.

Die Genossenschaft kommt ihren ge-
setzlichen Verpflichtungen in allen 
Bereichen nach. Die versicherbaren 
Risiken sind versichert, die Verkehrs-
sicherungspflichten werden durchge-
führt und sämtliche neue gesetzlichen 
Vorgaben werden umgesetzt.

Über die hier dargestellten Sach
verhalte hinaus bestehen keine wei
teren Risiken für die Genossenschaft, 
die die Vermögens-, Ertrags- und 
Finanzlage nachhaltig negativ beein-
flussen könnten. /
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Die Verbindlichkeiten stiegen ins-
gesamt um 2.289 T€ auf 58.071 T€ 
(2017: 55.782 T€) an. Während die 
Verbindlichkeiten gegenüber Kredit
instituten aus der Aufnahme von 
Fremdkapital um 2.853 T€ und die 
erhaltenen Anzahlungen für Betriebs
kosten um 186 T€ stiegen, nahmen die 
Verbindlichkeiten gegenüber anderen 
Kreditgebern (vor allem Stadt Kassel) 
um 181 T€ und die Verbindlichkeiten 
aus Lieferungen und Leistungen um 
580 T€ ab. Die Rechnungsstellung der 
beauftragten Firmen erfolgte früher 
als in den vorangegangenen Jahren.

Die Vermögenslage ist geordnet. /
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Chancenbericht

Entgegen früherer Prognosen hat 
sich die Bevölkerungszahl der Stadt 

Kassel und der umliegenden Gemein-
den sehr positiv entwickelt. Die Nach-
frage nach Wohnraum ist nach wie vor 
sehr hoch, vor allem nach kleineren 
Wohnungen. Das Preisniveau in Kas-
sel, aber auch in Bad Wildungen und 
Fuldatal, ist so hoch, dass die 1889 
mit ihrem Mietniveau keine Schwie
rigkeiten hat, Wohnungen zu vermie
ten. Im Gegenteil bestehen lange 
Wartelisten für die Wohngebiete der 
1889. Es wird davon ausgegangen, 
dass sich diese Situation nicht kurz-
fristig in den beiden nächsten Jahren 
ändern wird. Allerdings gibt es in 
Kassel erhebliche Neubauaktivitäten. 
Hier muss abgewartet werden, ob der 
Markt diese Aktivitäten unbeschadet 
verkraften kann oder ob es möglicher-
weise irgendwann zu Preisrückgängen 
kommen wird. /

Hand in Hand e. V. – 
Nachbarschaftshilfeverein der 
Vereinigten Wohnstätten 1889 

Unser Nachbarschaftshilfeverein 
Hand in Hand e. V. hat struk-

turelle Rahmenbedingungen ent
wickelt, die einen direkten Kon-
takt zu den Bewohnerinnen und 
Bewohnern schaffen und lebendige 
Nachbarschaften aktivieren. Die Arbeit 
des Vereins ergänzt die wohnungs
wirtschaftlichen Maßnahmen der 
Genossenschaft.

In den vier Nachbarschaftstreffs in 
den Stadtteilen Fasanenhof, Kirchdit-
mold, Südstadt und Vorderer Westen 
und im Gemeinschaftsraum Unter-
neustadt wurden im Jahr 2018 in den 
Bereichen Freizeit, Kultur, Sport und 
Bildung 2.675 Veranstaltungen durch-
geführt; ca. 500 waren speziell für 
Kinder, knapp 1.000 richteten sich an 
Seniorinnen und Senioren und über 
1.100 Angebote an Erwachsene jeden 
Alters.

Auf die geplante Schließung des Nach-
barschaftstreffs Süd konnte verzichtet 
werden, da die Stadt Kassel erstmalig 
seit dem 01.06.2018 finanziell die Arbeit 
von Hand in Hand e. V. unterstützt. 
Für den Treff Süd konnte daher zum 
01.01.2019 eine Sozialarbeiterin mit 
20 Wochenstunden eingestellt werden. 
Die Sozialarbeiterinnen der Treffs 
Fasanenhof und Kirchditmold hielten 
bis dahin mit einer aufgestockten 
Wochenstundenzahl den Betrieb im 
Treff Süd aufrecht.

Am 07.08.2018 wurde der Gemein-
schaftsraum von Hand in Hand e. V. 
in der Blücherstraße 1b eingeweiht. 
Der Raum wurde alsbald von Mie
terinnen, Mietern und Mitgliedern 
von Hand  in Hand e. V. in der Unter-
neustadt für gemeinsame Aktivitäten 
genutzt (z. B. Café-Treff, Italienisch, 
Rommé-Spiel und anderes).

Mehrwert Genossenschaft

Von Gymnastik über Hausaufgaben-
hilfe, Musikgruppen und Kinderange-
bote bis hin zu Mittagstisch, Singen 
und Gedächtnistraining bieten vielfäl-
tige Angebote für alle Generationen 
den Mietern im Stadtteil Anlässe zur 
Begegnung und sind damit oft der 
erste Schritt zu einer nachbarschaftli-
chen Vernetzung im Quartier. 

Das Angebot von Sozial-, Senioren- und 
Wohnberatung der hauptamtlich be
schäftigten Sozialpädagoginnen wird, 
häufig von Mieterinnen und Mietern 
der Genossenschaft, zunehmend in 
Anspruch genommen.

Mit 432 Beratungen und ca. 1.500 
persönlichen Informationsgesprächen 
konnte vielen ratsuchenden Men-
schen weitergeholfen werden. Am 
häufigsten wurde zu den Themen 
Hilfsbedürftigkeit im Alter, Demenz
erkrankung und Entlastung von pfle
genden Angehörigen beraten; Konflik-
te mit Nachbarn oder in der Familie 
waren ebenfalls Themen von Einzel- 
und Gruppengesprächen. Zudem 
wurden in diesem Jahr über 3.200 
telefonische Anfragen beantwortet.

Zwei Beschäftigte im Freiwilligen So-
zialen Jahr haben die Mobile Soziale 
Alltagshilfe von Hand in Hand e. V. 
ausgeführt. Mit über 1.200 Einsätzen 
– zum größten Teil Hilfen im Haushalt 
oder Fahrdienste und Einkaufsfahrten 
– konnte Hand in Hand e. V. die ehren
amtlich geleisteten nachbarschaft
lichen Hilfen gut ergänzen. 

Mit 51 Vereinsbeitritten im Jahr 2018 
unterstützten insgesamt 910 Mit-
glieder mit ihren Vereinsbeiträgen 
den Nachbarschaftshilfeverein. Mehr 
als 100 aktive Mitglieder geben dem 
Verein ein Gesicht und fördern die 

lebendigen Nachbarschaften in den 
Nachbarschaftstreffs und in ihrem 
jeweiligen Wohnumfeld. Mit die-
sem bürgerschaftlichen Engagement 
wächst das soziale Netzwerk in den 
Quartieren. 

Die Arbeit des Vereins wurde im Jahr 
2018 mit einem Betrag von 230 T€ von 
den Vereinigten Wohnstätten 1889 
unterstützt. Erstmals gab es 2018 eine 
Zuwendung der Stadt Kassel zur Auf
rechterhaltung der Arbeit im Nach-
barschaftstreff Süd von 18.000 €, die 
allerdings erst im Januar 2019 aus-
gezahlt wurde. /

Dank und Anerkennung

Der Vorstand dankt allen Mitarbei
terinnen und Mitarbeitern der 

1889 ganz herzlich für die geleistete 
Arbeit und das gezeigte Engagement. 
Ohne sie wäre der Erfolg der Genos-
senschaft nicht möglich.

Der Dank des Vorstands gilt auch 
den Mitarbeiterinnen von Hand  in 
Hand e. V. und den aktiven Ver
einsmitgliedern, die mit ihrem eh-
renamtlichen Engagement an der 
Förderung von lebendigen Nachbar-
schaften und damit an der Umsetzung 
des genossenschaftlichen Gedankens 
von Hilfe zur Selbsthilfe mitgewirkt 
haben. 

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates 
und den Vertreterinnen und Vertre-
tern danken wir herzlich. In vielen 
Gesprächen und Sitzungen konnte die 
Genossenschaft von dem konstruk-
tiven Miteinander profitieren und sich 
weiter zukunftsorientiert entwickeln. /

Kassel, den 29. März 2019

Vereinigte Wohnstätten 1889
eingetragene Genossenschaft

Uwe Flotho	 Britta Marquardt

LAGEBERICHT DES VORSTANDSLAGEBERICHT DES VORSTANDS
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Menzelstraße 32+34
Stadtteil / Karlsaue
Baujahr / 1962
Baumaßnahme / Fassadenanstrich, 
Erneuerung der Balkongeländer
Investitionskosten / 30.000,00 €

LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Bantzerstraße 10+12
Stadtteil / Wehlheiden
Baujahr / 1938
Baumaßnahme / Wärmedämmung 
Fassade, neue Fenster, Treppenhaus, 
Zuwegung, senkr. Isolierung
Investitionskosten / 402.000,00 €

Wilhelm-Schmidt-Straße 10, 10a, 12
Stadtteil / Bad Wilhelmshöhe
Baujahr / 1956
Baumaßnahme / Fassadensanierung, 
Haustüren, Treppenhaus
Investitionskosten / 144.000,00 €

Blücherstraße 1+1a
Stadtteil / Unterneustadt
Baujahr / 1954
Baumaßnahme / Wärmedämmung Fassade, 
neue Fenster, Dacherneuerung, 
Rückbau Loggien, Balkonanbau
Investitionskosten / 530.000,00 €

Knaustwiesen 8-18
Stadtteil / Kirchditmold
Baujahr / 1939
Baumaßnahme / Kanalsanierung und 
Zufahrt
Investitionskosten / 220.000,00 €

Leimbornstraße 35-37
Stadtteil / Niederzwehren
Baujahr / 1959
Baumaßnahme / Fassade, Balkone, Treppen-
haus, Außenanlagen
Investitionskosten / 313.000,00 €

LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Modernisierungs- und
Instandhaltungs-
maßnahmen 2018

Ihringshäuser Straße 63
Stadtteil / Fasanenhof
Baujahr / 1927
Baumaßnahme / Treppenhaussanierung
Investitionskosten / 21.0000,00 €

Dr.-Born-Straße 35
Stadtteil / Bad Wildungen
Baujahr / 1952
Baumaßnahme / Treppenhaussanierung
Investitionskosten / 43.500,00 €

Elshäuser Straße 16
Stadtteil / Bad Wildungen
Baujahr / 1954
Baumaßnahme / Fassadenanstrich
Investitionskosten / 23.000,00 €

Am Fasanenhof 60+62
Stadtteil / Fasanenhof
Baujahr / 1955
Baumaßnahme / Erneuerung der Haus- und 
Hoftüren, neue Kellerhälse
Investitionskosten / 30.0000,00 €
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IMPRESSIONEN AUS FULDATALLAGEBERICHT DES VORSTANDS

Hansastraße 17+19
Stadtteil / West
Baujahr / 1930
Baumaßnahme / Erneuerung der Fenster, 
Einbau kontrollierte Be- und Entlüftung
Investitionskosten / 822.000,00 €

Hansastraße 7+9
Stadtteil / West
Baujahr / 1929
Baumaßnahme / Treppenhaussanierung
Investitionskosten / 59.000,00 €

Goethestraße 90+92
Stadtteil / West
Baujahr / 1928
Baumaßnahme / Balkonsanierung
Investitionskosten / 48.500,00 €

Hansastraße 5+15, Kattenstraße 1
Stadtteil / West
Baujahr / 1928/1929
Baumaßnahme / Treppenhaussanierung
Investitionskosten / 170.000,00 €

Steinäckerstraße 37
Stadtteil / Kirchditmold
Baujahr / 1965
Baumaßnahme / Außenanlagen und 
Parkplatz
Investitionskosten / 49.000,00 €

Diakonissenstr. 1+3; Goethestr. 88, 150-154
Stadtteil / West
Baujahr / 1928
Baumaßnahme / Anstrich der Geländer
Investitionskosten / 20.000,00 €

Weserstraße 4+6 
12 Wohneinheiten

Steimel 1
6 Wohneinheiten

Weddel 21+23
3 Wohneinheiten

Ysenburgstraße 26
6 Wohneinheiten

Lewalter Straße 11
6 Wohneinheiten

Der ehemalige Vorstand und Aufsichtsrat des 
Bauvereins Fuldatal eG (v. l. n. r.):

Ronald Leick (Vorstand), Uwe Hansen (Auf-
sichtsrat), Bruno Sauerwald (Aufsichtsrat), 
Marc Fischer (Aufsichtsrat), Annegret Werderich 
(Vorsitzende Aufsichtsrat), Brigitte Sahlmann 
(Aufsichtsrat), Falk Schmidt (ehemaliger Vor-
stand und ehemaliger Aufsichtsrat)

Es fehlen auf dem Foto:
Thomas Hübner (Vorstand) und 
Hedi Ben Rabah (Aufsichtsrat)

Impressionen aus Fuldatal
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ALLE WOLLEN REIN – UND JEDER BLEIBT ALLE WOLLEN REIN – UND JEDER BLEIBT

Zwischen 1991 und 2018 wuchs die Mit-
gliederzahl der 1889 von 5.787 auf 9.297 
– während das Angebot an Wohnun-
gen lediglich von 4.240 auf 4.524 stieg. 
Diesem Sachverhalt haben wir 2018 
sowohl durch geänderte Formulierun-
gen in der Satzung als auch durch 
den Beschluss einer Aufnahmebe
schränkung Rechnung getragen. 

Die Neufassung der Satzung war 
darüber hinaus aufgrund geänderter 
gesetzlicher Grundlagen erforderlich 
geworden.

Für den Mitglieder-Run auf die 1889 
gibt es mehrere Gründe, von denen 
einer sicher mit dem Wunsch nach 
einer guten Wohnung zu einem an-
gemessenen Mietpreis verbunden ist. 
Aber auch wer aus beruflichen, fa-
miliären oder anderen Gründen eine 
Wohnung der 1889 verlässt, bleibt in 
den meisten Fällen Mitglied; sei es, 
weil die Idee der Genossenschaften 
weiter unterstützt werden soll, weil 
die Dividende lockt, oder damit die 
Mitgliedschaft in unserer Genossen-
schaft gesichert bleibt, sollte das Leben 
erneut eine Wende nehmen. 

Angesichts der großen Anzahl von 
Mietgliedern ohne Mieterstatus lag 
eine Änderung des Vertreterschlüs-
sels für die 1889 nahe. Gemäß der am 
01.11.2018 von der Vertreterversamm
lung verabschiedeten Neufassung 
unserer Satzung repräsentiert ein 
Vertreter nicht mehr 60 Mitglieder 
unserer Genossenschaft, sondern 

Alle wollen rein –
und jeder bleibt
Längst sind die Zeiten vorbei, dass 
Wohnungsgenossenschaften etwas 
Muffiges oder Vorgestriges anhaftete. 
Im Gegenteil: Im Zuge steigender 
Mietpreise und der Verknappung 
von Wohnraum begann die 
allgemeine Wiederentdeckung 
genossenschaftlicher Werte, die auch 
wir in den letzten Jahren in Form 
steigender Mitgliederzahlen erleben 
durften. Zeit also, einige Parameter 
in der Satzung und im Alltag 
dahingehend anzupassen.

100. Erstmalig wirksam werden diese 
Änderungen bei der alle fünf Jahre 
stattfindenden Vertreterwahl im Mai 
2019, bei der dann auch die Wahlbe-
zirke angepasst werden.

In Bezug auf die Rechte der Mitglieder 
der 1889 wurde das ehemalige Recht 
auf die Versorgung mit Wohnraum 
weiter gefasst und hat dem Recht auf 
die Nutzung der Einrichtungen, Leis-
tungen und Vorteile der Genossen-
schaft Platz gemacht. 

Im Übrigen folgen die Satzungs
änderungen der Mustersatzung des 
Genossenschaftsverbandes, die be

Mitgliederentwicklung seit 1991
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reits 2017 aktuellem Recht und Gesetz 
angeglichen worden war. Ein großer 
Teil davon sind rein formale Korrek-
turen oder betreffen Ausdrücke und 
Schreibweisen. Neue Aufgaben hinge-
gen erhielt die Vertreterversammlung. 
Nach alter Satzung beschlossen Vor-
stand und Aufsichtsrat über die Ver-
wendung der Gewinne der 1889. Mit 
der neuen Satzung können sie nur 
noch über 50 % des Jahresüberschus
ses einen Beschluss fassen. Die an-
deren 50  % können unverbindlich 
beschlossen werden, müssen aber von 
der Vertreterversammlung gebilligt 
werden. 

Die Organe unserer Genossenschaft 
sind also aufgefordert, noch enger 
miteinander zusammenzuarbeiten.

Neu ist auch die Einführung einer Auf-
nahmebeschränkung für die Mitglied-
schaft in der 1889, die Vorstand und 
Aufsichtsrat am 13.12.2018 beschlossen 
haben: Seit dem 01.01.2019 kann nur 
noch neues Mitglied unserer Genos-
senschaft werden, wer gleichzeitig 
eine Wohnung anmietet. Der Erwerb 
von Mitgliedsanteilen bleibt dabei auf 
zwei beschränkt. /
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Vertreter Wahlbezirk 1

1 Marcus Leitschuh

2 Willi Weber

3 Wilfried Leitschuh

4 Heike Diegler-Heinig 

5 Volker Schwarz

6 Sandra Wanisch

7 Harald Eberhardt

8 Susanne Koch

9 Valerie Dittmar

10 Heinz-Gerhard Giesler

11 Heike Hillmann
Vertreter Wahlbezirk 5

1 Maria-Theresia Jung

2 Rita Malek

3 Günter Wolf

4 Erika Dewender

5 Bernhard Zeiss

6 Thea Schmidtmann

7 Bernhard Bialecki

8 Peter Walder

9 Karl-Heinz König

10 Ursula Schmidt

11 Jesus Nicolas Sola Requena

Vertreter Wahlbezirk 6

1 Helmut Döll

2 Manfred Behne

3 Otmar Möller

4 Klaus Schaake

5 Rosemarie Rudolph

6 Horst Lenzing

7 Gabriele Krappa

8 Barbara Hinterthür

9 Peter Zierau

10 Wolfgang Goerke

Vertreter Wahlbezirk 8

1 Ulrike Siebert-Karl

2 Horst Metz

3 Prof. Walter Sons

4 Thomas Krug

5 Klaus Jungermann

6 Karin Pedina

7 Maria Furth

8 Hermann Lindemeyer

Vertreter Wahlbezirk 7

1 Günter Höhn

2 Jörg Steinbach

3 Ingeborg Gonnermann

4 Margrit Weber

5 Daniela Mücke

Vertreter Wahlbezirk 2

1 Sabine Ehlert-Anthofer

2 Karl-Heinz Schwenck

3 Lutz Jacob

4 Dr. Hermann-Otto Leng

5 Lieselotte Hochapfel

6 Vahiddin Oguz

7 Hans Schreiber

Vertreter Wahlbezirk 3

1 Jürgen Döring

2 Grit Behnke

3 Joachim Boés

4 Anne Heß

5 Horst Hess

6 Mario Grams

7 Peter Karasek

8 Thomas Förstel

9 Rainer Belz

Vertreter Wahlbezirk 4

1 Ulrich Nowak

2 Angelika Böttcher

3 Dr. Thomas Wiegand

4 Heinz Wenderoth

5 Antje Weißhaar

6 Kerstin Lachmann

7 Simone Ahlbrecht

8 Irmgard Donat

9 Ingo Schwan

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Organe der Genossenschaft
Vertreter der Vereinigten Wohnstätten 1889 eG

Vertreter Wahlbezirk 10

1 Dieter Faust

Mitglieder des Vorstandes

Uwe Flotho

Britta Marquardt 

Vertreter Wahlbezirk 9

1 Gudrun Seidl

2 Wilfried Grese

3 Sergej Vanin

4 Georg Polley

5 Renate Martin

6 Axel Kraux-Koch

7 Ingrid Maus

8 Helmut Goldmann

9 Wolrad Rosinski

Mitglieder des Aufsichtsrats

Harald Loth, Vorsitzender 

Petra Krug, stellv. Vorsitzende

Thomas Bachmann

Ute Bischoff

Uwe Hansen

Ralf Kruse

Jutta Reinbold-Schaefers

Klaus Weidner

Armin Wolf 

Vertreter Wahlbezirk 11

1 Wolfgang Belz

2 Gitta Faulhammer

3 Nadine Spangenberg-Paul

4 Tanja Luft

5 Thomas Kirchhoff

6 Christina Leitschuh

7 Petra Schwarz

8 Karl-Heinz Stallmach

9 Axel Sauerteig

10 Helga Butzbach

11 Boris Boxan

12 Winfried Aufenanger

13 Katrin Windus

14 Gabriele Hoffarth

15 Elfriede Becker

16 Wolfgang Kunsch

17 Ingeborg Meyer

18 Peter Wolff

19 Ina Siebeneich

20 Tanja Schkwirko

21 Heidemarie Nehm

22 Heiko Beutekamp

23 Wolfgang Ehle

24 Ute Wagner-Belz

25 Ingeborg Splettstößer

26 Jürgen Strube

27 Hannelore Haeßler

28 Helga Boemans

29 Claudia Sporr

30 Werner Baumbach

31 Andrea Hübenthal

32 Roswitha Holtermann

33 Horst Hoffmeister

34 Werner Stöhr

35 Norbert Bachmann

36 Ronald Leick

37 Volker Schultze

38 Klaus Dummer

39 Klaus-Jürgen Bischoff

40 Adiam Serzu

41 Leopold Boxan

42 Klaus Metz

43 Helmut Bernert

44 Harald Blumenstiel

45 Wolfgang Schott

46 Horst Müller

47 Jessica Bauche

48 Daniela Raduycheva

49 Gertrud Köhler

50 Edda Karl

51 Walter Daum

52 Klaus Schwalm

53 Monika Gelderblom

54 Hans-Jochen Grisel

55 Karl Meister

56 Ernst August Schaub

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT
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Ausflüge & 
Veranstaltungen

Das Thema Gemeinschaft erleben spielt in unserer Genossenschaft eine 
besondere Rolle. Auch 2018 haben die 1889 und Hand in Hand wieder 
gemeinsam verschiedene Ausflüge und Veranstaltungen für und mit 

unseren Mietern und Mitgliedern durchgeführt. Wir freuen uns über die 
zahlreiche Teilnahme von Jung und Alt.

AUSFLÜGE UND VERANSTALTUNGEN

Fasching 
im Nachbarschaftstreff West 
13. Februar 2018

Wie in jedem Jahr feierten die När-
rinnen und Narren im Nachbar-
schaftstreff West wieder kräftig die 5. 
Jahreszeit. Das Café-Team hatte ein 
buntes Programm mit Sketchen, Büt-
tenreden und Tanz zusammengestellt. 
In diesem Jahr traten sogar die Jacob 
Sisters zur Freude aller Gäste auf. /

Musikalische Impressionen 
4. März 2018

Das seit 2005 bestehende Blockflö-
tenensemble von Hand in Hand e. V. 
brachte zusammen mit Klaus Roth-
kegel mehrere seiner Kompositionen 
für Blockflöten und Sologitarre zu Ge-
hör ebenso wie eine Sonate von Georg 
Friedrich Händel. Auf der Altflöte wur-
de Klaus Rothkegel von Juliane Löwen 
begleitet. /

Fasching 
im Nachbarschaftstreff Fasanenhof
13. Februar 2018

Zu Fasching wird im Treff Fasanenhof 
jedes Jahr feste gefeiert. Mit Musik, 
Wortbeiträgen und einer Polonaise hat-
ten alle Gäste viel Spaß und Freude. /

Wir feiern den Mai in Lied und Text 
26. Mai 2018 

Zu einem Nachmittag rund um das 
Thema Mai hatten das „Chörchen 
West“ und die Gruppe „Literatur – 
Stimme – Performance“ eingeladen. 
Die Gäste erfreuten sich an kurzweilig 
vorgetragenen Texten zum Schmun-
zeln, Gedichten und Liedern, die er-
griffen, aber auch an manchem zum 
Mitsingen. Erinnerungen wurden 
wach ... und in der Pause gab es einen 
regen Austausch unter den Gästen. /

AUSFLÜGE UND VERANSTALTUNGEN

Ausflug zu den Sinnesgängen in der 
Alten Ziegelei in Oberkaufungen
26. Juli 2018

Die Führung durch das Museum zur 
Entfaltung der Sinne war ein voller 
Erfolg. Sowohl die Schulkinder als 
auch die begleitenden aktiven Ver-
einsmitglieder hatten viel Spaß daran, 
die eigenen Sinne aktiv zu entdecken 
und zu erleben – darunter neue Hör
erlebnisse am Gong, das Bestaunen 
der Formen des Sandpendels oder des 
Wasserstrudels bis hin zum Weg durch 
den Dunkelgang./

Einweihung des neuen 
Gemeinschaftsraums 
von Hand in Hand e. V. 
in der Blücherstraße 1b
7. August 2018

Zu der Eröffnung des neuen Gemein-
schaftsraums von Hand in Hand e. V. in 
der Unterneustadt waren trotz der 
sommerlichen Hitze viele Bewohne-
rinnen und Bewohner des Stadtteils 
gekommen. Nach der Begrüßung 
durch Britta Marquardt, Vorstand der 
1889 und von Hand in Hand e. V., und 
Joachim Schleißing, dem Ortsvorsteher 
der Südstadt, gab es angeregte Un-
terhaltungen und jede Menge Ideen 
für Anlässe zur Begegnung im neu-
en Gemeinschaftsraum. Der Raum 
wird mittlerweile regelmäßig von 
den Anwohnern für Kaffeerunden, 
Rommé-Spiele und Italienisch für In-
teressierte, aber auch für private Fa-
milienfeiern genutzt. /

Sommer-Ferienspiele 
im Nachbarschaftstreff West 
23. bis 27. Juli 2018

Trotz der hohen Temperaturen hat-
ten die Kinder viel Spaß bei der Feri-
enspielwoche im Nachbarschaftstreff 
West. Spiele, Basteln, Märchenspie-
le, Geschicklichkeit und ein Picknick 
standen auf dem Programm, das viel 
Abwechslung bot und an jedem Tag 
mit einem Mittagessen endete. /

Grillfest 
Wilhelm-Schmidt-Straße 6–12
30. August 2018

Zum endgültigem Abschluss der um-
fangreichen Erneuerungsarbeiten in 
unserem Quartier in der Wilhelm
Schmidt-Straße 6-12 sowie in der 
Gerstäckerstraße 9, 10 und 12 hatten 
die 1889 und Hand in Hand zu einem 
nachbarschaftlichen Grillfest einge-
laden./

Walkinggruppe 
beim Kasseler Marathon
15. September 2018

Auch 2018 nahm die Walkinggruppe 
wieder für die 1889 am Kasseler Mara-
thon teil. Angefeuert von einigen ak-
tiven Hand-in-Hand-Mitgliedern lie-
fen die sechs Läuferinnen gut gelaunt 
mit Püscheln ins Stadion ein, um dort 
noch vor der Ziellinie mit mehreren 
„Olas“ das Publikum zu begrüßen. /
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AUSFLÜGE UND VERANSTALTUNGEN

handgemacht – 
Kunsthandwerkermarkt
10. November 2018

Bereits zum dritten Mal boten 
1889-Mitglieder und die Mitglieder 
des Nachbarschaftshilfevereins Hand 
in Hand, die künstlerisch oder hand-
werklich tätig sind, ihre selbst herge-
stellten Waren und Kunstwerke zum 
Verkauf an. Für kleine Speisen und Ge-
tränke war ebenfalls gesorgt. /

Kassel sagt Danke 
15. November 2018

Beim Ehrenamtsfest im Rathaus, bei 
dem sich die Stadt Kassel bei ihren ak-
tiven Bürgerinnen und Bürgern für ihr 
vielfältiges bürgerschaftliches Engage-
ment bedankt, stellte Maria-Theresia 
Jung, Vorstandsmitglied bei Hand in 
Hand e. V., den Nachbarschaftshilfe-
verein der 1889 auf dem Ehrenamts-
podium vor, das von Carsten Höre vom 
Zukunftsbüro moderiert wurde. /

Kulturkabinett 
mit Claudia Riemann 
und Julia Reingardt
30. Oktober 2018

Die Sängerin Claudia Riemann hat ihre 
Liebe zum Chanson zur Leidenschaft 
gemacht und präsentierte sie zusam-
men mit der Pianistin Julia Reingardt. 
Lieder von Zarah Leander, Hildegard 
Knef und Marlene Dietrich versetzten 
das Publikum in diese Zeit zurück. /

Busausflug zum Mathematicum 
11. Oktober 2018

In den Herbstferien hieß es   „Mathe-
matik zum Anfassen“. Im Mathemati-
cum in Gießen gab es viel Auswahl für 
interaktive Experimente. So hatten die 
Kinder ebenso wie die Erwachsenen 
viel Spaß an den Exponaten, zum Bei-
spiel der Riesenseifenhaut, der großen 
Kugelbahn, der Leonardo-Brücke und 
vielem anderen mehr. /

Mieter- und Mitgliederehrung 
23. Oktober 2018

An diesem Tag wurden unsere Mie
ter und Mitglieder geehrt, die seit den 
Jahren 1957 und 1967 bei uns Mitglied 
sind und/oder seit 1967 als Mieter in 
derselben Wohnung wohnen. /

AUSFLÜGE UND VERANSTALTUNGEN

Adventsfeier 
im Nachbarschaftstreff West 
15. Dezember 2018

Bei der Adventsfeier des Nachbar-
schaftstreffs West, die mit besinn-
lichen, fröhlichen und witzigen Beiträ-
gen von aktiven Vereinsmitgliedern 
im Sitzungssaal der 1889 stattfand, 
wurde diesmal unter anderem der 
Schneewalzer von allen im Sitzen ge-
tanzt. Ebenfalls führte die Theater-
gruppe das selbst entwickelte Stück 
„Die Weihnachtsüberraschung“ auf. /

Arbeit im Quartier für Geflüchtete 
30. Dezember 2018

Der Stadtteilentwicklungsverein Kassel 
West e. V. lud zusammen mit Hand in 
Hand e. V. und vielen anderen Koopera-
tionspartnern aus dem Vorderen Wes-
ten Arbeitgeber ein, die bisher keine 
Erfahrungen mit Geflüchteten im Be-
trieb hatten, um mit Kolleginnen und 
Kollegen ins Gespräch zu kommen. Sie 
sollten ermutigt werden, Praktikums-, 
Ausbildungs- oder Arbeitsplätze für Ge-
flüchtete zur Verfügung zu stellen. Auf 
dem Podium: Bürgermeisterin Ilona 
Friedrich, der Geschäftsführer der Firma 
ddm Dierichs Druck und Media GmbH & 
Co. KG Denis Kämper, die Mitarbeiterin 
in der Kommunalen Arbeitsförderung 
Heike Kalusek-Fuhrmann, der Schul
leiter der Max-Eyth-Schule Markus Otto, 
der Seniorexperte Willi Schaumann, der 
Geflüchtete unterstützt, und außerdem 
Abdulsalam Alfandi aus Syrien, der sich 
neben seinem Praktikum auf die Fach-
hochschulreife vorbereitet, und Segal 
Alballa, einstiger selbständiger Unter-
nehmer im Metallbau in Syrien, der hier 
in Deutschland eine Stelle als Versand-
mitarbeiter gefunden hat. /

Adventsfeier
mit dem Chor Fasanenhof 
8. Dezember 2018

Das Repertoire des Chors aus dem 
Nachbarschaftstreff Fasanenhof reicht 
vom seligen Choral bis zum spaßigen 
Gassenhauer. Im Mittelpunkt steht 
das freudige und vor allem gemein-
same Singen in allen Facetten. Bei der 
Adventsfeier am 08.12.2018 hatten die 
Zuhörerinnen und Zuhörer viel Freude 
an den vorgetragenen Liedern. /

Kinder-Kulturkabinett 
16. November 2018 

Theaterstück nach dem Buch „Vom 
kleinen Maulwurf, der wissen wollte, 
wer ihm auf den Kopf gemacht hat“ 
vom Theaterensemble Stille Hunde.

Christoph Huber und Stefan Dehler ha-
ben mit viel Spielwitz und einfachen 
Theatermitteln aus dem Kult-Bilder-
buch ein anarchisches Stück Clownsthe-
ater gemacht, das nicht nur den kleinen 
Zuschauern gefiel, sondern auch Er-
wachsenen Spaß machte. /

Fahrrradtourengruppe 
im Nachbarschaftstreff West
18. November 2018 

An sieben Touren der Fahrradtouren
gruppe von Hand in Hand e. V. über 
insgesamt 390 Kilometer nahmen 
2018 insgesamt 136 Radlerinnen und 
Radler teil. Zusammen legten sie 7.355 
Kilometer zurück und trafen sich am 
18.11.2018 im Nachbarschaftstreff 
West zu einem gemütlichen Jahres-
rückblick mit Kaffee und Kuchen. /
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FRISCH UND UNISONO VEREINT

Im September 2017 kam der Bau
verein Fuldatal eG auf uns zu mit 
dem Wunsch, die Bewirtschaftung 

des Bauvereins im Rahmen eines 
Geschäftsbesorgungsvertrages an uns 
zu übertragen. Die mit 215 Mitglie-
dern und 86 Wohnungen relativ kleine 
Genossenschaft sah sich außerstande, 
die Vielzahl der kaufmännischen, 
rechtlichen und technischen Aufga-
ben weiterhin selbst zu bewältigen. 
Zwischen 2015 und Ende 2017 hatte be-
reits der Bauverein 1894 zu Kassel eG 
die Geschäfte der Fuldataler betreut. 

Von unserer Seite haben wir die Ver-
schmelzung unserer beiden Genos-
senschaften vorgeschlagen. Denn der 
Arbeitsaufwand bei der parallel laufen-
den Bewirtschaftung einer zweiten 
Genossenschaft ist enorm: Es braucht 
ein eigenes EDV-System, eigene Bank-
konten, beide Genossenschaften 
benötigen einen eigenen Vorstand 
und Aufsichtsrat. Alle Buchführun-
gen und Mieterabrechnungen müssen 
gesondert erfolgen. Der Fuldataler Bau-
verein hatte zudem andere Vertrags
muster, andere Betriebskostenarten 
sowie andere Dienstleister. Gleichzeitig 
hätte sich eine Personalaufstockung 
aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten 
nicht rechtfertigen lassen.

Frisch und 
unisono vereint: 
Die 1889 und der 
Bauverein Fuldatal
Schon der Name „Vereinigte 
Wohnstätten“ sagt es: Dies ist nicht 
die erste Verschmelzung, entstanden 
wir doch aus dem Zusammengehen 
vieler verschiedener Wohnungsbau
genossenschaften. Die jüngste 
Fusion fand 2018 mit dem Bauverein 
Fuldatal eG statt und erweitert 
unseren Bestand um einen 
attraktiven Standort im Norden von 
Kassel. Den ehemaligen Fuldataler 
Mitgliedern sichert sie weiterhin 
alle Vorteile einer Genossenschaft.

FRISCH UND UNISONO VEREINT

So wurde 2017 untereinander ein Ge
schäftsbesorgungsvertrag ab 01.01.2018 
vereinbart mit dem Ziel einer Ver-
schmelzung innerhalb der nächs
ten zwei Jahre. Da sich bereits nach 
kurzer Zeit die Mehrbelastung unse
rer Mitarbeiter deutlich abzeichnete, 
haben beide Genossenschaften die 
Verschmelzung noch in der ersten 
Jahreshälfte 2018 über die Bühne ge
bracht, einvernehmlich und mit al-
lem, was dazu gehört: Ausarbeitung 
des Vertrags sowie die Beschlüsse der 
Vertreterversammlung der 1889 so
wie der Mitgliederversammlung des 
Bauvereins, die jeweils einstimmig 
erfolgten. Offiziell begrüßen durften 
wir die Fuldataler Mitglieder dann am 
04.09.2018, nachdem die Verschmel
zung durch das Registergericht im 
Genossenschaftsregister eingetragen 
worden war und damit rückwirkend 
zum 01.01.2018 rechtskräftig wurde. 
Ein ehemaliges Aufsichtsratsmitglied 
des Bauvereins verstärkt seit dem 
07.06.2018 den Aufsichtsrat der 1889.

Vom Prüfungsverband erhielten wir 
großes Lob für diese Fusion. „Die Ver-
schmelzung zwischen der 1889 und dem 
Bauverein Fuldatal ging aus unserer 
Sicht geräuschlos und ohne Probleme 
über die Bühne“, so Oliver Schultze, 
Wirtschaftsprüfer, VDW Südwest.

Der 1926 gegründete Bauverein 
Ihringshausen, ab 1970 fortgeführt als 
Bauverein Fuldatal eG, ging damit in 
der Vereinigte Wohnstätten 1889 eG 
auf. Der Zuwachs umfasst neunzehn 
Häuser mit insgesamt 86 Wohnun-
gen, elf Garagen sowie sieben Stell-
plätzen in Fuldatal-Ihringshausen. 
Die neu hinzugekommenen Mitglie-
der wurden herzlich willkommen ge-
heißen und können seit 2018 auf alle 
Leistungen unserer 1889 vertrauen. /

Verschmelzung von Wohnungsgenossenschaft 1889 Kassel eG mit 
Kassel-Bad Wildunger Wohnstätten eGmbH; 
Firmenänderung in 
Vereinigte Wohnstätten 1889 eingetragene Genossenschaft (1977) 

1977

Verschmelzung von Gemeinnütziger Wohnungsverein 1889 Kassel eGmbH 
mit Allgemeine Wohnungs- und Spargenossenschaft zu Kassel eGmbH 
(Gründung 1902); 
Firmenänderung in 
Wohnungsgenossenschaft 1889 Kassel eGmbH (1944)
 

1944

Gründung Beamten-Wohnungsverein zu Kassel eGmbH
1889

Verschmelzung von Vereinigte Wohnstätten 1889 eG mit 
Bauverein Fuldatal eG (gegründet 1926 als Bauverein Ihringshausen)

2018

Verschmelzung von Gem. Siedlungs- und Baugenossenschaft Kleinhaus 
Kirchditmold eGmbH (Gründung 1922) mit Kasseler Wohnstätten eGmbH 
(ehemals Arbeiter-Bauverein eGmbH zu Kassel; Gründung 1892)

1943

Verschmelzung von Kasseler Wohnstätten eGmbH mit Gem. Wohnungs- 
und Siedlungsbaugenossenschaft für den ehemaligen Ederkreis eGmbH, 
Bad Wildungen (Gründung 1948); 
Firmenänderung in 
Kassel-Bad Wildunger Wohnstätten eGmbH (1966)

1966

Verschmelzung von Wohnungsgenossenschaft 1889 Kassel eGmbH 
mit Gem. Siedlungs- und Baugenossenschaft Fasanenhof eGmbH 
(Gründung 1921)

1973

Verschmelzung von Beamten-Wohnungsverein zu Kassel eGmbH mit 
Gem. Bauvereinigung Wohnungssuchender Kassel eGmbH (Gründung 1924); 
Firmenänderung in 
Gemeinnütziger Wohnungsverein 1889 Kassel eGmbH (1942)

1941
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JAHRESABSCHLUSS

Jahresabschluss
Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVA

Angaben in € Geschäftsjahr Vorjahr

A.  Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände 4.494,86 55.813,79

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten 106.699.803,30 104.070.990,32

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 1.175.643,29 642.425,23

3. Grundstücke ohne Bauten 144.097,74 144.097,74

4. Betriebs- und Geschäftsausstattung 105.398,06 153.002,69

5. Anlagen im Bau 1.067.763,78 0,00

6. Bauvorbereitungskosten 15.163,32 109.207.869,49 230.100,87

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 700.000,00 700.000,00

2. Sonstige Ausleihungen 79.259,31 308.591,24

3. Andere Finanzanlagen 2.662,00 781.921,31 2.662,00

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und 
andere Vorräte

1. Unfertige Leistungen 4.330.578,87 4.305.245,37

2. Andere Vorräte 40.073,34 4.370.652,21 43.083,97

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 79.828,35 77.448,99

2. Sonstige Vermögensgegenstände 150.865,88 230.694,23 121.907,70

III. Flüssige Mittel 

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.071.414,68 1.072.290,36

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.151,87 7.071,96

Bilanzsumme 117.672.198,65 111.934.732,23

JAHRESABSCHLUSS

Bilanz zum 31. Dezember 2018

PASSIVA

Angaben in € Geschäftsjahr Vorjahr

A. Eigenkapital

I. Geschäftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 432.013,21 354.020,00

2. der verbleibenden Mitglieder 15.435.615,27 15.119.491,03

3. aus gekündigten Geschäftsanteilen rückständige fällige
Einzahlungen auf Geschäftsanteile 49.731,88 € 
(Vorjahr: 42.734,39 €) 3.100,00 15.870.728,48 4.960,00

II. Ergebnisrücklagen

1. Gesetzliche Rücklage,
Zugang aus Jahresüberschuss 
Geschäftsjahr eingestellt: 175.179,16 € (Vorjahr: 140.000,00 €)

8.200.000,00 7.810.000,00

2. Bauerneuerungsrücklage, 
Zugang aus Jahresüberschuss 
Geschäftsjahr eingestellt: 392.162,69 € (Vorjahr: 323.012,64 €)

13.702.662,90 12.749.500,21

3. Andere Ergebnisrücklagen, 
Zugang aus Jahresüberschuss 
Geschäftsjahr eingestellt: 538.358,33 € (Vorjahr: 250.000,00 €)

19.900.000,00 41.802.662,90 18.950.000,00

III. Bilanzgewinn 604.187,74 601.823,35

Eigenkapital 58.277.579,12 55.589.794,59

B. Rückstellungen

1. Rückstellungen für Pensionen 23.025,00 24.936,00

2. Sonstige Rückstellungen 1.217.800,00 1.240.825,00 446.400,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 49.989.902,75 47.136.637,29

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 1.601.623,68 1.782.215,34

3. Erhaltene Anzahlungen 4.879.680,20 4.694.050,85

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 67.687,75 68.326,18

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 969.509,63 1.549.996,88

6. Sonstige Verbindlichkeiten, davon aus Steuern 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €) 563.040,95 58.071.444,96 550.693,05

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 82.349,57 91.682,05

Bilanzsumme 117.672.198,65 111.934.732,23
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JAHRESABSCHLUSS

Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12.2018

Angaben in € Geschäftsjahr Vorjahr

1. Umsatzerlöse

a. aus der Hausbewirtschaftung 22.250.001,53 21.378.247,13

b. aus Dauerwohnrecht 15.650,16 15.918,36

c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 42.460,73 59.474,22

2. Erhöhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf best. Grundst.
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -96.306,99 -175.782,69

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 360.654,36 423.760,32

4. Sonstige betriebliche Erträge 329.166,65 432.166,58

22.901.626,44 22.133.783,92

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 10.409.243,58 10.060.744,63

12.492.382,86 12.073.039,29

6. Personalaufwand

a. Löhne und Gehälter 2.870.572,45 2.923.514,03

b. soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung und für 
Unterstützung, davon für Altersversorgung 213.075,69 € (Vorjahr: 207.948,96 €) 729.887,61 3.600.460,06 726.849,75

7. Abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens und Sachanlagen 4.360.028,11 4.232.921,87

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.154.389,34 1.151.380,41

3.377.505,35 3.038.373,23

9. Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 8.478,74 11.772,32

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 27.188,06 29.478,40

3.413.172,15 3.079.623,95

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen davon aus Aufzinsung 801,72 € 
(Vorjahr: 1.069,95 € ) 1.129.542,01 1.204.144,11

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 11,41 11,34

13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag 2.283.618,73 1.875.468,50

14. Sonstige Steuern 573.730,81 560.632,51

15. Jahresüberschuss 1.709.887,92 1.314.835,99

16. Einstellung aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen 1.105.700,18 713.012,64

Bilanzgewinn 604.187,74 601.823,35

Anhang für 
das 
Geschäftsjahr 
2018
Vereinigte Wohnstätten 1889 eG

ANHANG

A.
Allgemeine 
Angaben

Die Vereinigte Wohnstätten 1889 eG, 
Friedrich-Ebert-Straße 181 in 34119 

Kassel ist im Genossenschaftsregister 
Kassel unter der Nr. 305 eingetragen.

Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich 
abweichend von § 266 und § 275 HGB 
nach der Verordnung über Formblätter 
für die Gliederung des Jahresabschlusses 
von Wohnungsunternehmen (Form-
blatt-VO) vom 17.07.2015. Für die Ge-
winn- und Verlustrechnung wurde das 
Gesamtkostenverfahren gewählt. 

Unter Sachanlagen wurde die Position 
„Anlagen im Bau“ hinzugefügt. Es han-
delt sich hierbei um den im Bau befind-
lichen Neubau Bruchstraße in Kassel.

Mit wirtschaftlicher Wirkung zum 
01.01.2018 ist der Bauverein Fuldatal 
eG als übertragender Rechtsträger mit 
der Vereinigte Wohnstätten 1889 eG 
als übernehmender Rechtsträger ver-
schmolzen worden. Die Übertragung 
des Vermögens erfolgte gemäß § 2 Nr. 1 
UmwG als Ganzes und gilt als Anschaf-
fungsvorgang beim übernehmenden 
Rechtsträger im Geschäftsjahr 2018. 
Die erworbenen Vermögensgegen-
stände und Schulden nach § 24 UmwG 
sind mit den Buchwerten aus der ge-
prüften Schlussbilanz zum 31.12.2017 
des übertragenden Rechtsträgers als 
Anschaffungskosten im Sinne des § 253 
Abs. 1 HGB bewertet worden.

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf 
der Grundlage der Satzungsregelungen 
beschlossen, vom Jahresüberschuss 50 % 
im Rahmen einer Vorwegzuweisung 
in die Ergebnisrücklagen einzustellen. 
Der Mitgliederversammlung wird die 
Feststellung des Jahresabschlusses un-
ter Billigung der Vorwegzuweisung 
vorgeschlagen. Es wird vorgeschlagen, 
den sich ergebenden Bilanzgewinn in 
Höhe von 604.187,74 € als 4 % Divi-
dende an die Mitglieder auszuschütten. 
Ein Rücklagespiegel ist im Anhang vor-
handen. /
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Bilanzierungsmethoden

Bei folgenden Positionen bestanden 
Bilanzierungswahlrechte:

Rückstellungen für unterlassene 
Aufwendungen für Instandhaltung, 
die im nächsten Geschäftsjahr nach 
Ablauf von drei Monaten nachge-
holt werden.

Von einer Bilanzierung der Rückstel-
lungen für unterlassene Instandhal-
tung wurde Gebrauch gemacht. Auf die 
Aktivierung für aktive latente Steuern 
wurde verzichtet. /

B.
Angaben zu 
Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden

Bewertungsmethoden

Anlagevermögen

a.
Immaterielle 
Vermögensgegenstände

Die Anschaffungskosten sämtlicher 
EDV-Anwendungsprogramme werden 
über eine Gesamtnutzungsdauer 
zwischen zwei und fünf Jahren abge-
schrieben. 

b.
Sachanlagen

Das gesamte Sachanlagevermögen 
wurde zu fortgeführten Anschaffungs
kosten oder Herstellungskosten bewer
tet. Die Herstellungskosten wurden auf 
der Grundlage der Vollkosten ermittelt. 
Diese setzen sich aus Fremdkosten, 
Eigenleistungen und zurechenbaren 
Zinsen für Fremdkapital zusammen. 
Im laufenden Jahr wurden Zinsen für 
Fremdkapital nicht aktiviert. 

Abschreibungen auf Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten werden nach der Restnutzungs
dauermethode ermittelt. Dabei wird 
von einer Gesamtnutzungsdauer von 
80 bis 100 Jahren ausgegangen. Bei 
bereits voll abgeschriebenen Gebäu
den wurde nach umfänglichen Mo
dernisierungen eine Nutzungsdauer 
von 25 bis 30 Jahren zugrunde gelegt. 
Den Abschreibungen im Quartier Kas-
sel-Kirchditmold liegt eine Gesamt-
nutzungsdauer von 60 Jahren und 
denen im Bereich Kassel-Dörnberg
straße 13, 15, 17 und 13a, 15a, 17a eine 
solche von 50 Jahren zugrunde. Die 
Wohnbauten des ehemaligen Bauver
eins Fuldatal werden mit 80 Jahren 
abgeschrieben.

Die Gesamtnutzungsdauer des in der 
Position Grundstücke mit Geschäfts-
bauten und anderen Bauten ausge
wiesenen Verwaltungsgebäudes ist 
mit 25 Jahren angesetzt. Der Erweite
rung des Bürogebäudes liegt ebenfalls 
eine Nutzungsdauer von 25 Jahren zu 
Grunde. Das Objekt Goethestraße  96 
wird dieser Position ebenfalls zu-
geordnet. Als Gesamtnutzungsdauer 
werden 40 Jahre zu Grunde gelegt. 
Bei der Betriebs- und Geschäftsaus
stattung wurden der Bestand und die 
Zugänge planmäßig nutzungsbedingt 
linear abgeschrieben. Die Zugänge bei 
den geringwertigen Wirtschaftsgütern 
wurden, wie in den Vorjahren, voll ab-
geschrieben.

c.
Finanzanlagen

Die anderen Finanzanlagen und die 
Anteile an verbundenen Unterneh-
men wurden zu den Anschaffungs
kosten bewertet. Die sonstigen Aus-
leihungen wurden mit dem Nennwert 
vermindert um die Tilgungsleistungen 
angesetzt. /

ANHANG ANHANG

Umlaufvermögen

a.
Zum Verkauf bestimmte 
Grundstücke und andere Vorräte

Unfertige Leistungen und andere Vor-
räte sind nach den Anschaffungs- und 
Herstellungskosten sowie die Eigen-
leistungen der abgerechneten Beiträge 
von den Haus- und Hofreinigern be-
wertet. Die anderen Vorräte wurden 
unter Anwendung des Fifo-Verfahrens 
ermittelt.

b.
Forderungen und sonstige 
Vermögensgegenstände

Die Forderungen und sonstigen Ver-
mögensgegenstände sind mit dem 
Nennwert ausgewiesen. Uneinbring-
liche und zweifelhafte Forderungen 
wurden abgeschrieben. /

Rückstellungen

Die Berechnung der Pensionsrückstel-
lungen erfolgte nach versicherungs
mathematischen Grundsätzen unter 
Zugrundelegung eines Rechnungs
zinsfußes von 3,21 %. Dies entspricht 
dem durchschnittlichen Marktzinssatz 
der vergangenen zehn Jahre für eine 
pauschale Restlaufzeit von 10 Jahren. 
Es wurden die Richttafeln 2018 G von 
Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde ge-
legt.

Aus der Abzinsung der Pensionsrück-
stellung mit dem durchschnittlichen 
Marktzinssatz der vergangenen zehn 
Jahre ergibt sich im Vergleich zur Ab-
zinsung der Pensionsrückstellung mit 
dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen sieben Jahre ein 
Unterschiedsbetrag von 685,00 €.

Die sonstigen Rückstellungen wurden 
in Höhe des nach vernünftiger 
kaufmännischer Beurteilung notwen-
digen Erfüllungsbetrags angesetzt. /

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfül-
lungsbetrag passiviert. /
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ANHANG

C.
Angaben zur Bilanz
Die Entwicklung der einzelnen Posten 
des Anlagevermögens ist in dem nach-
folgenden Anlagespiegel dargestellt.

ANHANG

Anlagespiegel
Stichtag 31.12.2018

Angaben in €

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert Buchwert

Stand 
01.01.2018 Zugänge

Zugänge 
Bauverein 
Fuldatal

Abgänge Umbuchungen 
+/-

Stand
31.12.2018

Stand
01.01.2018

Veränderungen 
i. Z. mit 

Abgängen

Abschreibungen 
des GJ

Zugänge
Abschreibungen

Bauverein 
Fuldatal

Stand 
31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017

I. Immaterielle Vermögensgegenstände 784.036,55 0,00 0,00 0,00 0,00 784.036,55 728.222,76 0,00 51.318,93 0,00 779.541,69 4.494,86 55.813,79

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche   
Rechte mit Wohnbauten 203.237.571,39 5.312.712,15 1.728.361,95 259.917,31 0,00 210.018.728,18 99.166.581,07 25.368,96 4.118.447,84 59.264,93 103.318.924,88 106.699.803,30 104.070.990,32

2. Grundstücke mit Geschäfts-
u. a. Bauten 3.174.945,96 598.451,60 0,00 0,00 0,00 3.773.397,56 2.532.520,73 0,00 65.233,54 0,00 2.597.754,27 1.175.643,29 642.425,23

3. Grundstücke ohne Bauten 144.097,74 0,00 0,00 0,00 0,00 144.097,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 144.097,74 144.097,74

4. Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.405.520,95 18.158,24 0,00 0,00 0,00 1.423.679,19 1.252.518,26 0,00 65.762,87 0,00 1.318.281,13 105.398,06 153.002,69

6. Anlagen im Bau 0,00 848.162,91 0,00 0,00 219.600,87 1.067.763,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.067.763,78 0,00

5. Bauvorbereitungskosten 230.100,87 4.663,32 0,00 0,00 -219.600,87 15.163,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.163,32 230.100,87

208.192.236,91 6.782.148,22 1.728.361,95 259.917,31 0,00 216.442.829,77 102.951.620,06 25.368,96 4.249.444,25 59.264,93 107.234.960,28 109.207.869,49 105.240.616,85

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 700.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 700.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 700.000,00 700.000,00

2. Sonstige Ausleihungen 308.591,24 0,00 0,00 229.331,93 0,00 79.259,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 79.259,31 308.591,24

3. Andere Finanzanlagen 2.662,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.662,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.662,00 2.662,00

1.011.253,24 0,00 0,00 229.331,93 0,00 781.921,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 781.921,31 1.011.253,24

Anlagevermögen insgesamt 209.987.526,70 6.782.148,22 1.728.361,95 489.249,24 0,00 218.008.787,63 103.679.842,82 25.368,96 4.300.763,18 59.264,93 108.014.501,97 109.994.285,66 106.307.683,88
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Aktiva

Unter Grundstücke und grund-
stücksgleiche Rechte mit Wohn-

bauten sind alle fertiggestellten 
Wohnungen und Garagen bilanziert. 
Der Zugang ergibt sich im Wesentli-
chen aus Modernisierungskosten und 
anderen nachträglichen Herstellungs
kosten. Der Zugang der Grundstücke 
des Bauvereins Fuldatal eG wurde 
berücksichtigt. 

Das Verwaltungsgebäude Friedrich
Ebert-Straße 181 und seine Erweite
rung sowie das Gebäude Goethestraße 
96 sind unter Grundstücke mit Ge
schäfts- und anderen Bauten bilan
ziert.

Im Geschäftsjahr 2018 wurden 
4.118.447,84 € für Wohnbauten plan-
mäßig abgeschrieben. 

Die Position Anlagen im Bau betrifft 
den Neubau in der Bruchstraße.

Unter der Position Bauvorberei
tungskosten wurden die bisher an-
gefallenen Kosten für die geplante 
Neubaumaßnahme Sternbergstraße 
bilanziert.

Die Anteile an verbundenen Un-
ternehmen betreffen die Egenotec 
1889 GmbH.

Sonstige Ausleihungen betreffen Kauf-
preisstundungen für die verkauften 
Dauerwohnrechtswohnungen in Kas-
sel, Heinrich-Bertelmann-Straße, so
wie ein Objekt in Waldeck. Die sonsti-
gen Ausleihungen werden planmäßig 
getilgt.

Mit den anderen Finanzanlagen ist 
eine Haftsumme von 1.102,00 € ver-
bunden. Es handelt sich dabei über-
wiegend um Geschäftsanteile bei der 
Kasseler Bank eG und der Sparda-Bank 
eG.

Bei den unfertigen Leistungen in 
Höhe von 4.330.578,87 € werden die 
noch nicht abgerechneten Betriebs- 
und Heizkosten ausgewiesen. Diesem 
Betrag stehen Vorauszahlungen von 
4.879.680,20 € unter erhaltene Anzah-
lungen gegenüber.

Andere Vorräte ergeben sich am 
31.12.2018 aus den Beständen von 
Heizmaterial in Höhe von 40.073,34 €. 
Die Restlaufzeiten der Forderungen 
und sonstigen Vermögensgegenstände 
stellen sich wie folgt dar:

Kassenbestand 1.645,04 €

Guthaben bei Kreditinstituten 3.069.769,64 €

ANHANG

Forderungen

Angaben in € Insgesamt
Restlaufzeit 
bis 1 Jahr

Restlaufzeit 
mehr als 1 Jahr

Forderungen aus Vermietung 79.828,35 60.239,16 19.589,19

(Vorjahr) (77.448,99) (67.901,74) (9.547,25)

Sonstige Vermögensgegenstände 150.865,88 150.865,88 0,00

(Vorjahr) (121.907,70) (121.907,70) (0,00)

Gesamtbetrag 230.694,23 211.105,04 19.589,19

(Vorjahr) (199.356,69) (189.809,44) (9.547,25)

Unter Forderungen aus Vermietung 
sind rückständige Mieten, Gebühren 
und sonstige Forderungen aus Vermie
tung ausgewiesen.

Sonstige Vermögensgegenstände 
bestehen im Wesentlichen aus Forde
rungen aus Versicherungsschäden 
und anderen Forderungen. In den 
Forderungen sind 15.295,01 € (i. V. 
17.195,90 €) gegenüber verbundenen 
Unternehmen enthalten. Die flüssigen 
Mittel gliedern sich wie folgt: 

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 
beinhalten Betriebskosten, die auf 
mehrere Jahre verteilt werden, und 
Zinsabgrenzung aus Darlehen. /

Passiva

Die Erhöhung der Geschäftsgutha-
ben verbleibender Mitglieder um 

316.124,24 € ist auf die Zeichnung wei
terer Geschäftsanteile und den Beitritt 
neuer Mitglieder sowie auf den Zugang 
durch die Verschmelzung mit dem ehe-
maligen Bauverein Fuldatal in Höhe 
von 286.780,00 € zurückzuführen.

In die gesetzliche Rücklage wurden 
390.000,00 € in dem Geschäftsjahr 2018 
eingestellt, die Zugänge des Bauvereins 
Fuldatal wurden berücksichtigt.

Durch Einstellung aus dem Jahresüber-
schuss 2018 und die Buchung aus dem 
Bestand des Bauvereins Fuldatal erhöhte 
sich die Bauerneuerungsrücklage um 
953.162,69 €.

Die anderen Ergebnisrücklagen um-
fassen die:

Freie Rücklage	 19.900.000,00 €

Aus dem Jahresüberschuss 2018 und 
dem Bestand des Bauvereins Fuldatal 
wurden 950.000,00 € in die freie Rück-
lage eingestellt.

ANHANG

Rückstellungen für

Prozesskosten 30.000,00 € 

Hausbewirtschaftung 60.000,00 €

Rückstellungen für unterlass. Instandhaltung 676.000,00 €

Prüfungs- und Jahresabschlusskosten 69.500,00 €

Sonstige Rückstellungen 2.000,00 €

Beiträge zur Verwaltungsberufsgenossenschaft 20.000,00 €

Urlaubsansprüche 101.500,00 €

Arbeitnehmerjubiläen 18.800,00 €

Grund und Boden und Wohnbauten 240.000,00 €

Gesamtbetrag 1.217.800,00 €

Rücklagenspiegel 2018

Angaben in €
Stand

01.01.2018
Zugang
Fuldatal

Zwischen-
summe

Verbindliche
Zuweisung

2018

Unverbindliche
Zuweisung

2018

Stand
31.12.2018

Gesetzliche Rücklage 7.810.000,00 214.820,84 8.024.820,84 175.179,16 0,00 8.200.000,00 

Bauerneuerungsrücklage 12.749.500,21 561.000,00 13.310.500,21 291.406,47 100.756,22 13.702.662,90 

Andere Ergebnisrücklagen 18.950.000,00 411.641,67 19.361.641,67 388.358,33 150.000,00 19.900.000,00 

Gesamtbetrag 39.509.500,21 1.187.462,51 40.696.962,72 854.943,96 250.756,22 41.802.662,90 

Die sonstigen Rückstellungen setzen 
sich wie folgt zusammen:
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkei-
ten sowie die Art der Sicherung stellen 
sich wie folgt dar:

* In der Summe ist ein Darlehen der Egenotec 1889 
GmbH über 400.000,00 € (Vorjahr 400.000,00 €) 
enthalten.

ANHANG

*

Verbindlichkeiten

Angaben in € Insgesamt
Restlaufzeiten
unter 1 Jahr

1 bis 5 Jahre über 5 Jahre
davon gesichert

durch 
Grundpfandrechte

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten 49.989.902,75 3.110.238,60 10.219.738,83 36.659.925,32 49.989.902,75

(Vorjahr) 47.136.637,29 3.574.731,29 9.717.823,98 33.844.082,02 47.136.637,29

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern 1.601.623,68* 524.840,17 317.984,49 758.799,02 1.601.623,68

(Vorjahr) 1.782.215,34 582.752,15 362.996,73 836.466,46 1.782.215,34

Erhaltene Anzahlungen 4.879.680,20 4.879.680,20 0,00 0,00 0,00

(Vorjahr) 4.694.050,85 4.694.050,85 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung

67.687,75 67.687,75 0,00 0,00 0,00

(Vorjahr) 68.326,18 68.326,18 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen

969.509,63 964.747,79 4.761,84 0,00 0,00

(Vorjahr) 1.549.996,88 1.545.235,04 4.761,84 0,00 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 563.040,95 482.475,76 80.565,19 0,00 0,00

(Vorjahr) 550.693,05 470.696,38 79.996,67 0,00 0,00

Gesamtbetrag 58.071.444,96 10.029.670,27 10.623.050,35 37.418.724,34 51.591.526,43

(Vorjahr) 55.781.919,59 10.935.791,89 10.165.579,22 34.680.548,48 48.918.852,63

Unter sonstigen Verbindlichkeiten sind ausgewiesen:

Verbindlichkeiten gegenüber Mitgliedern 154.240,32 €

Verbindlichkeiten gegenüber Dauerwohnberechtigten aus 
der Instandhaltung und der Jahresabrechnung

393.407,01 €

Sonstige Ansprüche 15.393,62 €

Bei erhaltenen Anzahlungen handelt 
es sich um abzurechnende Betriebs- 
und Heizkostenvorauszahlungen.

Verbindlichkeiten aus Vermietung be-
treffen überzahlte Mieten (34.107,49 €) 
sowie die gezahlten Barabgeltungen 
für nicht durchgeführte Schönheits-
reparaturen sowie Kautionen für 
Sonstiges (33.580,26 €).

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
und Leistungen setzen sich im Wesent
lichen aus Bau- und Instandhaltungs
leistungen und Leistungen in Höhe 
von 920.314,04 € zusammen.

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 
betreffen Vorauszahlungen für Grund-
stücksverzinsungen aus Dauerwohn-
recht, Darlehenszinsen sowie einen 
Betrag für veräußerte Belegungsrechte. /

ANHANG



44 45

In den Umsatzerlösen aus der Haus-
bewirtschaftung sind die Erträge 

aus Mieten, Gebühren, Zuschlägen, 
Umlagen sowie Miet- und Zinszu
schüssen ausgewiesen, abzüglich der 
Erlösschmälerungen.

Die Verminderung des Bestandes zum 
Verkauf bestimmter Grundstücke mit 
fertigen und unfertigen Bauten sowie 
unfertigen Leistungen resultiert aus 
Betriebs- und Heizkosten in Höhe von 
96.306,99 €.

Im Anlagevermögen aktivierte eigene 
Verwaltungsleistungen ergeben die 
anderen aktivierten Eigenleistungen.

Sonstige betriebliche Erträge erge-
ben sich im Wesentlichen aus dem 
Verkauf einer Immobilie aus dem 
Anlagevermögen, dem Verkauf von 
Dauerwohnrechtsgrundstücken, der 
Auflösung von Rückstellungen, Ver-
sicherungsentschädigungen, der Aus-
buchung verjährter Verbindlichkeiten 
und sonstigen Erträgen. 

Die Aufwendungen für Hausbewirtschaftung setzen sich im Wesentlichen zusammen:

2018 2017

Betriebskosten 3.920.496,58 € 3.899.272,05 €

Instandhaltungskosten 6.480.364,40 € 6.153.089,98 €

Andere Aufwendungen der 
Hausbewirtschaftung (Erbbauzinsen) 8.382,60 € 8.382,60 €

D.
Angaben zur Gewinn-
und Verlustrechnung

ANHANG

Unter Personalaufwand sind alle 
entsprechenden Kosten der bei der 
Genossenschaft tätigen Arbeitnehmer 
erfasst.

Die Abschreibungen auf immaterielle 
Vermögensgegenstände des Anlage
vermögens und Sachanlagen enthal
ten die Abschreibungen auf Software, 
Wohnbauten, Garagenbauten, Ge
schäfts- und anderen Bauten, Betriebs- 
und Geschäftsausstattung.

Sonstige betriebliche Aufwendungen 
ergeben sich insbesondere aus den 
sächlichen Aufwendungen, Verwal-
tungsaufwendungen, Aufwendungen 
für Grundstücke, Abbruchkosten für 
die Bruchstraße, Abschreibungen auf 
Mietforderungen, Spenden und den 
Kosten für Mitgliederbetreuung.

Erträge aus anderen Wertpapieren 
und Ausleihungen des Finanzvermö-
gens betreffen Stundungszinsen aus 
Dauerwohnrechten.

Unter den sonstigen Zinsen und ähn-
lichen Erträgen sind Forderungen aus 
der Betreuung in Höhe von 27.088,96 € 
verbucht.

Die Zinsen und ähnlichen Aufwen
dungen enthalten im Wesentlichen 
die Kapitalkosten für alle aufgenom-
menen Fremdmittel. Außerdem be-
inhaltet diese Position 801,72 € Auf-
wendungen aus der Verzinsung von 
Rückstellungen und Zinsen an ver-
bundenen Unternehmen in Höhe von 
1.851,11 €.

Sonstige Steuern beinhalten die 
Grundsteuer, Umsatzsteuer und Kraft-
fahrzeugsteuer. /

E.
Sonstige Angaben

Angestellte 54,5 Personen

gewerbliche 
Arbeitnehmer

10,5 Personen 

Aus bereits 2018 beauftragten Moder
nisierungs- und Neubaumaßnahmen 
bestehen zum Jahresende Verpflichtun-
gen in Höhe von ca. 1.400.000,00 €. 

Beim Verkauf von Dauerwohnrechten 
werden den Erwerbern selbstschuld-
nerische, unbefristete Bürgschaften als 
Sicherheit zur Finanzierung gegeben. 
Hieraus resultieren Eventualverbind
lichkeiten in Höhe von 1.096.000,00 €. 
Bei einer Inanspruchnahme aus diesen 
Bürgschaften ist ein Heimfall des Dauer
wohnrechts vorgesehen. Das Risiko aus 
einer Inanspruchnahme ist über die 
Wertsicherung weitgehend minimiert.

Kautionen wurden sachgerecht im Jahr 
2018 außerhalb des eigenen Vermögens 
mit 24.406,13 € angelegt. Im Vorjahr 
wurden für Kautionen 24.008,25 € aus-
gewiesen.

Im Zusammenhang mit dem Verkauf 
von Belegungsrechten hat die Kasseler 
Sparkasse gegenüber dem Erwerber eine 
Bürgschaft von 80.000,00 € übernom-
men. Die Restlaufzeit der Bürgschaft be-
trägt sieben Jahre.

Auf Grund der Pensionsverpflichtungen 
besteht eine Ausschüttungssperre in 
Höhe von 685,00 €. /

Arbeitnehmer

Im Geschäftsjahr 2018 waren durch-
schnittlich 65,00 Arbeitnehmer bei 
der Genossenschaft beschäftigt. Davon 
entfallen auf:

Mitglieder des Vorstandes

Uwe Flotho
Britta Marquardt 

Mitglieder des Aufsichtsrats

Harald Loth, Vorsitzender 
Petra Krug, stellv. Vorsitzende 
Thomas Bachmann 
Ute Bischoff
Uwe Hansen (ab 07.06.2018)
Ralf Kruse
Jutta Reinbold-Schaefers
Klaus Weidner
Armin Wolf 

ANHANG
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Der Aufsichtsrat hat die Geschäfts-
führung regelmäßig überwacht. 

Der Vorstand hat ihn mündlich und 
schriftlich über alle wesentlichen Ge
schäftsvorgänge unterrichtet. Im Ge
schäftsjahr 2018 fanden vier gemein
same Sitzungen mit dem Vorstand, 
vier Aufsichtsratssitzungen und fünf 
Sitzungen der Aufsichtsratsausschüsse 
statt.

Die am 07.06.2018 durchgeführte 
Vertreterversammlung befasste sich 
mit dem vom Verband der südwest-
deutschen Wohnungswirtschaft e. V. 
geprüften Jahresabschluss aus dem 
Jahr 2017 mit Lagebericht, Bilanz, 
Gewinn- und Verlustrechnung sowie 
Anhang. Es wurde der Bericht des Vor-
stands vorgetragen und die sich da-
raus ergebenden Fragen beantwortet. 
Die Vertreterversammlung stellte den 
Jahresabschluss 2017 fest und stimmte 
der vom Vorstand vorgeschlagenen 
Verwendung des Bilanzgewinns zu. 
Sie erteilte Vorstand und Aufsichtsrat 
Entlastung für das Geschäftsjahr 2017. 
Die Vertreterversammlung stimmte 
weiterhin der Verschmelzung mit dem 
Bauverein Fuldatal zu.

Auf einer außerordentlichen Vertreter
versammlung am 01.11.2018 wurde 
die Neufassung der Satzung beschlos-
sen. Die Eintragung der Satzungs
neufassung im Genossenschaftsregis-
ter erfolgte am 16.01.2019.

Der vorliegende Jahresabschluss zum 
31.12.2018 mit Lagebericht, Bilanz, 
Gewinn- und Verlustrechnung hat bei 
der Prüfung durch den Aufsichtsrat 
keine Beanstandungen ergeben. Der 
Aufsichtsrat hat festgestellt, dass der 
Jahresabschluss ein den tatsächlichen 
Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 
der Genossenschaft vermittelt und 
der Lagebericht die erforderlichen An
gaben erhält. Die Prüfung der Buch
führung, des Zahlungsverkehrs und 
des Wirtschaftsplans durch den Auf-
sichtsrat erfolgten nach Maßgabe der 
Geschäftsordnung und ergaben eben-
falls keine Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertre-
terversammlung, den Jahresabschluss 
2018 festzustellen und dem Vorschlag 
des Vorstands über die Gewinnver-
wendung zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand 
und den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern für die geleistete Arbeit sowie 
den Mitgliedern für das entgegenge-
brachte Vertrauen. /

Kassel, den 21. Mai 2019

Der Vorsitzende

Harald Loth

Bericht des 
Aufsichtsrats

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung

Bestand am Anfang des Geschäftsjahres 8.917 Mitglieder mit 24.450 Anteilen

Korrektur früherer Jahre 9 Mitglieder mit 28 Anteilen

8.908 Mitglieder mit 24.422 Anteilen

Zugang 513 Mitglieder mit 783 Anteilen

Abgang 287 Mitglieder mit 740 Anteilen

Zugang Bauverein Fuldatal 163 Mitglieder mit 475 Anteilen

Bestand am Ende des Geschäftsjahres der 
verbleibenden Mitglieder 9.297 Mitglieder mit 24.940 Anteilen

Die Geschäftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Ge
schäftsjahr um 316.124,24 € (im Vor-
jahr um 69.189,19 €) vermehrt.
		
Der Bestand am Anfang des Geschäfts-
jahres ist vermindert um Guthaben 
der in früheren Jahren ausgeschie-
denen Mitglieder. /

Beteiligungen

Die Genossenschaft ist zu 100 % an 
der Egenotec 1889 GmbH beteiligt. Das 
Stammkapital ist mit 700.000,00 € 
bilanziert. Das Eigenkapital der Ege-
notec 1889 GmbH zum 31.12.2018 be-
trägt 761.768,02 €. Das Jahresergebnis 
weist 2018 einen Jahresüberschuss in 
Höhe von 8.474,91 € aus. /

Nachtragsbericht

Vorgänge, die für die Beurteilung der 
Vermögens-, Finanz-, und Ertragslage 
von besonderer Bedeutung wären, 
sind nach dem Bilanzstichtag nicht 
eingetreten. /

Name und Anschrift des zuständigen
Prüfungsverbandes

Verband der Südwestdeutschen 
Wohnungswirtschaft e. V.
Franklinstraße 62
60486 Frankfurt/Main /

Vorschlag für die Verwendung 
des Bilanzgewinnes

Der Vertreterversammlung wird vor
geschlagen, den Bilanzgewinn von 
604.187,74 € für die Ausschüttung 
einer Dividende von 4,0 % zu verwen-
den. /

Kassel, den 29. März 2019

Vereinigte Wohnstätten 1889
eingetragene Genossenschaft

Uwe Flotho	 Britta Marquardt




