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Grufdwort des
Vorstands

Sehr geehrte Damen und Herren,

liebe Mitglieder!

nsere Genossenschaft hat das ver-

gangene Jahr trotz der schweren
Krise, die durch die Corona-Pandemie
ausgeldst wurde, gut iiberstanden. Das
zeigen die Geschaftszahlen dieses Be-
richts.

Den wirtschaftlichen Erfolg unserer
Genossenschaft verdanken wir unse-
ren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
sowie unseren Geschaftspartnern, die
dafiir sorgen, dass trotz aller Einschrén-
kungen der Geschéftsbetrieb mit En-
gagement und Sorgfalt weitergefiihrt
wird. Und wir verdanken diesen Erfolg
unseren Mitgliedern. Thnen allen ge-
biithrt unser herzlicher Dank!

Unsere Genossenschaft hat sich ein
weiteres Mal in ihrer langen Geschichte
als krisensicher erwiesen. Das ist eine
erfreuliche Botschaft, die uns jedoch in
unserem Engagement nicht ausruhen
lasst.

In dem vorliegenden Geschaftsbericht
finden Sie Zahlen und Berichte zur ge-
leisteten Arbeit der Genossenschaft im
vergangenen Jahr. Wir wiinschen Thnen
eine interessante Lektiire.

Herzliche Griifle und bleiben Sie gesund,

Uwe Flotho und Britta Marquardt

Gruf3wort des Vorstands



Lagebericht des Vorstands

Lagebericht

I Grundlagen der
Genossenschaft

Die Vereinigte Wohnstétten 1889 eG
(nachfolgend ,1889“ genannt) ist
die alteste und die grofite Wohnungs-
baugenossenschaft in Hessen. Uber
9.000 Mitglieder sind an der Genossen-
schaft beteiligt. Damit ist das Kapital
der Genossenschaft weit gestreut.

Zweck der Genossenschaft ist die
Férderung ihrer Mitglieder vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung.
Der genossenschaftliche Grundgedan-
ke der gegenseitigen Unterstiitzung
und Hilfestellung wird insbesondere
iber den Nachbarschaftshilfeverein
Hand in Hand e. V. gelebt, der im Jahr
2002 gegriindet wurde.

Mit der Egenotec 1889 GmbH (nach-
folgend ,Egenotec” genannt) wurde
im Jahr 2003 eine Tochtergesellschaft
gegrindet, mit der Dienstleistungen
im wohnungswirtschaftlichen Bereich
erbracht werden konnen. Die 1889
halt alle Anteile an der Egenotec. Das
Stammkapital der Egenotec betrégt
700.000 €.

Die Vertreterversammlung der Genos-
senschaft fand am 18.06.2020 statt. Es
wurden die satzungsgeméifl notwendi-
gen Beschliisse gefasst. /

II Geschaftsverlauf
Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche
Entwicklung

Das Geschaftsjahr 2020 ist geprégt
von der weltweiten Ausbreitung
des Corona-Virus und der Reaktionen
der Staaten zur Verhinderung der
weiteren Ausbreitung von Corona. Seit
dem zweiten Weltkrieg hat es keine
vergleichbare Situation gegeben. In
Deutschland wurde die Rechtslage
laufend der Verbreitung des Coro-
na-Virus angepasst mit entsprechen-
den Folgen fiir alle Bereiche des ge-
sellschaftlichen und privaten Lebens.
Weitere wichtige Ereignisse des Jahres
2020 waren auflerdem der Austritt
von Grof3britannien aus der EU (,Brexit")
zum 01.02.2020 sowie die amerikan-
ischen Présidentschaftswahlen im No-
vember 2020.

Der Ausbruch der Pandemie und der
erste Lockdown im Friithjahr fithrten
zu einem historischen Einbruch des
Bruttoinlandsprodukts im 2. Quartal
2020 um 9,8 %. Die Erholung im Som-
mer wurde zum Jahresende durch die
zweite Corona-Welle und den erneu-
ten Lockdown gebremst. Insgesamt ist
die Wirtschaftsleistung in Deutsch-
land im Jahr 2020 nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesam-
tes um 5,0 % niedriger als 2019. Damit
ist die deutsche Wirtschaft nach einer
zehnjdhrigen Wachstumsphase wie-
der in eine tiefe Rezession gerutscht.
Der konjunkturelle Einbruch fallt
dabei zwar etwas weniger stark aus
wie zuletzt wiahrend der Finanz- und
Wirtschaftskrise 2008/2009. Damals
war das Bruttoinlandsprodukt um
5,7 % gesunken. Dennoch stellen die
Corona-Krise und die zur Eindam-
mung der Pandemie ergriffenen
Mafinahmen, so sind sich die Experten
einig, einen wirtschaftlichen Schock
dar, dessen Ausmafd vermutlich alles
in den Schatten stellt, was die Welt-
wirtschaft seit dem Zweiten Weltkrieg
an Krisen erlebt hat. /

Branchenspezifische
Rahmenbedingungen

ie Grundstiicks- und Wohnungs-

wirtschaft, die im Jahr 2020
rund 11,1 % der gesamten Brutto-
wertschopfung  erzeugte, musste
leichte Einbufien hinnehmen und ver-
lor im Vorjahresvergleich 0,5 % ihrer
Wirtschaftsleistung. 2019 war sie noch
um 1% gewachsen. Der erste reale
Riickgang der Wirtschaftsleistung in
der Immobilienwirtschaft seit sieben
Jahren diirfte vor allem auf Umsatz-
riickgdnge im Bereich der Gewerbe-
vermietung und beim Handel mit
Immobilien zuriickzufithren sein. Bei
der Wohnungsvermietung sind bis-
her coronabedingt keine signifikanten
Mietriickstédnde oder gar ein Riickgang
der Wohnungsnachfrage feststellbar.

Die Bauinvestitionen blieben im Kri-
senjahr 2020 die entscheidende Stiit-
ze der Konjunktur und stiegen aber-
mals um 1,5 %. Allerdings blieb dieses
Wachstum hinter der Vorjahresdyna-
mik (+3,8 %) zuriick. Der Wohnungs-
bau entwickelte sich wie in den Vor-
jahren iiberdurchschnittlich und stieg
um 2,1 %, wiahrend die Nichtwohn-
bauten mit einem Zuwachs von 0,5 %
kaum noch zulegen konnten. /



Regionale
Rahmenbedingungen

rotz Coronarechnet die Stadt Kassel

mit dem neunten Haushaltsiiber-
schuss in Folge. Es wird ein Uberschuss
von 1,5 Mio. € fiir das Haushaltsjahr
2020 erwartet (Pressemeldung der
Stadt Kassel vom 14.12.2020). In ei-
ner Ende November veroffentlichten
Prognos-Studie ,Deutschland nach
Corona“ wird Kassel als Beispiel fiir
okonomisch leistungsfahige Stédte
aufgefithrt, deren langfristige Wachs-
tumsmuster durch die Corona-Krise
nicht zerstort werden. Ein Grund fir
ihre Resilienz sei ihre auf Wachstums-
branchen ausgerichtete Wirtschaft.
Die Studie zeigt: Hochschulstandorte
mit hoher Lebensqualitdt und guten
Rahmenbedingungen fiir Bildung, For-
schung, Kreativwirtschaft und wis-
sensbasierten Branchen werden laut
Prognos die Krise gut meistern und an
die dynamische Wirtschaftsentwick-
lung ankniipfen konnen (Handels-
blatt, 20.11.2020).

Diese Entwicklung spiegelt sich auch
in den Mietpreisen in der Stadt Kassel
wider. Nach der Mietpreisstatistik des
IVD fiir Nordhessen waren die Mi-
etpreise bei Neuvermietung fiir die
Stadt Kassel in Abhdngigkeit von Lage
und Baualtersklasse leicht riicklaufig.
Dieser leichte Preisriickgang betraf
alle Segmente gleichermaflen. Demge-
geniiber stiegen die Preise fiir Bauland,
Eigentumswohnungen und -heime
sowie fiir Renditeobjekte weiter leicht
gegeniiber 2019 an (HNA, 06.02.2021).

Es wird damit gerechnet, dass die
Nachfrage nach Wohnraum in den
kommenden Jahren stabil bleiben
wird. Dabei sind insbesondere kleine-
re Wohnungen stark nachgefragt und
weisen entsprechend hohe Quadrat-
meterpreise auf. In den néchsten
Jahren ist in Kassel eine Vielzahl von

Neubauprojekten geplant. Diese be-
treffen zum tberwiegenden Teil das
mittel- bis hochpreisige Wohnseg-
ment. Beim bezahlbaren Wohnraum
wird es weiterhin einen deutlichen
Nachfrageiiberhang in den néchsten
Jahren geben. /
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Stellung der Genossenschaft
am Markt

ie 1889 ist eines der grofien

Wohnungsbauunternehmen  in
der Stadt Kassel. Es bestehen gute und
langjahrige Kontakte zur Stadt Kassel,
den ortlichen Versorgungsunterneh-
men, Handwerkern, Banken und
Dienstleistern.

Seit Beginn der Corona-Krise waren
lediglich in geringem Umfang nega-
tive Auswirkungen auf die Geschéfts-
entwicklung zu verzeichnen. Sie be-
trafen in untergeordnetem Umfang
Stundungen sowie Verzdgerungen bei
laufenden Bau- und Instandhaltungs-
mafinahmen. Daher wurde beziiglich
der beobachteten Leistungsindikatoren
die Erwartung fiir den Berichtszeitraum
durch die Corona-Krise nicht maifigeb-
lich beeinflusst. /
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Bewirtschaftung
des eigenen Bestands

er bewirtschaftete Bestand der
Genossenschaft setzt sich folgen-
dermaflen zusammen (siehe Tabelle):

Bestand am
31.12.2020

Bestand am
31.12.2019

Wohnraum

frei finanziert

offentlich gefordert
Dauerwohnrecht
Gewerbliche Nutzung
Mansarden
Kellerraum
Abstellraum
Garagen
Garage umsatzsteuerpflichtig

Carport

Stellplétze

Motorradboxen
Fahrradstellplédtze
Abstellboxen

Gemeinschaftsraum

Anzahl Anzahl Flidche (m?)

4.534 320.240
4.231
303
52
34
77
9

26

189

Summe

338.182

Die Genossenschaft hat eine gewerb-
liche Liegenschaft in der Breitscheid-
strafle 37, Kassel, erworben. Es han-
delt sich um eine Autowerkstatt im
Stadtteil Vorderer Westen in direkter
Nachbarschaft zu Bestandsgebduden
der Genossenschaft. Der Ubergang
von Nutzen und Lasten fand zum
01.03.2020 statt. Die Liegenschaft
wurde an den Verkaufer fiir die Dau-
er von maximal 15 Jahren verpachtet.
Danach sind der Abriss der bestehen-
den Gebdude sowie die Errichtung von
Wohngebduden vorgesehen.

Ein Wohngebdude in der Landau-
strafle 2, Kassel, mit 7 Wohneinheiten
(665 m? Wohnfldche) wurde erworben.
Der Ubergang von Nutzen und Lasten
fand hier zum 01.09.2020 statt. Eine
Dachgeschosswohnung aus dem Be-
stand der 1889 mit einer Wohnfldche
von 33 m? wurde aus wirtschaftlichen
Griinden stillgelegt.

Zum 01.01.2020 fielen 191 Wohnun-
gen aus der Offentlichen Bindung.
Dieser Riickgang resultierte aus der
vorzeitigen Riickzahlung offentlicher
Mittel im Jahr 2014. Damit unterlie-
gen noch 2,5 % des Gesamtbestandes
offentlichen Bindungen.



Die Durchschnittsmiete betrug 2020
4,94 €/m? nach 4,82 €/m? im Vorjahr.
Die Durchschnittsmiete bei der Neu-
vermietung von Wohnraum ging zu-
riick auf 6,11 €/m? (2019: 6,33 €/m?).
Damit liegt die 1889 mit ihren Miet-
hohen immer noch deutlich unter
dem Markt, was sowohl die Bestands-
als auch die Angebotsmieten angeht.

Die Erlosschmilerungen stiegen von
455 T€ (2019) auf 507 T€. Die Mietaus-
fallquote (Erlosschmélerungen bezo-
gen auf die Nettokaltmiete) betrug
2,6 % (2019: 2,4 %). 2020 fanden insge-
samt 316 Mietwechsel statt (2019: 297)
davon 52 innerhalb des Bestandes.
Die Fluktuationsquote betrug 7,0%
(2019: 6,6 %) ohne Berticksichtigung
der internen Umziige. Beriicksichtigt
man diese, betrégt die Fluktuations-
quote 5,8 %. Die Umzugsbereitschaft
vieler Haushalte ist angesichts der
stark angestiegenen Mieten deutlich
gesunken. Die Griinde fiir die Ausziige
sind aus der nebenstehenden Grafik
ersichtlich.

Zum 31.12.2020 standen 112 Wohnun-
gen leer (2019: 96). Davon waren be-
reits 27 Wohnungen wieder vermie-
tet. Bei weiteren 23 Wohnungen
wurden Umbauarbeiten im Zuge von
Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmafinahmen durchgefithrt. Bei
38 Dachgeschosswohnungen  wird
der Umbau aus Brandschutzgriin-
den schwierig und kostspielig. Diese
Wohnungen sollen sukzessive wieder
in die Vermietung gebracht werden.
Die Leerstandsquote zum 31.12.2020
betrug 2,5 % (2019: 2,1 %). /
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Durchschnittsmiete Bestand und Neuvermietung (€/m?)

2014 2015

2016
@ Mieten bei Neuvermietung

2017 2018

@ Bestandsmieten

Kiindigungsgriinde 2020

Gesundheit / Alter

beruflich / Ortswechsel

16,14 %

Vergroflerung

15,19 %

Tod

13,92 %

Familie / Partner

12,97 %

Eigentum

e —— 6,65 %

Ausstattung

— 506 %

soziale Griinde

411%

finanzielle Griinde

s )22 %

Verkleinderung

m— 1,90 %

Zahlungsverzug

m— 1,27 %

nachaltige Storung des Hausfriedens

= 0,63%

Umbau

= 032%

ordentliche Kiindigung

= 032%

Mieterwechsel

2009 2010 2011 2012

@ Wohnungswechsel gesamt

2013

2014 2015 2016 2017 2018 2019

@ Wohnungswechsel innerhalb des Bestands



Lagebericht des Vorstands

10

Neubau, Modernisierung,
Erwerb, Instandhaltung

mJahr2020 wurden rund 6,52 Mio. €in

der Instandhaltung (2019: 6,44 Mio. €)
verausgabt, die Aufwendungen fiir Mo-
dernisierungen betrugen ca. 3,55 Mio. €
(2019: 4,05 Mio. €). Auch in diesem Jahr
wurde ein Grofiteil dieser Mittel fiir die
ungeplante Instandhaltung bzw. Mo-
dernisierung benotigt.

Insgesamt wurden 2020 30,88 €/m?
Wohnfliche (2019: 32,29 €/m? inves-
tiert. Der Anteil in der Instandhaltung
belief sich dabei auf 19,99 €/m?(Vorjahr:
19,84 €/m?, in der Modernisierung auf
10,89 €/m? (Vorjahr: 12,46 €/m?).

Wohnungsmodernisierungen

Wie in den Vorjahren hatten die
Wohnungsmodernisierungen bei Mie-
terwechseln einen wesentlichen Anteil
an den ungeplanten Modernisierungen.
Die Baukosten hierfiir stiegen auch 2020
erneut. Durch die an die Corona-Pande-
mie angepassten Arbeitsschutzbestim-
mungen auf Baustellen war die Durch-
fihrung dieser —Modernisierungen
zudem zeitintensiver. Die Kosten fiir
die Wohnungsmodernisierungen be-
liefen sich auf ca. 2,9 Mio. € (alle An-
gaben, auch im Folgenden, ohne akti-
vierte Eigenleistung).

Grofimodernisierungen

2020 wurden diverse Schwerpunkte
aus den Vorjahren fortgesetzt. Die Mo-
dernisierung der denkmalgeschiitzten
Hauser in dem Gebdudekomplex Han-
sastrafle, Elfbuchenstrafle und Katten-
strafle wurde in der Elfbuchenstrafle
23 fortgesetzt (Einbau neuer Fenster
und einer kontrollierten Liftungsan-
lage, Fassadenarbeiten). Es wurden
261 T€ (ohne aktivierte Eigenleistun-
gen) verausgabt. Fiir das Jahr 2021 ist
die Fortsetzung in der Elfbuchenstrafle
25 geplant, aufgrund der Corona-
Beschrankungen ist es moglich, dass
diese Maf$nahme auf das Jahr 2022 ver-
schoben werden muss.

Neubau

Die Neubauten Sternbergstrafle 31b
und 31c wurden im Herbst begonnen.
Die Fertigstellung ist fiir Ende 2021 ge-
plant. Die Kosten werden voraussicht-
lich 3,5 Mio. € betragen.

Der 2020 fiir das Neubauprojekt ,Zum
Feldlager” durchgefiihrte Architektur-
wettbewerb konnte coronabedingt erst
2021 entschieden werden. 2021 soll die
Planung erfolgen, der Rohbau bis Mitte
2023 fertiggestellt werden. /

Verkidufe aus
dem Anlagevermdgen

m Jahr 2020 wurden keine Verk&ufe
aus dem Anlagevermogen getétigt. /



Personal

m 31.12.2020 waren 65 Personen

bei der Genossenschaft beschéftigt.
Die Genossenschaft hat dariiber hinaus
zwei Personen als Aushilfen fur un-
terschiedliche Tatigkeiten beschaftigt
(Vorjahr: acht).

Nach wie vor besteht eine grofSe Bestan-
digkeit bei den Beschéftigungsver-
héiltnissen. Seit Jahrzehnten bildet die
Genossenschaft Kaufleute im Immobil-
ienwesen aus. Viele von der kaufman-
nischen Angestellten sind ehemalige
Auszubildende, die nach ihrer Aus-
bildung direkt in ein festes Angestell-
tenverhiltnis tibernommen wurden.
Die durchschnittliche Betriebszuge-
horigkeit betrégt 15,0 Jahre.

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

Beschiftigungsstand 31.12.2020

Betriebszugehorigkeit

insgesamt

10-19 20-29
Jahre Jahre

>=30
Jahre

davon Teilzeit

Vorstand

Prokurist
Handlungsbevollmachtigte
Kaufménische Angestellte
Technische Angestellte

Auszubildende

Regiehandwerker

Hauswarte

Raumpflegerinnen

2020 2019

2020

Aushilfen

weiblich

ménnlich
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Egenotec

ie Tochtergesellschaft Egenotec 1889

GmbH erzielte einen Jahresiiber-
schuss in 2020 in Hohe von 11.578,44 €
(2019: 8.833,18 €). Das Geschift der
Egenotec ist iiberwiegend bestimmt
von Leistungen fiir die 1889, dazu ge-
horen vor allem die Vermietung von
Rauchwarnmeldern, die Abwicklung
von Versicherungsschdden und Heiz-
kostenabrechnungen. Die Geschéafte
der Egenotec haben sich 2020 nicht
grundlegend verdndert. /

Hand in Hand e. V.

m Jahr 2002 gegriindet, nimmt der

Nachbarschaftshilfeverein auch heu-
te noch eine wichtige Rolle in der ak-
tivierenden Quartiersarbeit der Genos-
senschaft wahr. 2020 haben die vier
hauptamtlichen Sozialarbeiterinnen
von Hand in Hand e. V. vier Nach-
barschaftstreffs in Kassel sowie ein-
en Treffpunkt in der Unterneustadt
betreut. Die Genossenschaft unterstiitz-
te den Verein 2020 mit 225 T€. /

11
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Lage der Genossenschaft

Ertragslage

ie 1889 erzielte im vergangenen

Jahr einen Jahresiiberschuss von
1.805 T€ (2019: 2.050 T%€). Dieses Ergeb-
nis wird zum itiberwiegenden Teil aus
der Hausbewirtschaftung (1.976 T€)
und vom sonstigen Ergebnis (178 T€)
gepragt. Das Finanzergebnis ist mit
2 T€ von untergeordneter Bedeutung.
Die Betriebsbereiche ,Dauerwohn-
recht” sind mit -37 T€ und ,Mitglieder-
betreuung” mit -313 T€ defizitar.

Bei der Hausbewirtschaftung ist der
Anstieg der Sollmieten um 491T€ als
grofite Verdnderung zu nennen. Die
Erlésschmalerungen stiegen um 52 T€
und lagen in der Summe bei 507 T€
(2019: 455 T¥).

Die Betriebskosten lagen mit 3.978 T€
auf dem Niveau des Vorjahres. Seit
Jahren bewegen sich die Betriebskosten
auf einem gleichbleibenden Niveau.
Hierin spiegeln sich die Anstrengun-
gen der Genossenschaft deutlich wi-
der, bei allen Betriebskostenarten Ein-
sparungen zu erzielen.

Der Instandhaltungsaufwand (ohne ei-
gene Leistungen) betrug 6.521 T€ (2019:
6.443 T€). Ein grofler Teil hiervon wird
fir Einzelmafinahmen in Wohnun-
gen benotigt. Auch in den kommen-
den Jahren wird mit steigendem In-
standhaltungsaufwand gerechnet. Die
permanente Pflege des Wohnungsbe-
standes durch Instandhaltung und
Modernisierung ist eine Kernaufgabe
der Genossenschaft und dient zur Si-
cherstellung der dauerhaften Vermiet-
barkeit des Wohnungsbestandes.

Die Personalkosten lagen bei 4.010 T€
(2019:3.696 T€). Die Griinde fiir den An-
stieg waren einerseits die Anstellung
eines weiteren Mitarbeiters im tech-
nischen Service und einer Sozialarbei-
terin als Stabsstelle, andererseits eine
Sonderzahlung an die Mitarbeiter im
Rahmen des Corona-Steuerhilfegeset-
zes. In den kommenden Jahren ist
aufgrund der tariflichen Abschliisse
mit einem weiteren Anstieg bei den
Personalkosten zu rechnen.

Die Abschreibungen der Genossen-
schaft haben mit einem Betrag von
4,937 T€ (2019: 4.622 T€) einen neuen
Hochststand erreicht.

Mit 948 T€ (2019: 1.020 T€) ist der Zins-
aufwand der Genossenschaft unter die
Marke von 1,0 Mio. € gesunken. Dies
ist Folge des weiterhin sehr niedrigen
Zinsniveaus, aber auch der Zinsopti-
mierung der vergangenen Jahre.

Vom Jahresiiberschuss in Hohe von
1.805 T€ wurden 1.195T€ in die Ge-
winnriicklagen eingestellt, wovon
ein Teilbetrag in Héhe von 292 T€ un-
verbindlich eingestellt wurde und erst
noch von der Vertreterversammlung
gebilligt werden muss. Es verbleibt ein
Bilanzgewinn von 610 T€ (2019: 615 T¥).
Der Vertreterversammlung wird die
Ausschiittung einer Dividende in Hohe
von 4 % vorgeschlagen.

Die Ertragslage der 1889 wird als be-
friedigend eingeschétzt. Die Eigenka-
pitalrentabilitat lag bei 2,97 % (2019:
3,43 %). Die Gesamtkapitalrentabilitat
bei 2,31 % (2019: 2,58 %). /

Finanzlage

Die liquiden Mittel lagen am Jahres-
ende bei 489 T€ (2019: 1.743 T€). Der
Erwerb der Grundstiicke ,Breitscheid-
strale 37 (213 T€), ,Landaustrafle 2“
(1.579 T€) sowie eines weiteren Grund-
stiicks ,Zum Feldlager" (324 T€) trugen
wesentlich zum Absinken der Liquidi-
tat am Jahresende bei.

Die Genossenschaft verfiigte im abge-
laufenen Geschéftsjahr jederzeit iber
ausreichende Liquiditdt. Alle Zah-
lungsverpflichtungen konnten jeder-
zeit erfiillt werden. Aufgrund der Be-
wertungsreserven in der Bilanz und
der niedrigen Verschuldung ist die
1889 wie bisher ein attraktiver Partner
fiir Kapitalgeber.

Die Fremdfinanzierung der Genossen-
schaft erfolgt iiber langfristige Kapi-
talmarktdarlehen und KfW-Mittel. Im
Jahr 2020 wurden 3.346 T€ bei Kredit-
instituten (davon 105 T€ fiir Umschul-
dung) aufgenommen. /



Zinsaufwand (T€)

~ "]

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Eigenkapitalquote

_ -0

2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2020

Mietenmultiplikator
(Buchwerte im Verhéltnis zur Miete)

2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019
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Vermogenslage

Das Anlagevermogen ist um 1.871 T€
auf 114.233T€ gestiegen (2019:
112.362 T€). Der Anstieg beruht i. W.
auf dem Erwerb von Grundvermo-
gen (Breitscheidstrafle, Landaustrafle,
Zum Feldlager) sowie auf den durch-
gefithrten Modernisierungen. Der An-
stieg im Anlagevermdgen korrespon-
diert mit dem Riickgang der liquiden
Mittel auf 489 T<€ (2019: 1.743 T¥€).

Die Geschéftsguthaben sanken um
155 T€ auf 15.478 T€ (2019: 15.633 €). Am
31.12.2020 hatte die Genossenschaft
9.036 Mitglieder. Hier wirken sich die
restriktiven Regeln bei der Aufnahme
neuer Mitglieder weiterhin aus.

Die Riicklagen stiegen um 1.195 T€ an.
Insgesamt erhodhte sich das Eigenka-
pital um 1.035 T€ auf 60.509 T€ (2019:
59.474 T€). Die Eigenkapitalquote stieg
moderat auf 50,7 % (2019: 50,0 %).

Die Verbindlichkeiten sanken um
523 T€ auf 57.647 T€ (2019: 58.170 T€).
Dabei war der Riickgang insbesondere
bei den Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen um 636 T€ be-
sonders deutlich.

Die Vermogenslage ist geordnet. Die
Bilanz weist stille Reserven aus, wie
an der nebenstehenden Grafik zu
erkennen ist. /
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III Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht der kiinftigen Entwicklung

Prognosebericht

Fl‘ir die beobachteten finanziellen
und nichtfinanziellen Leistungsin-
dikatoren erwartet die Genossenschaft
auf Basis der Unternehmensplanung
folgende Entwicklung:

Im laufenden Geschéftsjahr 2021 plant
die 1889 mit einem Geschéftsergeb-
nis von 1.295 T€. Als wesentliche Er-
tragsgrofle sollen die Sollmieten auf
20.275 T€ steigen. Das Niveau der In-
standhaltungs- (mit 7310 T€) und
Modernisierungsarbeiten (mit 5.775 T€)
wird weiter angehoben.

Das Bauvorhaben Sternbergstrafle wur-
de im September 2020 begonnen. Die
Fertigstellung ist fiir das Jahresende
2021 geplant. Fiir das Bauvorhaben ,Zum
Feldlager” wurde ein Architektenwett-
bewerb durchgefiithrt. Die Planung mit
dem Siegerentwurf haben begonnen.
Der Bauantrag soll noch in diesem Jahr
gestellt werden. Der Beginn der Bau-
mafinahme ist fiir das néchste Jahr ge-
plant.

Unter Beriicksichtigung des gegen-
wirtig unsicheren wirtschaftlichen
Umfeldes sind Prognosen fiir das Ge-
schéftsjahr 2021 mit Unsicherheiten
verbunden. Die offene Dauer sowie der
Umfang der Maffinahmen der Bundes-
regierung zur Pandemiebekdmpfung
machen es dabei schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschéftsver-
lauf zuverldssig einzuschétzen.

Verlassliche Aussagen zum Einfluss
der Corona-Krise auf die beobachteten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts quantita-
tiv daher nicht moglich. Diese hédngen
von dem Ausmafl und der Dauer der
Beeintrachtigungen durch das Virus
und die darauf folgende wirtschaft-
liche Erholung ab. Es ist allerdings
mit einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Die Genossenschaft wird weiterhin
den Fokus auf die nachhaltige Ent-
wicklung des Bestandes, insbesondere
die bauliche Erneuerung der Objekte
durch umfassende Modernisierungs-
und  Instandhaltungsmafinahmen,
richten und in groflem Umfang den
sich &dndernden Marktgegebenheiten
und -entwicklungen entsprechend an-
passen und verbessern. /

Risikobericht

us der anhaltenden Corona-

-Pandemie ist mit Risiken fiir die
Geschéftsentwicklung und den zukiinf-
tigen Geschaftsverlauf der Genossen-
schaft zu rechnen. Zu nennen sind
mogliche Risiken aus der Verzégerung
von Planungs- und Genehmigungsver-
fahren, bei der Durchfithrung von In-
standhaltungs-, Modernisierungs- und
Baumafinahmen verbunden mit dem
Risiko von Kostensteigerungen und
der Verzogerung von geplanten Ein-
nahmen.

Die Risiken, die die Genossenschaft
betreffen, werden - je nach Risikobe-
wertung - mit unterschiedlicher
Intensitdt beobachtet. Die Art und
Weise der Risikobetrachtung ist im
Risikohandbuch der 1889 festgelegt.
Bestimmte Risiken von hoher Be-
deutung unterliegen dabei einem
engmaschigen  Betrachtungssystem,
wahrend Risiken von geringer Bedeu-
tung mit weniger Aufwand verfolgt
werden. Das Risikomanagementsys-
tem ist der Grofie der Genossenschaft
angemessen und ist darauf aus-
gerichtet, die langfristige Existenz der
Genossenschaft zu sichern.

Die bestehende Risikodokumentation
wird regelmé&flig dem Aufsichtsrat der
1889 vorgestellt. Das in der Genossen-
schaft eingesetzte Risikomanagement-
system ist darauf ausgerichtet, die
dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicher-
zustellen und das Eigenkapital zu
stdrken. Dazu werden in verschiedenen
Beobachtungsbereichen Risikoindika-
toren, die zu einer Stoérung der Voll-
vermietung oder zu Mietminderungen
fithren konnten, ermittelt und bewer-
tet.

Die Genossenschaft hat alle erkenn-
baren, versicherbaren Risiken versi-
chert, die Verkehrssicherungspflichten
werden durchgefiihrt und neue gesetz-
liche Vorgaben werden umgesetzt.



Der Vorstand beobachtet die weitere
Entwicklung zur Identifikation der
damit verbundenen Risiken und re-
agiert bedarfsweise unter Zugrundele-
gung des Risikomanagementsystems
der Genossenschaft mit angemessenen
Mafinahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken. Dies betrifft
auch Mafinahmen zur Anpassung von
operativen Geschéftsprozessen unter
Nutzung aktueller technologischer
Mbglichkeiten.

Fiir die Genossenschaft waren 2020
keine bestandsgefdhrdenden Risi-
ken erkennbar. Bestandsgefdahrdende
Risiken und sonstige Risiken mit we-
sentlichem Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage beste-
hen nach derzeitigem Erkenntnisstand
auch fiir den Prognosezeitraum sowie
die tiberschaubare Zukunft nicht. /

Chancenbericht

Der Wohnungsbestand wird seit
vielen Jahren kontinuierlich und
in groflem Umfang den sich dndern-
den Marktgegebenheiten und -ent-
wicklungen entsprechend nachfrage-
gerecht angepasst und verbessert.

Der Wohnungsmarkt in Kassel, in Bad
Wildungen und Fuldatal bietet nach
wie vor gute Chancen zur Vermietung,
auch wenn sich die Nachfragesitua-
tion insgesamt am nordhessischen
Wohnungsmarkt etwas entspannt hat.
Durch neue attraktive Forderange-
bote der KfW-Bank und der WI-Bank
besteht fiir die Genossenschaft die
Moglichkeit, in Zukunft auch wieder
preisgiinstigen geforderten Wohn-
raum neu zu erstellen. Dabei kénnen
dann auch Bezieher mittlerer Einkom-
men beriicksichtigt werden. /
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Dank und Anerkennung

Der Vorstand dankt allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der 1889
ganz herzlich fiir die geleistete Arbeit
und das gezeigte Engagement. Ohne
sie wére der Erfolg der Genossenschaft
nicht moglich.

Der Dank des Vorstands gilt auch den
Mitarbeiterinnen von Hand in Hand
e. V. und den aktiven Vereinsmit-
gliedern, die mit ihrem ehrenamtli-
chen Engagement an der Forderung
von lebendigen Nachbarschaften und
damit an der Umsetzung des genos-
senschaftlichen Gedankens von Hilfe
zur Selbsthilfe mitgewirkt haben.

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

Kassel, den 01.04.2021
Vereinigte Wohnstétten 1889

eingetragene Genossenschaft

Uwe Flotho Britta Marquardt
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Modernisierungs-
und Instandhaltungs-
mafinahmen 2020

Hansastrafe 7

Stadtteil / Vorderer Westen

Baujahr / 1924

Baumafinahme / Erneuerung Aufzug
Investitionskosten / 94.000 Euro

Hansastrafle 5, 17-21, Elfbuchenstrafle 23
Stadtteil / Vorderer Westen

Baujahr / 1929, 1950

Baumafinahme / Sockelsanierung
Investitionskosten / 52.000 Euro

Murhardstrafle/Rathenauplatz/Konigstor
Stadtteil / Vorderer Westen

Baujahr / 1957

Baumafinahme / Erneuerung der Hoftiiren
Investitionskosten / 8.200 Euro

Akademiestrafle 10

Stadtteil / Siidstadt

Baujahr / 1955

Baumafinahme / Dachsanierung
Investitionskosten / 118.000 Euro
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Menzelstrafle 40

Stadtteil / Siidstadt

Baujahr / 1963

Baumafinahme / Fassadenanstrich
Investitionskosten / 32.500 Euro

Sterntalerweg 18

Stadtteil / Niederzwehren

Baujahr / 1966

Baumafinahme / Treppenhaussanierung
Investitionskosten / 16.500 Euro

Hasserodtstrafle 2, 4, 6

Stadtteil / Kirchditmold

Baujahr / 1932

Baumafinahme / Erneuerung der
Wohnungseingangstiiren
Investitionskosten / 50.500 Euro

Kasselfeld 18, 20

Stadtteil / Kirchditmold

Baujahr / 1962

Baumafinahme / Erneuerung der
Wohnungseingangstiiren
Investitionskosten / 30.500 Euro

Urenbachstrafe 33-45

Stadt / Bad Wildungen

Baujahr / 1950-52

Baumafinahme / Anstrich Strafenfassade

Investitionskosten / 30.500 Euro

Wendeweg 2

Stadt / Waldeck

Baujahr / 1963

Baumafinahme / Fassadensanierung
Investitionskosten / 33.000 Euro

17
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Weddel 39

Stadt / Fuldatal

Baujahr / 1938

Baumafinahme / Treppenhaussanierung
Investitionskosten / 24.000 Euro

Schonfelder Strafle 67/69
Stadtteil / Wehlheiden

Baujahr / 1914

Baumafinahme / Dachsanierung
Investitionskosten / 320.000 Euro

Bantzerstrafle 13

Stadtteil / Wehlheiden

Baujahr / 1938

Baumafinahme / Balkonanbau
Investitionskosten / 36.700 Euro

Schonfelder Strafle 57-65

Stadtteil / Wehlheiden

Baujahr / 1912-15

Baumafinahme / Erneuerung Haus- und
Hoftiiren

Investitionskosten / 50.000 Euro

Elfbuchenstrafie 23

Stadtteil / Vorderer Westen

Baujahr / 1928/50

Baumafinahme / Fenster, Liiftungsanlage,
Dammung, Fassade

Investitionskosten / 290.000 Euro

Friedrich-Ebert-Straf3e 181/Geysostrafle 26

Stadtteil / Vorderer Westen

Baujahr / 1930, 1953

Baumafinahme / Fassadensanierung

Investitionskosten / 143.000 Euro
_—
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Digital und Home-Office

Digital und
Home-Office:

das neue Normal
in Corona-Zeiten

Wie alle Welt hat auch unsere
Genossenschaft auf die Corona-
Pandemie reagieren miissen.

So haben wir seit Mérz 2020
innerhalb kiirzester Zeit unsere
gesamten Arbeitsabldufe
umorganisiert, ohne dass Anliegen
von Mietern, Geschéftspartnern
und Auftragnehmern dabei auf der
Strecke geblieben sind, laufende
Bauprojekte oder andere Vorhaben
auf die lange Bank geschoben
werden mussten. Gleichzeitig
erfuhr die Digitalisierung bei

der 1889 einen enormen Schub.

In wirtschaftlicher Hinsicht

sind wir erfreulicherweise

ebenso wenig betroffen wie die
Wohnungswirtschaft insgesamt.

ehandelt haben wir angesichts
G der Corona-Pandemie in jedem

unserer Arbeitsbereiche und
nach den Empfehlungen von Bund
und Land. Als erste Mafinahme er-
folgte im Madrz 2020 die Aufteilung
der Belegschaft in zwei Gruppen,
die abwechselnd im Biiro und im
Home-Office arbeiten und somit kei-
nen physischen Kontakt miteinander
haben. Diese Trennung wurde kon-
sequent im gesamten Unternehmen
umgesetzt, vom Vorstand bis zum
Auszubildenden. Uber Telefon, E-Mail
und Videokonferenzen halten wir die
Verbindung — im Unternehmen sowie
mit Mietern, Dienstleistern und Ge-
schéftskunden. Simtliche Regelungen
bei der 1889 wurden von Vorstand
und Betriebsrat gemeinsam erarbeitet.

Die Umsetzung gelang mit einem
Riesensprung in die Digitalisierung,
den wir quasi von einem Tag auf den
anderen vollzogen haben: Alle Mitar-
beiter wurden mit Notebooks ausge-
stattet, so dass sie von zuhause auf
ihren Arbeitsplatz zugreifen kdnnen.
W-Lan-Empfang im gesamten Ge-
schéftsgebdude ermoglicht das Arbei-
ten mit mobilen Gerdten in jedem
Raum. Der Umstieg auf die digitalen
Medien betraf aber nicht nur Compu-
ter, Laptops und Tablets, sondern auch
die Telefonanlage. Sie wurde dahinge-
hend umgestellt, dass alle Funktio-

nalititen auch im Home-Office wie
gewohnt zur Verfiigung stehen.

Auflerdem haben viele Tatigkeiten
eine andere Reihenfolge erhalten - bei
den Hauswarten und im Kundenser-
vice genauso wie in unserer Abteilung
Technischer Service. Um Ansteck-
ungsrisiken zu minimieren, arbeiten
die Firmen bei Bau- und Reparatur-
mafinahmen hintereinander statt pa-
rallel. Baubesprechungen erfolgen vor
Ort und nacheinander mit den einzel-
nen Firmen. Vermietungsprozesse
geschehen weitestgehend kontakt-
los, ohne Besichtigungen in bewohn-
ten Wohnungen oder gemeinsam mit
Kundenbetreuerinnen.

Im Rahmen einer weiteren Verschar-
fung der Corona-Arbeitsschutzverord-
nung sind wir Ende des Jahres dann
mit den Biirotatigkeiten vollstdndig
ins Home-Office gewandert, in der
Geschiéftsstelle arbeitet seitdem und
bis auf Weiteres nur eine Notbesetzung.

Zusammenfassend ldsst sich sagen:
Die Genossenschaft hat sehr schnell
reagiert und unsere Mitarbeiter haben
Grofies geleistet, damit alles wie am
Schniirchen lduft. Die Digitalisierung
weiterer Arbeitsprozesse bleibt ein
Thema, das uns in den kommenden
Jahren begleiten wird. /
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Attraktiv und

ausbaufihig:
Zuwachs
fur die 1889

Nach vollendetem Abriss und Neubau in der Bruchstrafle 36 sowie dem
Start des Neubauprojekts Sternbergstrafle 31b und 31c macht unsere
Genossenschaft auch weiterhin von sich reden. In dem neu entstehenden
Wohnviertel ,,Zum Feldlager” in Harleshausen werden wir — neben
zahlreichen weiteren Bauherren und Investoren — ebenfalls mit von der
Partie sein mit einem eigenen Vorhaben. Dafiir wurden 2020 die Weichen
gestellt. Uber diese Grof3projekte hinaus aber gibt es kontinuierlich immer
wieder einzelne Grundstiicke und Objekte, durch deren Erwerb wir den
Wohnungsbestand unserer Genossenschaft erginzen und erweitern. Mal
umgehend, mal perspektivisch.



Is grofite Wohnungsbaugenos-
Asenschaft in Hessen mit ei-

nem tiber Jahrzehnte lang ge-
wachsenen Bestand ist die Ausrichtung
unseres Angebots auf die Zukunft eine
unserer Hauptaufgaben. Durch In-
standhaltung, Modernisierung, Neu-
bau und Neuerwerb fiithren wir die
hohe Wohnqualitdt bei der 1889 fort.
Rund 9,9 Millionen Euro sind 2020
in die Instandhaltung und Moderni-
sierung geflossenen, davon allein
4,95 Millionen Euro in die Instand-
haltung von Geb&duden. Entsprechend
strategischer = Mehrjahresplanungen
werden unsere Héuser sukzessive en-
ergetisch modernisiert, erhalten Dach-
und Fassadensanierungen, frische
Anstriche, neue Fenster oder eine
anstehende Rundum-Erneuerung der
Elektrik. Im Bereich der Wohnungs-
modernisierungen bei Mieterwechsel
wurden 2020 etwa 3,9 Millionen Euro
investiert.

Um stark nachgefragten, neuen Wohn-
raum zu schaffen oder auch um neue
Wohnformen wie das Cluster-Wohnen

zu realisieren, sind wir seit jingster
Zeit vermehrt im Neubau aktiv. In
dem letzten groflen Baugebiet inner-
halb der Stadt Kassel ,Zum Feldlager”
war der Umfang des Wohnungsneu-
baus, der dort entstehen kann, fir
uns ein Grund mitzumischen. Den Zu-
schlag fiir die Bebauung der Fldchen,
die seitens der Stadt fiir gemeinschaft-
liche Wohnprojekte vorgesehen sind,
erhielten wir, weil die 1889 damit
Erfahrung hat: Unsere Wohnanlagen
und Hduser im Geschossbau mit ge-
meinschaftlichen Fldchen wie im Vor-
deren Westen, in Kirchditmold, auf
der Marbachshohe oder in der Unter-
neustadt sind die beste Visitenkarte.

Parallel dazu kaufen wir einzelne Ob-
jekte zu, wenn sie unseren Bestand gut
arrondieren — so geschehen 2013 mit
der Villa Goethestrafle 96, in der dann
die Kleinkinderkrippe ,Kleine Ent-
decker e. V“ eingezogen ist. 2012 war
es ein Gebdude in der Thringshduser
Strafle 85 und 2017 die Diakonissen-
strafle 2, die wir gekauft haben. Beide
Hauser grenzen unmittelbar an un-

Attraktiv und ausbaufihig

sere Bestdnde und runden diese gut
ab. Im vergangenen Jahr kam die
Landaustraffe 2 hinzu. Dieses Ge-
bdude ist mit seiner ausgezeichneten
Lage nahe zum Auepark eine wert-
volle Ergédnzung in unserem Quartier
in der Stidstadt. Weiterhin haben wir
im Rahmen einer vorausschauenden
Grundstiicksbevorratung in der Breit-
scheidstrafle 37 eine Autowerkstatt
samt Grundstiick erworben, das vor-
erst an den ehemaligen Eigentiimer
verpachtet bleibt. Hier planen wir per-
spektivisch eine Wohnbebauung, die
im Vorderen Westen weitere attrak-
tive Lebens- und Wohnmoglichkeiten
bieten wird.

Fiir Neubauprojekte wie auch fiir den
Erwerb von Liegenschaften gilt die
klare Prémisse, dass sie sich finan-
ziell selbst tragen miissen: Die Eigen-
kapitalverzinsung die muss die gleiche
sein wie des tibrigen Bestandes unse-
rer Genossenschaft. /
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Ausfliige und
Veranstaltungen

2020 war es der 1889 und Hand in Hand coronabedingt nicht moglich,
Veranstaltungen in dem Mafle wie in den letzten Jahren durchzufiihren.
Wir bedauern das alle sehr, freuen uns aber gleichzeitig, dass andere Mittel
und Wege gefunden wurden, um in Kontakt zu bleiben, sei es mit einem
Hofkonzert oder durch einen Balkonbesuch.

Masken nihen

Fasching
im Nachbarschaftstreff Fasanenhof
25. Februar 2020

Kochclub
im Nachbarschaftstreff Fasanenhof
21. Februar 2020

Seniorenfasching
im Nachbarschaftstreff West
25. Februar 2020

Balkonbesuch
wihrend des Lockdowns



Ausfliige und Veranstaltungen

Leiterinnen der Nachbarschaftstreffs
sind das ganze Jahr ansprechbar; sie
informieren und beraten telefonisch
und auf Abstand.

Walking-Gruppe in Kirchditmold

,Wir bleiben aktiv!
wochentliche Anregungen

zum Zeitvertreib und zur Freude
(ab 25. November 2020)

Wolfgang Geinitz erfreut die Bewoh-
ner in der Menzelstrafle und in

der Hansastrafle mit einem
vorweihnachtlichen Hofkonzert.

Koordinationsiibungen auf Abstand
in der Samuel-Beckett-Anlage

Ubungen fiir die Beweglichkeit
(des Riickens)

25
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Hand in Hand e. V. —
Nachbarschaftshilfeverein
der Vereinigten Wohnstatten

1889 eG

mE
[
| vA
— r
K
33
~ 0
&’
ws?®
L)
et

Die Pandemie im Jahr 2020 fithrte
bei Hand in Hand zu vielen
Verinderungen. Vom 17. Mérz bis
1. Juni sowie vom 2. November
bis 31. Dezember 2020 mussten
die Nachbarschaftstreffs fur
Veranstaltungen schlieflen. Die
Sozialarbeiterinnen blieben
weiterhin erreichbar fiir Beratung,
Information, Unterstiitzung und
Kontaktvermittlung.

dhrend des ersten Lockdowns

beantwortete Hand in Hand e. V.
den Mangel an Gesichtsmasken umge-
hend damit, dass aktive Mitglieder
iiber 400 Masken aus gespendeten
Stoffen n&hten, die wiederum gegen
Spende in den Treffs erhiltlich wa-
ren. Gleichzeitig wurden im Mirz
2020 in allen H&usern der 1889 Auf-
rufe zu Einkaufshilfen fiir dltere und
kranke Nachbarinnen und Nachbarn
ausgehéngt. Die Sozialarbeiterinnen
riefen bei 698 Mietern ab einem Al-
ter von 75 Jahren an und fragten sie
nach ihrem Bedarf an Unterstiitzung
und Kontaktvermittlung. Viele Senio-
rinnen und Senioren berichteten von

N\

der grolen Hilfsbereitschaft ihrer
Nachbarn. 17 Mieter meldeten sich
bei Hand in Hand, um ihre Hilfe bei
Einkdufen anzubieten. Funf dieser
vermittelten Einkaufshilfen blieben
bis heute bestehen.

Im April héngte Hand in Hand in
jedes Haus der 1889 eine Liste aus
mit den fortgefithrten Hilfsangeboten
des Nachbarschaftshilfevereins sowie
Hotline-Nummern fiir Hilfe bei Ge-
walt in der Familie.

Durch die behérdliche Schliefiung der
Treffs konnten viele Veranstaltun-
gen nicht stattfinden. Vom 2. Juni



Hand in Hand e. V.

bis 1. November 2020 waren Grup-
penangebote unter einem strengen
Hygienekonzept modglich. Insgesamt
konnten 957 Veranstaltungen der ak-
tiven Mitglieder in den vier Nachbar-
schaftstreffs durchgefithrt werden:
107 richteten sich an Kinder, 549 an
Seniorinnen und Senioren und 341 an
Erwachsene jeden Alters. Der Kontakt-
bedarf vieler Mieterinnen und Mieter
wurde in diesem Jahr besonders deut-
lich. Entsprechend sind die Zahlen der
Telefonanrufe (4.119), aber auch die
der Beratungen (623, davon 230 mit
Hausbesuchen) gegentiber dem Vor-
jahr deutlich gestiegen.

Auflerdem konnten zahlreiche Kontak-
te fir Brief- oder Mailfreundschaften,
Telefonate oder zum Spazierengehen
vermittelt werden. Aufgrund der ge-
schlossenen Bibliotheken und Buch-
handlungen wurden in den Nachbar-
schaftstreffs viele Biicher ausgeliehen.
Die Sozialarbeiterinnen moderierten
sieben Gruppenkonfliktgesprache mit
insgesamt 41 Teilnehmern, zumeist

Hausgemeinschaften. In mehr als
1.271 Informationsgespréchen konnte
Menschen personlich mit Informa-
tionen weitergeholfen werden.

2020 ergénzten 1028 Einsétze der Mo-
bilen Sozialen Alltagshilfen, die von
zwei Beschéftigten im Freiwilligen
Sozialen Jahr ausgefiihrt werden, die
ehrenamtlich geleisteten nachbar-
schaftlichen Hilfen durch Hilfen im
Haushalt.

Mit 73 Vereinsbeitritten im Jahr 2020
hat der Verein am Ende des Jahres ins-
gesamt 907 Mitglieder. Mehr als 100
aktive Mitglieder geben dem Verein
ein Gesicht und férdern die lebendi-
gen Nachbarschaften in den Nachbar-
schaftstreffs und in ihrem jeweiligen
Wohnumfeld.

2020 waren bei Hand in Hand e. V.
vier hauptamtliche Sozialpddagogin-
nen, zwei Mitarbeiter im Freiwilligen
Sozialen Jahr und vier geringfiigig Be-
schaftigte tétig.

Die Arbeit des Vereins wurde im Jahr
2020 mit einem Betrag von 225 T€ von
der Genossenschaft finanziert. Von der
Stadt Kassel erhielt Hand in Hand e V.
2020 eine Zuwendung in Hohe von
30.000 € zur Aufrechterhaltung der
Arbeit im Nachbarschaftstreff Siid.

Hand in Hand e. V. wurde von der
Stadt Kassel zusammen mit dem Frei-
willigenzentrum als Kooperationspart-
ner der Stadt Kassel im bundesweiten
Netzwerkrahmenprogramm LEnga-
gierte Stadt” des Bundeministeriums
fiir Familie, Senioren, Frauen und Ju-
gend benannt.

Der besondere Dank des Vorstands
von Hand in Hand gilt den aktiven
Vereinsmitgliedern, die mit ihrem
ehrenamtlichen Engagement an der
Forderung von lebendigen Nachbar-
schaften und damit an der Umsetzung
des genossenschaftlichen Gedankens
der Hilfe zur Selbsthilfe mitgewirkt
haben. /
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Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2020

AKTIVA
Angaben in €
A.  Anlagevermégen
I.  Immaterielle Vermégensgegenstéande
II.  Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung
5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

109.394.575,66
1.891.859,12
1.183.998,85
164.966,01
819.546,79

23.342,04

Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Sonstige Ausleihungen

3. Andere Finanzanlagen

700.000,00
46.671,88

2.662,00

Umlaufvermégen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrdte

4.420.089,54

31.501,71

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Sonstige Vermodgensgegenstédnde

60.395,65

144.469,31

Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschiftsjahr

5.110,48

113.478.288,47

749.333,88

4.451.591,25

204.864,96

488.912,63

4.430,48

Vorjahr

10.084,09

108.626.541,14
1.743.339,70
994.048,83
136.909,80
0,00

85.268,42

700.000,00
63.197,02

2.662,00

4.425.242,58

41.275,39

74.613,84

226.343,56

1.742.788,02

7.151,12

Bilanzsumme

119.382.532,15

118.879.465,51




Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2020

PASSIVA
Angaben in € Geschiftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
I.  Geschéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 295.026,32 368.133,84

2. der verbleibenden Mitglieder 15.168.588,93 15.258.975,92

3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen,
riickstandige fillige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
70.484,75 € (Vorjahr: 35.365,13 €) 14.880,00 15.478.495,25 5.580,00

Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage,
Zugang aus Jahresiiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt: 300.000,00 € (Vorjahr: 300.000,00 €) 8.800.000,00 8.500.000,00

. Bauerneuerungsriicklage,
Zugang aus Jahresiiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: 233.862,24 € (Vorjahr: 484.249,84 €) 14.420.774,98 14.186.912,74

. Andere Ergebnisriicklagen,
Zugang aus Jahresiiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt: 660.888,80 €, Entnahme: 0,00 €
(Vorjahr eingestellt: 650.000,00 €) (Vorjahr Entnahme: 10.888,80 €) 21.200.000,00 44.420.774,98 20.539.111,20

Bilanzgewinn 609.908,06 615.354,70
Eigenkapital 60.509.178,29 59.474.068,40
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermégen 271.764,72 207.355,77
Riickstellungen
1.  Rickstellungen fiir Pensionen 18.012,00 18.982,00
2. | Sonstige Riickstellungen 872.170,81 890.182,81 935.046,80
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 49.417.833,87 49.376.673,35
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.647.262,54 1.684.588,42
Erhaltene Anzahlungen 4.947.373,85 4.904.359,47
Verbindlichkeiten aus Vermietung 83.174,76 71.459,26

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 859.364,98 1.495.511,73

Sonstige Verbindlichkeiten,

davon aus Steuern 0,00 € (Vorjahr: 63,59 €) 691.817,28 57.646.827,28 637.956,00

E. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 64.579,05 73.464,31

Bilanzsumme 119.382.532,15 118.879.465,51
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

Angaben in €
. Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung
aus Dauerwohnrecht

aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf best. Grundst.
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrige

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

. Personalaufwand
Lohne und Gehélter

soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung,
davon fiir Altersversorgung 223.520,64 € (Vorjahr: 218.625,55 €)

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermdégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrige aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrige

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen,
davon aus Aufzinsung 442,06 € (Vorjahr: 652,11 €)

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag
14. Sonstige Steuern

15. Jahresiiberschuss

16. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

23.218.451,25
14.725,08

15.573,44

-5.153,04

267.410,55

418.128,09

3.206.091,11

803.468,29

Geschiftsjahr

23.929.135,37

10.507.108,99

13.422.026,38

4.009.559,40

4.936.877,39

1.154.206,46

Vorjahr

22.724.064,50
14.725,08

42.088,25
94.663,71

407.495,70
232.495,38

23.515.532,62

10.437.688,45

13.077.844,17

2.932.787,92

763.032,02

4.621.840,12

1.139.112,28

3.321.383,13
1.620,16

23.581,68

3.621.071,83
2.125,01

23.789,58

3.346.584,97

947.943,21

0,34

3.646.986,42

1.019.633,92

11,41

2.398.641,42

593.982,32

2.627.341,09

577.736,55

1.804.659,10

1.194.751,04

2.049.604,54

1.434.249,84

609.908,06

615.354,70




Anhang

Anhang fir das
Geschaftsjahr 2020

Vereinigte Wohnstitten 1889 eG

A.
Allgemeine
Angaben

Die Vereinigte Wohnstédtten 1889
eG, Friedrich-Ebert-Strafle 181 in
34119 Kassel ist im Genossenschafts-
register Kassel unter der Nr. 305 ein-
getragen.

Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet
sich abweichend von § 266 und § 275
HGB nach der Verordnung iiber Form-
blatter fiir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunterneh-
men (Formblatt-VO) vom 16.10.2020.
Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren
gewdhlt.

Vorstand und Aufsichtsrat haben
auf der Grundlage der Satzungsre-
gelungen beschlossen, vom Jahres-
iberschuss 50 % im Rahmen einer
Vorwegzuweisung verbindlich in die
Ergebnisriicklagen einzustellen. Der
Mitgliederversammlung wird die Fest-
stellung des Jahresabschlusses unter
Billigung der unverbindlichen Zuwei-
sung vorgeschlagen. Es wird vorge-
schlagen, den sich ergebenden Bilanz-
gewinn in Hoéhe von 609.908,06 € als
4 % Dividende an die Mitglieder aus-
zuschiitten. Ein Riicklagespiegel ist im
Anhang vorhanden. /
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B.

Angaben zu Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bilanzierungsmethoden

uf die Aktivierung fiir aktive la-
tente Steuern wurde verzichtet. /

Bewertungsmethoden
Anlagevermogen

a.
Immaterielle
Vermogensgegenstinde

Die Anschaffungskosten samtlicher
EDV-Anwendungsprogramme wer-
den iiber eine Gesamtnutzungsdauer
zwischen zwei und fiinf Jahren abge-
schrieben.

b.
Sachanlagen

Das gesamte Sachanlagevermodgen
wurde zu fortgefithrten Anschaffungs-
kosten oder Herstellungskosten bewer-
tet. Die Herstellungskosten wurden
auf der Grundlage der Vollkosten er-
mittelt. Diese setzen sich aus Fremd-
kosten, Eigenleistungen und zure-
chenbaren Zinsen fiir Fremdkapital
zusammen. Im laufenden Jahr wurden
Zinsen fiir Fremdkapital nicht akti-
viert.

Abschreibungen auf Gebdude des An-
lagevermogens erfolgen linear pro
rata temporis nach der Restnutzungs-
dauermethode. Dabei wird von einer
Gesamtnutzungsdauer von 40 bis 100
Jahren ausgegangen. Bei bereits voll
abgeschriebenen Gebduden wurde
nach umfénglichen Modernisierun-
gen oder Erweiterungen eine Nut-
zungsdauer von 25 bis 30 Jahren zu-
grunde gelegt.

Die Gesamtnutzungsdauer der in der
Position Grundstiicke mit Geschéfts-
bauten und anderen Bauten ausgewie-
senen Gebdude betrégt in Abweichung
hierzu fiir das Verwaltungsgebdude
25 Jahre und fiir das Geb&dude in der
Breitscheidstrafe (Autohaus) 15 Jahre.
Bei der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung wurden der Bestand und die
Zugidnge planméflig nutzungsbedingt
linear abgeschrieben.

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 Tilgungsleistun-
gen angesetzt.

Die Zugdnge bei den geringwertigen
Wirtschaftsgiitern wurden, wie in den
Vorjahren, voll abgeschrieben. /



Umlaufvermogen

a.
Zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke und andere Vorrite

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

b.
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

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

Riickstellungen

Die Berechnung der Pensionsriick-
stellungen erfolgte nach versi-
cherungsmathematischen Grund-
sdtzen unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinsfufles von 2,30 %. Dies
entspricht dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre fiir eine pauschale Restlaufzeit
von 15 Jahren. Es wurden die Richtta-
feln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heu-
beck zugrunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsriick-
stellung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre ergibt sich im Vergleich zur Ab-
zinsung der Pensionsriickstellung mit
dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen sieben Jahre ein
Unterschiedsbetrag von 398,00 €.

Auf Grund der Pensionsverpflichtun-
gen besteht eine Ausschiittungssperre
in Hohe von 398,00 €.

Die sonstigen Riickstellungen wurden
in Hohe des nach verniinftiger kauf-
maénnischer Beurteilung notwendigen
Erfillungsbetrags angesetzt. /

Anhang

Verbindlichkeiten

erbindlichkeiten sind mit dem Er-
fullungsbetrag passiviert. /
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C.
Angaben zur Bilanz

ie Entwicklung der einzelnen Pos-

ten des Anlagevermdgens ist in
dem nachfolgenden Anlagespiegel dar-
gestellt.

Anlagespiegel
Stichtag 31.12.2020

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Angaben in €

34

Stand Zuginge Abginge Umbuchungen Stand
01.01.2020 +/) 31.12.2020
I. Immaterielle Vermogensgegenstiande 694.587,42 55.909,04 0,00 0,00 750.496,46
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstuicksgleiche 216.368.430,68 5.458.593 43 0,00 -1.395,99 221.825.628,12
Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschafts- 4.401.428,08 212.776,00 0,00 1.395,99 4.615.600,07
u. a. Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten 994.048,83 323.895,45 0,00 -133.945,43 1183.998,85
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1512.638,31 149.310,53 33.852,52 0,00 1.628.096,32
5. Anlagen im Bau 0,00 600.332,94 0,00 219.213,85 819.546,79
6. Bauvorbereitungskosten 85.268,42 23.342,04 0,00 -85.268,42 23.342,04
223.361.814,32 6.768.250,39 33.852,52 0,00 230.096.212,19
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen 700.000,00 0,00 0,00 0,00 700.000,00
Unternehmen
2. Sonstige Ausleihungen 63.197,02 0,00 16.525,14 0,00 46.671,88
3. Andere Finanzanlagen 2.662,00 0,00 0,00 0,00 2.662,00
765.859,02 0,00 16.525,14 0,00 749.333,88
Anlagevermdgen insgesamt 224.822.260,76 6.824.159,43 50.377,66 0,00 231.596.042,53




Abschreibungen Buchwert Buchwert
Verdnderungen .
Stand . . Abschreibungen Stand
01.01.2020 . Z. mit des GJ 3112.2020 3112.2020 31122019
Abgingen

684.503,33 0,00 60.882,65 745.385,98 5.110,48 10.084,09
107.741.889,54 0,00 4.689.162,92 112.431.052,46 109.394.575,66 108.626.541,14
2.658.088,38 0,00 65.652,57 2.723.740,95 1.891.859,12 1.743.339,70
0,00 0,00 0,00 0,00 1.183.998,85 994.048,83
1.375.728,51 33.777,45 121.179,25 1.463.130,31 164.966,01 136.909,80
0,00 0,00 0,00 0,00 819.546,79 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 23.342,04 85.268,42
111.775.706,43 33.777,45 4.875.994,74 116.617.923,72 113.478.288,47 111.586.107,89
0,00 0,00 0,00 0,00 700.000,00 700.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 46.671,88 63.197,02
0,00 0,00 0,00 0,00 2.662,00 2.662,00
0,00 0,00 0,00 0,00 749.333,88 765.859,02
112.460.209,76 33.777,45 4.936.877,39 117.363.309,70 114.232.732,83 112.362.051,00

Anhang
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Aktiva

Unter Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten sind alle fertiggestellten
Wohnungen und Garagen bilanziert.
Der Zugang ergibt sich im Wesent-
lichen aus Modernisierungskosten
und anderen nachtréglichen Herstel-
lungskosten sowie dem Erwerb eines
Wohnhauses in der Landaustrafle 2 in
Kassel.

Das Verwaltungsgebdude Fried-
rich-Ebert-Strafle 181 nebst Erweite-
rung und das Gebdude Goethestrafle
96 sind unter Grundstiicke mit Ge-
schafts- und anderen Bauten bilan-
ziert. Der Zugang ergibt sich durch
den Erwerb eines Autohauses in der
Breitscheidstrafle 37.

Das erworbene Grundstiick ,Zum Feld-
lager” ist unter der Position Grundstii-
cke ohne Bauten bilanziert.

Unter der Position Anlagen in Bau
werden das Grundstiick und die bis-
her angefallenen Kosten fiir den Neu-
bau in der Sternbergstrafle in Kassel
ausgewiesen.

Unter der Position Bauvorberei-
tungskosten wurden die bisher an-
gefallenen Kosten fiir die geplante
Neubaumafinahme ,Zum Feldlager”
bilanziert.

Die Anteile an verbundenen Unter-
nehmen betreffen die Egenotec 1889
GmbH.

Sonstige Ausleihungen betreffen Kauf-
preisstundungen fiir die verkaufte
Dauerwohnrechtswohnung in Kassel,
Heinrich-Bertelmann-Strafle sowie fiir
ein Objekt in Waldeck. Die sonstigen
Ausleihungen werden planméflig ge-
tilgt.

Mit den anderen Finanzanlagen ist
eine Haftsumme von 1.102,00 € ver-

bunden. Es handelt sich dabei iiber-
wiegend um Geschéftsanteile bei der
Volksbank Kassel Géttingen eG und
der Sparda-Bank Hessen eG.

Bei den unfertigen Leistungen in
Hohe von 4.420.089,54 € werden die
noch nicht abgerechneten Betriebs-
und Heizkosten ausgewiesen. Diesem
Betrag stehen Vorauszahlungen von
4.947.373,85 € unter Erhaltene An-
zahlungen gegeniiber.

Andere Vorrdte ergeben sich am
31.12.2020 aus den Bestdnden von
Heizmaterial in Hohe von 31.501,71 €.

Die Restlaufzeiten der Forderungen

und sonstigen Vermogensgegenstdande
stellen sich wie folgt dar:

Forderungen

Sonstige Vermogensgegenstdnde be-
stehen im Wesentlichen aus Forde-
rungen aus Versicherungsschdden und
anderen Forderungen. In den Forderun-
gen sind 10.515,42 € (i. V. 13.253,56 €)
gegeniiber verbundenen Unternehmen
enthalten.

Die fliissigen Mittel gliedern sich wie
folgt:

Kassenbestand

2.848,28 €

Guthaben

bei Kreditinstituten 486.064,35 €

Angaben in €

Forderungen aus Vermietung
(Vorjahr)
Sonstige Vermogensgegenstande

(Vorjahr)

Insgesamt

60.395,65
(74.613,84)
144.469,31

(226.343,56)

Restlaufzeit
mehr als 1 Jahr

Restlaufzeit
bis 1 Jahr

59.857,85 537,80

(74.613,84) (0,00)
144.469,31 0,00

(226.343,56) (0,00)

Gesamtbetrag

(Vorjahr)

Unter Forderungen aus Vermietung
sind riickstédndige Mieten, Gebiithren
und sonstige Forderungen aus Ver-
mietung ausgewiesen.

204.864,96

(300.957,40)

204.327,16 537,80

(300.957,40) (0,00)




Passiva

Riicklagenspiegel 2020

Stand
01.01.2020

Angaben in €

Gesetzliche Riicklage 8.500.000,00

Bauerneuerungsriicklage 14.186.912,74

Andere Ergebnisriicklagen 20.539.111,20

Entnahme

0,00
0,00

0,00

Verbindliche
Zuweisung
2020

300.000,00
191.440,75

410.888,80

Unverbindliche
Zuweisung
2020

0,00
42.421,49

250.000,00

Stand
31.12.2020

8.800.000,00
14.420.774,98

21.200.000,00

Gesamtbetrag 43.226.023,94

In dem ,Sonderposten” sind ausgewiesen:

902.329,55

292.421,49

Angaben in €

Investitionszulagen und -zuschiisse
zum Anlagevermogen

ie erfolgswirksame Auflésung der

Investitionszulagen und -zuschiis-
se erfolgt verteilt iiber die Nutzungs-
dauer des Vermogengegenstandes, fiir
den sie gewdhrt wurden.

Die sonstigen Riickstellungen setzen
sich wie folgt zusammen:

Riickstellungen fiir

Geschiftsjahr

271.764,72

Vorjahr

207.355,77

Prozesskosten

Hausbewirtschaftung

Riickstellungen fiir unterlass. Instandhaltung
Priifungs- und Jahresabschlusskosten

Offenlegung Jahresabschluss

Beitrdge zur Verwaltungsberufsgenossenschaft

Urlaubsanspriiche
Zeitguthaben
Arbeitnehmerjubilden

Grundsteuer Fusion Bauverein Fuldatal

88.200,00

60.517,13

286.355,98

75.768,89

1.000,00

27.000,00

129.259,69

21.949,63

22.119,49

160.000,00 €

Gesamtbetrag

872.170,81 €

44.420.774,98

Anhang
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkei-
ten sowie die Art der Sicherung stel-
len sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Restlaufzeiten davon gesichert
Angaben in € Insgesamt 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre durch

unter 1 Jahr Grundpfandrechte

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 49.417.833,87 2.762.118,80 11.001.404,52 35.654.310,55 49.417.833,87

(Vorjahr) 49.376.673,35 3.026.687,40 10.174.076,41 36.175.909,54 49.376.673,35

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 1.647.262,54* 655.781,44 359.498,39 631.982,71 1.097.262,54

(Vorjahr) 1.684.588,42 602.303,74 394.916,75 687.367,93 1.184.588,42
Erhaltene Anzahlungen 4.947.373,85 4.947.373,85 0,00 0,00 0,00

(Vorjahr) 4.904.359,47 4.904.359,47 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus

. 83.174,76 83.174,76 0,00 0,00 0,00
Vermietung

(Vorjahr) 71.459,26 71.459,26 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus

. X 859.364,98 835.232,55 24.132,43 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen

(Vorjahr) 1.495.511,73 1.473.079,00 22.432,73 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 691.817,28 609.981,25 81.836,03 0,00 0,00

(Vorjahr) 637.956,00 554.928,41 83.027,59 0,00 0,00

Gesamtbetrag 57.646.827,28 9.893.662,65 11.466.871,37 36.286.293,26 50.515.096,41

(Vorjahr) 58.170.548,23 10.632.817,28 10.674.453,48 36.863.277,47 50.561.261,77

*In der Summe ist ein Darlehen der Egenotec 1889
GmbH {iiber 550.000,00 € (Vorjahr 500.000,00 €)
enthalten.
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Bei erhaltenen Anzahlungen handelt
es sich um abzurechnende Betriebs-
und Heizkostenvorauszahlungen.

Verbindlichkeiten aus Vermietung be-
treffen iiberzahlte Mieten (52.071,67 €)
und die gezahlten Barabgeltungen fiir
nicht durchgefithrte Schonheitsrepa-
raturen sowie Kautionen fiir Sonstiges
(31.103,09 €).

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen setzen sich im Wesentli-
chen aus Bau- und Instandhaltungs-
leistungen und Leistungen in Hohe
von 746.777,80 € zusammen.

Unter sonstigen Verbindlichkeiten sind ausgewiesen:

Verbindlichkeiten gegeniiber Mitgliedern 190.645,23 €

Verbindlichkeiten gegeniiber Dauerwohnberechtigten aus
der Instandhaltung und der Jahresabrechnung

487.851,06 €

Sonstige Anspriiche 13.320,99 €

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
betreffen Vorauszahlungen fiir Grund-
stiicksverzinsungen aus Dauerwohn-
recht und verdufierte Belegungsrechte. /

39



Anhang

40

D.

Angaben zur Gewinn-

und Verlustrechnung

n den Umsatzerldsen aus der Haus-

bewirtschaftung sind die Ertrdge
aus Mieten, Gebiithren, Zuschlédgen,
Umlagen sowie Miet- und Zinszu-
schiissen ausgewiesen, abziiglich der
Erlésschmaélerungen.

Die Verminderung des Bestandes zum
Verkauf bestimmter Grundstiicke mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen resultiert aus
Betriebs- und Heizkosten in Hohe von
5.153,04 €.

Im Anlagevermogen aktivierte eigene
Verwaltungsleistungen ergeben die
anderen aktivierten Eigenleistungen.

Sonstige betriebliche Ertrdge ergeben
sich im Wesentlichen aus dem Erlass
der Riickzahlung empfangener Darle-
hen, der Auflésung von Riickstellun-
gen, Ertrédgen aus Tilgungszuschiissen,
Versicherungsentschadigungen, der
Ausbuchung verjahrter Verbindlich-
keiten und sonstigen Ertrégen. Unter
Personalaufwand sind alle entspre-
chenden Kosten der bei der Genossen-
schaft tatigen Arbeitnehmer erfasst.

Die Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstdnde des Anlage-
vermdégens und Sachanlagen enthal-
ten die Abschreibungen auf Software,
Wohnbauten, Garagenbauten, Ge-
schifts- und andere Bauten, Betriebs-
und Geschéftsausstattung.

Sonstige betriebliche Aufwendungen
ergeben sich insbesondere aus den
sdchlichen Aufwendungen, Verwal-
tungsaufwendungen, Aufwendungen
fiir Grundstiicke, Abschreibungen auf
Mietforderungen, Spenden und den
Kosten fiir Mitgliederbetreuung.

Ertrdge aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzvermo-
gens betreffen Stundungszinsen aus
Dauerwohnrechten.

Unter den sonstigen Zinsen und &dhn-
lichen Ertrégen ist die Grundstiicks-
verzinsung fiir Dauerwohnrechte in
Hohe von 23.572,94 € verbucht.

Die Zinsen und dhnlichen Aufwen-
dungen enthalten im Wesentlichen
die Kapitalkosten fiir alle aufgenom-
menen Fremdmittel. Auflerdem be-
inhaltet diese Position 442,06 € Auf-
wendungen aus der Verzinsung von
Riickstellungen und Zinsen an ver-
bundene Unternehmen in Hohe von
2.750,00 €.

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

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung setzen sich im Wesentlichen zusammen:

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Andere Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung (Erbbauzinsen)

2020 2019

3.977.987,91 € 3.985.641,51 €

6.520.657,30 € 6.443.637,14 €

8.463,78 € 8.409,80 €

E.
Sonstige Angaben

us bereits 2020 beauftragten

Modernisierungs- und Neubau-
mafinahmen bestehen zum Jahres-
ende Verpflichtungen in Hohe von ca.
2.600.000,00 €.

Beim Verkauf von Dauerwohnrechten
werden den Erwerbern selbstschuld-
nerische, unbefristete Biirgschaften
als Sicherheit zur Finanzierung ge-
geben. Hieraus resultieren Even-
tualverbindlichkeiten in Hohe von
647.000,00 €. Bei einer Inanspruch-
nahme aus diesen Biirgschaften ist
ein Heimfall des Dauerwohnrechts
vorgesehen. Das Risiko aus einer In-
anspruchnahme ist iiber die Wertsi-
cherung weitgehend minimiert.

Kautionen wurden sachgerecht im
Jahr 2020 auflerhalb des eigenen
Vermogen mit 33.582,34 € angelegt.
Im Vorjahr wurden fiir Kautionen
25.491,27 € ausgewiesen.

Im Zusammenhang mit dem Verkauf
von Belegungsrechten hat die Kasseler
Sparkasse gegeniiber dem Erwerber
eine Biirgschaft von 80.000,00 € iiber-
nommen. Die Restlaufzeit der Biirg-
schaft betrdgt 5 Jahre. /



Arbeitnehmer

m Geschéftsjahr 2020 waren durch-

schnittlich 65,5 Arbeitnehmer bei
der Genossenschaft beschéftigt. Davon
entfallen auf:

Angestellte 56,5 Personen

Gewerbliche

Arbeitnehmer 9 Personen

Mitglieder des Vorstandes

Uwe Flotho
Britta Marquardt

Mitglieder des Aufsichtsrats

Harald Loth, Vorsitzender
Petra Krug, stellv. Vorsitzende
Thomas Bachmann

Ute Bischoff

Uwe Hansen (bis 31.12.2020)
Ralf Kruse

Jutta Reinbold-Schaefers
Klaus Weidner

Armin Wolf
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Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung

Bestand am Anfang des Geschéftsjahres

Korrektur friherer Jahre

9.150 Mitglieder 24.699 Anteilen

22 Mitglieder 45 Anteilen

Zugang

Abgang

9.128 Mitglieder 24.654 Anteilen

141 Mitglieder 425 Anteilen

233 Mitglieder 509 Anteilen

Bestand der verbleibenden Mitglieder
am Ende des Geschiftsjahres

9.036 Mitglieder 24.570 Anteilen

ie Geschaftsguthaben der verblei-

benden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um 90.386,99 € verrin-
gert (Vorjahr -176.639,35 €).

Der Bestand am Anfang des Ge-
schéftsjahres ist vermindert um Gut-
haben der in fritheren Jahren ausge-
schiedenen Mitglieder. /

Beteiligungen

ie Genossenschaft ist zu 100 % an

der Egenotec 1889 GmbH beteiligt.
Das Stammbkapital ist mit 700.000,00 €
bilanziert. Das Eigenkapital der Ege-
notec 1889 GmbH zum 31.12.2020 be-
tragt 782.179,64 €. Das Jahresergebnis
weist in 2020 einen Jahresiiberschuss
in Hohe von 11.578,44 € aus. /

Nachtragsbericht

orgédnge, die fiir die Beurteilung

der Vermogens-, Finanz-, und Er-
tragslage von besonderer Bedeutung
waren, sind nach dem Bilanzstichtag
nicht eingetreten. /

Name und Anschrift des
zustidndigen Priifungs-
verbandes

Verband der Stidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.

Franklinstrafie 62
60486 Frankfurt/Main

Vorschlag fiir die Verwendung
des Bilanzgewinnes

Der Vertreterversammlung wird vor-
geschlagen, den Bilanzgewinn von
609.908,06 € fiir die Ausschiittung ei-
ner Dividende von 4,0 % zu verwenden.

Kassel, den 01.04.2021
Vereinigte Wohnstitten 1889

eingetragene Genossenschaft

Uwe Flotho Britta Marquardt



Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des
Aufsichtsrats

er Aufsichtsrat hat die Geschafts-

fiihrung regelméafig tiiberwacht.
Der Vorstand hat ihn miindlich und
schriftlich iiber alle wesentlichen Ge-
schaftsvorgdnge unterrichtet. Im Ge-
schaftsjahr 2020 fanden vier gemeins-
ame Sitzungen mit dem Vorstand,
finf Aufsichtsratssitzungen und finf
Sitzungen der Aufsichtsratsausschiisse
statt.

Die am 18. Juni 2020 durchgefiihrte
Vertreterversammlung befasste sich
mit dem vom Verband der Sitidwest-
deutschen Wohnungswirtschaft e. V.
gepriiften Jahresabschluss aus dem
Jahr 2019 mit Lagebericht, Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang. Es wurden der Bericht des
Vorstands vorgetragen und die sich da-
raus ergebenden Fragen beantwortet.
Die Vertreterversammlung stellte den
Jahresabschluss 2019 fest und stimmte
der vom Vorstand vorgeschlagenen
Verwendung des Bilanzgewinns zu.
Sie erteilte Vorstand und Aufsichtsrat
Entlastung fiir das Geschaftsjahr 2019.

Der vorliegende Jahresabschluss zum
31. Dezember 2020 mit Lagebericht,
Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung hat bei der Prifung durch den
Aufsichtsrat keine Beanstandungen
ergeben. Der Aufsichtsrat hat fest-
gestellt, dass der Jahresabschluss
ein den tatsdchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt und der Lagebericht
die erforderlichen Angaben erhilt. Die
Priiffung der Buchfiithrung, des Zah-
lungsverkehrs und des Wirtschafts-
plans durch den Aufsichtsrat erfolgten
nach Mafigabe der Geschaftsordnung
und ergaben ebenfalls keine Bean-
standungen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertre-
terversammlung, den Jahresabschluss
2020 festzustellen und dem Vorschlag
des Vorstands iiber die Gewinnver-
wendung zuzustimmen.

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

Kassel, den 20. Mai 2021

Der Vorsitzende
Harald Loth
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