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          Lagebericht  

 
Grundlagen des Unternehmens und Geschäftsverlauf  

 
Die Wohnungsbaugenossenschaft 1946 Kassel eG  mit Sitz in 34128 Kassel, eingetragen beim Ge-
nossenschaftsregister Kassel unter der Nummer 341, verfügt über 41 Wohnhäuser mit 243 eigenen 
Wohnungen, 2 selbst genutzte Büroräume, 33 Stellplätze und  40 Garagen in  Kassel und in Fuldatal. 
Damit hat sich der Bestand zum 31.12.2017 zum Vorjahr nicht verändert. Bestandsveränderungen sind 
derzeit nicht geplant. 
  
Unsere Wohnungen werden nur an Mitglieder vermietet. Die Nachfrage nach günstigen, gut ausgestat-
teten Wohnungen ist unverändert hoch. Unser Geschäftsmodell ist nicht auf möglichst hohe Mieten und 
kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die 
durch den guten Service unserer Genossenschaft langfristig die Treue halten. 
 
Die Genossenschaft hatte am 31.12.2017  316 Mitglieder mit 1.451 Geschäftsanteilen. Die Mitglieder-
zahl erhöhte sich damit gegenüber dem Vorjahr um 12 Mitglieder. Die Anzahl der Geschäftsanteile ver-
ringerte sich um 36 Anteile.  
 
Gesamtwirtschaftliche Lage 2017 / 2108 in Deutschla nd  
 
Deutsche Wirtschaft wächst auch 2017 kräftig 

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt sich weiterhin sehr gut dar. Seit nunmehr acht Jahren 
wächst das Bruttoinlandsprodukt (BIP) kontinuierlich. Im Jahr 2017 legte das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes1 um 2,2 % zu. Dies ist der 
stärkste Anstieg seit sechs Jahren. Eine längerfristige Betrachtung zeigt zudem, dass das deutsche 
Wirtschaftswachstum im Jahr 2017 fast einen Prozentpunkt über dem Durchschnittswert der letzten 
zehn Jahre von +1,3 % lag. Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer soliden Aufschwungphase. 
Angetrieben durch eine lebhafte Nachfrage aus dem Ausland wächst die Industrie dynamisch und die 
kräftige Belebung der gewerblichen Investitionen setzt sich fort. Der private Konsum und die Woh-
nungsbauinvestitionen profitieren von der hervorragenden Lage am Arbeitsmarkt��

�

Das weltwirtschaftliche Umfeld ist von einem kräftigen Aufschwung geprägt, sowohl in den entwickelten 
Volkswirtschaften als auch in den Schwellenländern. 2017 expandierte die Weltwirtschaft nach vorläufi-
gen Zahlen um 4,2 %. Dieses kräftige Expansionstempo wird auch für das laufende und das kommende 
Jahr 2019 erwartet. Eine Vielzahl von weltwirtschaftlichen Risiken haben im Verlauf des Jahres 2017 
glücklicherweise an Bedeutung verloren. So blieb der befürchtete Wachstumseinbruch in China ebenso 
aus wie die angekündigte Umsetzung tiefgreifender wirtschaftspolitischer Maßnahmen in den USA.  
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Der Brexit führte bisher nur zu einer deutlichen Verlangsamung der konjunkturellen Dynamik in Groß-
britannien, griff aber nicht auf die wichtigen europäischen Handelspartner über. Dennoch stellt die Mög-
lichkeit eines harten Brexit eine reale Bedrohung der konjunkturellen Dynamik in Europa dar. Die hohe 
Verschuldung des Unternehmenssektors in China scheint zudem die Finanzstabilität des Landes vor 
erhebliche Probleme zu stellen. 

Im Euroraum hat sich der Aufschwung 2017 flächendeckend durchgesetzt. Alle Länder der Gemein-
schaftswährung zeigten ein deutlich positives Wirtschaftswachstum, auch Griechenland, wo das Brutto-
inlandsprodukt 2016 noch um 0,2 % gesunken war. Mit 2,4 % war die wirtschaftliche Entwicklung im 
Euroraum insgesamt sogar etwas stärker aufwärtsgerichtet als in Deutschland. Trotz des beginnenden 
Wachstums blieb die Arbeitslosigkeit in einigen Euroländern (insbesondere in Spanien, Italien und 
Frankreich) noch hoch und dämpfte die konjunkturelle Erholung. 

�

Gegenüber 2017 wird sich die konjunkturelle Dynamik in Deutschland nach Meinung der führenden 
Wirtschaftsforschungsinstitute in Deutschland2 zwar etwas abschwächen, das Wachstum dürfte aber 
erneut bei einer Rate von 2,2 % liegen. Allein der statistische Überhang aus der überaus dynamischen 
Entwicklung der zweiten Jahreshälfte 2017 liegt bei 1 %. Sollte die deutsche Wirtschaft in den vier 
Quartalen 2018 also überraschenderweise nicht mehr wachsen, läge die Jahresdurchschnittsrate des 
BIP-Zuwachses dennoch bei 1 %. 
 
Grundstücks- und Wohnungswirtschaft steigert ihre W ertschöpfung um 1,4 %  

Die Wirtschaftsleistung ist 2017 in nahezu allen Wirtschaftsbereichen in Deutschland gestiegen. Nur die 
Land- und Forstwirtschaft verzeichnete einen Rückgang der Wertschöpfung. Die Finanz- und Versiche-
rungsdienstleister erzielten lediglich das Vorjahresergebnis. Überdurchschnittlich entwickelten sich die 
Dienstleistungsbereiche Information und Kommunikation mit +3,9 % sowie Handel, Verkehr, Gastge-
werbe mit +2,9 %. Ebenfalls kräftig legte das Produzierende Gewerbe mit +2,5 % zu, das ohne das 
Baugewerbe gut ein Viertel der gesamten Bruttowertschöpfung erwirtschaftet. Wesentlich getragen 
wurde dieser Anstieg vom exportorientierten Verarbeitenden Gewerbe, in dem die preisbereinigte Brut-
towertschöpfung um 2,7 % höher war als ein Jahr zuvor. Das Baugewerbe legte im Vergleich zum Vor-
jahr um 2,2 % zu. Deutliche Zunahmen gab es daneben auch bei den Unternehmensdienstleistern mit 
einer Wachstumsrate von 2,5 %. 
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Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft, die 10,8 % der gesamten Bruttowertschöpfung erzeugte, 
wuchs um 1,4 % und konnte damit ihre Wertsteigerung deutlich erhöhen. 2016 war sie lediglich um 0,8 
% gewachsen. In jeweiligen Preisen erzielte die Grundstücks- und Immobilienwirtschaft damit eine Brut-
towertschöpfung von 318 Milliarden EUR. Die leicht unterdurchschnittliche Wachstumsrate unterstreicht 
die tendenziell geringere Konjunkturabhängigkeit der Immobiliendienstleister. So hatte die Grundstücks- 
und Wohnungswirtschaft beispielsweise im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen Wirtschaftsbereiche 
ein positives Wachstum aufzuweisen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

 
 
Erwerbstätigkeit steigt im zwölften Jahr in Folge a n –  
Zuwanderung sinkt weiter  

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2017 von knapp 44,3 Millionen 
Erwerbstätigen erbracht. Das ist der höchste Stand seit der deutschen Wiedervereinigung. Nach ersten 
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes waren im Jahr 2017 rund 638.000 Personen oder 1,5 % 
mehr erwerbstätig als ein Jahr zuvor. Das entspricht der höchsten Zunahme seit dem Jahr 2007. Dieser 
Anstieg resultiert zudem ausschließlich aus einer Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Beschäf-
tigung. Eine höhere Erwerbsbeteiligung sowie die Zuwanderung von Arbeitskräften aus dem Ausland 
glichen altersbedingte demografische Effekte aus. 

Isoliert betrachtet hätte die Alterung der Bevölkerung das Arbeitskräfteangebot im Jahr 2017 um 
300.000 Personen schrumpfen lassen.3 Für das Jahr 2018 ist nach Berechnungen des Institutes für Ar-
beitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in Nürnberg ein Demografieeffekt von -320.000 Erwerbsperso-
nen zu erwarten. 

Damit das Erwerbspersonenpotenzial auch in Zukunft nicht schrumpft, müsste die Nettozuwanderung 
nach Modellrechnungen des IAB4 im Zeitraum 2015 bis 2025 einen Zugewinn von rund 450.000 er-
werbsfähigen Personen pro Jahr, zwischen 2026 bis 2035 etwa 600.000 zugewanderte Erwerbsfähige 
pro Jahr und zwischen 2036 bis 2050 rund 550.000 zugewanderte Erwerbsfähige pro Jahr netto betra-
gen. 

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der anhaltend günstige Trend der Arbeitsmarktentwick-
lung haben Deutschland in den Jahren seit 2010 zu einem Hauptwanderungsziel der EU-Binnen-
migration werden lassen. Die tatsächliche Nettozuwanderung im Jahr 2016 (Ausländer und Deutsche) 
wird vom Statistischen Bundesamt auf 498.000 Personen beziffert. Sie liegt damit leicht unter der Net-
tozuwanderung des Jahres 2014. 

Gegenüber dem Jahr 2015, das durch eine einmalig sehr hohe Flüchtlingszuwanderung geprägt war, 
hatte sich die Nettozuwanderung 2016 mehr als halbiert. Nach ersten groben Berechnungen für 2017 
geht das Statistische Bundesamt von einem weiteren leichten Absinken des Zuwanderungssaldos auf 
nur noch 450.000 Personen aus. 
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Immer weniger schutzsuchenden Flüchtlingen gelingt es, Deutschland zu erreichen. Im Jahr 2017 wur-
den 186.644 Flüchtlinge in Deutschland registriert und damit deutlich weniger als in den Vorjahren. 
2016 waren noch ca. 280.000 und im Jahr 2015 noch ca. 890.000 schutzsuchende Menschen nach 
Deutschland gekommen.  

Das Bundesamt für Migration und Flüchtlinge hat im Jahr 2017 über die Anträge von 603.428 Personen 
entschieden (2016: 695.733 Entscheidungen). Damit konnte die Anzahl der anhängigen Asylverfahren 
im Jahr 2017 mit 68.245 wieder auf den niedrigen Stand von etwa Mitte 2013 zurückgeführt werden. 
Ende Dezember 2016 hatte die Zahl der anhängigen Asylverfahren noch bei 433.719 gelegen. 

Die Herkunftsländer der Flüchtlingsmigration konzentrieren sich auf Länder, die von Kriegen, Bürger-
kriegen oder starker politischer Verfolgung betroffen sind. Mit Schließung der Balkanroute wurde die 
Ursache der Flüchtlingsbewegung allerdings nicht gelöst, sondern die Last lediglich in andere europäi-
sche Staaten verlagert. 
 
Die Nettozuwanderung in Deutschland insgesamt dürfte auch 2018 und 2019 auf einem hohen Niveau 
liegen und Werte zwischen 350.000 und 400.000 Personen erreichen.  

Wachstumsimpulse kamen 2017 vom Konsum und den Inve stitionen, vor allem dem Woh-
nungsbau 

Positive Wachstumsimpulse kamen 2017 primär aus dem Inland: Die privaten Konsumausgaben waren 
preisbereinigt um 2 % höher als ein Jahr zuvor, die staatlichen Konsumausgaben stiegen mit +1,4 % 
unterdurchschnittlich. Da der staatliche und private Konsum den größten Anteil an der Verwendung des 
Bruttoinlandsproduktes ausmacht (72 %), konnte sich der Konsum mit einem Wachstumsbeitrag von 
1,4 Prozentpunkten erneut als treibende Kraft des BIP beweisen.  

Die Bruttoinvestitionen insgesamt, zu denen neben den Bruttoanlageinvestitionen noch die Vorratsver-
änderungen zählen, waren preisbereinigt um 3,6 % höher als 2016. Insbesondere die Bruttoanlagein-
vestitionen legten 2017 im Vorjahresvergleich überdurchschnittlich zu (+3 %).  

Zu den Bruttoanlageinvestitionen gehören zum einen Ausrüstungen für den Produktionsprozess und 
zum anderen die Bauinvestitionen. In Ausrüstungen – das sind vor allem Maschinen und Geräte sowie 
Fahrzeuge – wurde 2017 preisbereinigt 3,5 % mehr investiert als im Vorjahr. Die sonstigen Anlagen, zu 
denen unter anderem die Ausgaben für Forschung und Entwicklung gehören, lagen ebenfalls um 3,5 % 
über dem Vorjahresniveau. 
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Die Bauinvestitionen stiegen 2017 um 2,6 %. Rund 322 Milliarden EUR wurden in den Neubau sowie 
die Modernisierung und Instandhaltung von Gebäuden investiert. Hier bewies sich erneut der Woh-
nungsbau als treibende Kraft. Er legte mit 3,1 % fast ebenso stark zu wie die Ausrüstungsinvestitionen. 
Mit einem Anteil von 61,1 % hält der Wohnungsbau zudem den Löwenanteil an den Bauinvestitionen. 
Der öffentliche und gewerbliche Bau entwickelte sich 2017 mit einer Rate von 1,8 % deutlich weniger 
dynamisch als der Wohnungsbau, wuchs aber stärker als im Vorjahr. 

Die deutschen Ausfuhren konnten im Jahresdurchschnitt 2017 weiter zulegen: Die preisbereinigten Ex-
porte von Waren und Dienstleistungen waren um 4,7 % höher als im Vorjahr. Die Importe legten im 
gleichen Zeitraum zwar noch etwas stärker zu, blieben aber in absoluten Zahlen unter dem Wert der 
Exporte. Der resultierende Außenbeitrag, also die Differenz zwischen Exporten (1.543 Milliarden EUR) 
und Importen (1.294 Milliarden EUR), trug rein rechnerisch 0,2 Prozentpunkte zum BIP-Wachstum bei. 
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Im Zuge des derzeit kräftigen weltweiten Aufschwungs dürfte sich die Wertschöpfung in der Industrie 
nach Urteil der Institute auch 2018 sehr positiv entwickeln. Der private Verbrauch wird durch den leich-
ten Preisauftrieb etwas gedämpft, ist aber abgeschwächt weiterhin nach oben gerichtet. Bei den Aus-
rüstungsinvestitionen werden die Unternehmen ihre bisherige Zurückhaltung 2018 ablegen, während 
die Bauinvestitionen eher verhalten wachsen. Dies liegt aber vor allem am öffentlichen Bau. Für die 
Wohnungsbauinvestitionen schätzen die Institute in 2018 eine erneute Zunahme um 3 %. Gute Aus-
sichten werden auch der Exportwirtschaft bescheinigt. Sie könnte so stark zulegen wie seit sechs Jah-
ren nicht mehr. 

�

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland 

 
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

        
Veränderung in % gegenüber dem Vorjahr 
(reale Entwicklung) 

       

Reales Bruttoinlandsprodukt 0,5 0,5 1,9 1,7 1,9 2,2 2,2 

     Privater Konsum 1,3 0,6 1,0 1,7 2,1 2,0 1,5 

     Konsumausgaben des Staates 1,1 1,4 1,5 2,9 3,7 1,4 1,3 

     Bauinvestitionen 0,5 -1,1 2,3 -1,4 2,7 2,6 2,0 

     Wohnungsbauinvestitionen 3,4 -0,8 3,1 -0,7 4,0 3,1 3,0 

     Exporte 2,8 1,7 4,6 5,2 2,6 4,7 5,3 

Arbeitsmarkt        

Erwerbstätige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 42.061 42.319 42.672 43.069 43.638 44.276 44.700 

     Veränderung in % gegenüber Vorjahr  1,2  0,6  0,8 0,9 1,3 1,5 1,0 

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.897 2.950 2.898 2.794 2.691 2.534 2.400 

... Arbeitslosenquote* 6,8 6,9 6,7 6,4 6,1 5,7 5,5 

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2018 erste vorläufige Ergebnisse; Bundesagentur für Arbeit, Arbeitslosig-
keit im Zeitverlauf; Werte für 2018 Schätzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2017/Anfang 2018 
 
*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur für Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen) 
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Abschwächung der Zuwächse beim Wohnungsneubau – Ver lagerung der Investitionsdynamik in 
die Bestandserhaltung 

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2017 um 2,6 % und erreichten damit fast die Wachs-
tumsrate des Vorjahres (2,7 %). Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren deutlich 
überdurchschnittlich und stieg um 3,1 %, während die Nichtwohnbauten lediglich um 1,8 % zulegten. 
Der öffentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte sich dabei wie im Vorjahr dynamischer (2,7 %) als der 
gewerbliche Bau (1,4 %). Die gewerbliche Wirtschaft zögert offensichtlich trotz des breiten Auf-
schwungs auch in Betriebsgebäude zu investieren. Bei den Kommunen macht sich positiv bemerkbar, 
dass sich deren Haushaltslage durch höhere Steuereinnahmen weiter verbessert hat. Die Bauinvestiti-
onen erreichten 2017 einen Anteil von knapp 10 % des Bruttoinlandsprodukts.�

�

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestände flossen 2017 rund 197 Milliarden EUR. 
Angesichts des erheblichen Bauüberhangs bereits genehmigter, aber noch nicht fertig gestellter Woh-
nungen, gut gefüllter Auftragsbücher der Bauwirtschaft und weiterhin niedriger Zinsen, wird der Auf-
wärtstrend bei den Wohnungsbauinvestitionen noch eine Zeit anhalten. Die hohe Nettozuwanderung 
steigert die Nachfrage nach Wohnraum zusätzlich deutlich.  

Wachstumsmotor der Bauwirtschaft war in den letzten Jahren der Wohnungsneubau. Auch 2018 und 
2019 wird das Neubauvolumen hier weiter zulegen. Allerdings dürfte der Aufwuchs stark an Dynamik 
verlieren und der Boom der vergangenen Jahre damit ein Ende finden. Nach Jahren der kräftigen Aus-
weitung von teilweise mehr als 10 % werden in den kommenden zwei Jahren deutlich geringere Zu-
wachsraten zu verzeichnen sein.   

Vom Deutschen Institut für Wirtschaftsforschung (DIW), welches in seiner Bauvolumenrechnung auf 
Basis der Umsatzsteuerstatistik ex-post eine Differenzierung der Bauinvestitionen nach Neubau und 
Bestandsinvestitionen vornimmt, wird die Ausweitung der Neubautätigkeit im Wohnungsbau für 2018 
mit 8 % und weiteren 4 % im Jahr 2019 vorausgeschätzt. 2017 hatte der entsprechende Zuwachs noch 
14 % betragen.5  

Die nachlassende Dynamik beim Wohnungsneubau erlaubt in den kommenden Jahren wieder ver-
mehrte Sanierungs- und Modernisierungsaktivitäten. Dafür spricht auch die weiterhin rege Zahl von 
Transaktionen auf dem Markt für gebrauchte Immobilien, die sich bisher noch nicht in stärkeren Zu-
wächsen bei den Bestandsinvestitionen bemerkbar gemacht haben. 
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Deutlich weniger Wohnungsbaugenehmigungen in 2017 –  Kaum Zuwachs im Jahr 2018 erwartet  

Im Jahr 2017 dürften nach letzten Schätzungen Genehmigungen für rund 349.000 neue Wohnungen 
auf den Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einem Rückgang um 7 % gegenüber dem Vorjahr. 
2016 hatten die Baugenehmigungen dagegen fast um ein Fünftel zugelegt. 2015 waren sie um knapp 
10 % gestiegen. Der deutliche Rückgang im Jahr 2017 markiert zwar noch keinen Abschwung beim 
Wohnungsneubau, da Sondereffekte für den Rückgang verantwortlich waren, deutet aber dennoch ein 
Ende des Neubaubooms an. 

�
 
 
 
 
Ein Teil der rückläufigen Baugenehmigungen im Jahr 2017 ist auf Vorzieheffekte zurückzuführen, die 
im Jahr 2016 zu einer sehr starken Steigerung der Baugenehmigungen geführt hatten. Die betroffenen 
Bauherren wollten sich durch eine vorgezogene Genehmigung der Vorhaben eine Durchführung nach 
dem alten Standard der Energieeinsparverordnung (EnEV) sichern. Dazu war ein vorgezogener Bauan-
trag bis Ende Dezember 2015 ausreichend. Die Baugenehmigung hingegen wurde oft erst einige Mona-
te später erteilt und in der Statistik erfasst. Seit Anfang 2016 gilt die verschärfte EnEV, die ein deutli-
ches Plus an Bauwerkskosten von 7 % verursacht.6 
 
Weiterhin ging im Jahr 2017 die Bautätigkeit durch Neubaumaßnahmen an bestehenden Gebäuden 
sowie die Genehmigung von Wohnheimen deutlich zurück. Letztere waren im Zuge der Flüchtlingszu-
wanderung in den Jahren 2015 und 2016 stark gestiegen. Im Jahr 2017 wurden allein 5.000 weniger 
Wohnheimeinheiten als 2016 genehmigt. 

Der Mietwohnungsneubau wuchs 2017 gegen den Trend (+4,2 %) und entwickelte sich damit wie in 
den Vorjahren deutlich positiv. Mit rund 94.000 neu genehmigten Wohneinheiten lag die Zahl der Ge-
nehmigungen bei Mietwohnungen nochmals fast 4.000 Einheiten höher als im Vorjahr. Die Genehmi-
gungen für Eigentumswohnungen sind dagegen deutlich zurückgegangen (-4,2 %). Insgesamt wurden 
im Geschosswohnungsbau 173.000 Wohnungen auf den Weg gebracht – etwa das Ergebnis des Vor-
jahres. 
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Die Genehmigungen bei Ein- und Zweifamilienhäusern sind 2017 leicht um 3,7 % auf 114.000 Einhei-
ten gesunken. Damit liegt das Genehmigungsvolumen im Geschosswohnungsbau nun bereits seit 
sechs Jahren über dem im Ein- und Zweifamilienhausbau – und das mit steigender Tendenz. 

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolumen von rund 349.000 Einheiten im Jahr 2017 davon 
ausgegangen werden, dass etwa 197.000 dieser Wohnungen zur Vermietung zur Verfügung stehen 
werden. Dabei wird berücksichtigt, dass auch von den neu genehmigten Ein- und Zweifamilienhäusern 
sowie von den Eigentumswohnungen ein Teil vermietet wird, die in Wohnheimen erstellten Wohnungen 
vollständig sowie ein Großteil der durch Maßnahmen im Bestand erstellten Wohneinheiten den Miet-
wohnungen zuzurechnen sind. 

Auch 2018 wird das Genehmigungsvolumen angesichts der weiter günstigen Nachfrageindikatoren wei-
ter zulegen. Denn nach wie vor ist die Nachfrage nach Wohnraum in den Städten groß, wenngleich vie-
le Haushalte neuerdings wieder in das nahe Umland abwandern. Allerdings dürfte der Aufwuchs bei 
den Baugenehmigungen stark an Dynamik verlieren und der Boom der vergangenen Jahre damit ein 
Ende finden. Denn allmählich fallen wichtige Impulse für den Wohnungsneubauboom schwächer aus.  

Die großen Zentralbanken haben den Ausstieg aus der ultralockeren Geldpolitik eingeleitet. Die US-
Notenbank hat bereits die Leitzinsen behutsam erhöht. Und auch die EZB hat angekündigt, das Anlei-
henkaufprogramm zu beenden und eine geldpolitische Normalisierung herbeizuführen. Dies zeigt sich 
bereits im leichten Anstieg der Zinsen für Wohnungsbaukredite. 

Das Genehmigungsvolumen dürfte deshalb 2018 deutlich schwächer als in den Boomjahren um knapp 
1,1 % auf 353.000 Wohneinheiten steigen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Baugenehmigungen 

 2016 2017* 
 Januar bis 
Dezember 

Januar bis 
Dezember 

Veränderung 
gegen Vorjah-
reszeitraum  

    

Anzahl der genehmigten Wohnungen    
Genehmigungen insgesamt (einschl. Bestandsmaßnahmen) 375.388 349.000 -7,0% 

dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhäusern 118.367 114.000 -3,7% 
        davon Einfamilienhäuser 95.509 91.000 -4,7% 

                   Zweifamilienhäuser 22.858 22.500 -1,6% 

dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhäusern 172.679 173.000 0,2% 

        davon: Eigentumswohnungen 82.482 79.000 -4,2% 

                    Mietwohnungen 90.197 94.000 4,2% 
Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautätigkeitsstatistik; *2017 eigene Schätzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2017 
 



   

 

Fertigstellungen steigen weiter an – liegen aber na ch wie vor unter dem Bedarf  

Die Baufertigstellungen vollziehen die Dynamik bei den Baugenehmigungen mit einer zeitlichen Verzö-
gerung von ein- bis eineinhalb Jahren nach. 2017 werden die fertig gestellten Wohnungen deshalb 
noch durch den vorausgegangenen Genehmigungsboom geprägt sein. Mit rund 319.000 fertig gestell-
ten Wohnungen steigt die Zahl der neu errichteten Einheiten nochmals um 15 %. Im laufenden Jahr 
2018 dürfte die Dynamik bei den Wohnungsfertigstellungen deutlich zurückgehen, sodass die Zahl der 
neu errichteten Wohnungen 2018 auf etwa 326.000 Wohnungen wachsen könnte. Dieser Zuwachs 
dürfte weiterhin schwerpunktmäßig von einer Ausweitung des Mietwohnungsneubaus getragen werden. 
In Deutschland müssten zwischen 2015 und 2020 allerdings rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu 
gebaut werden. Davon werden rund 80.000 Wohnungen pro Jahr im sozialen Mietwohnungsbau und 
weitere 60.000 Wohnungen im preisgünstigen Marktsegment benötigt, insgesamt also 140.000 im be-
zahlbaren Segment. Das geht aus einer Studie des Pestel-Instituts (Hannover) im Auftrag des Verbän-
debündnisses Wohnungsbau hervor.7 Gründe dafür sind der bestehende Nachholbedarf, der starke 
Zuzug in die Städte und die Zuwanderung aus der EU sowie der Zuzug von Flüchtenden. 

�

�
�

Wohnungen fehlen insbesondere in Großstädten, Ballungszentren und Universitätsstädten. Hier hat es 
in den vergangenen Jahren enorme Versäumnisse der Wohnungsbaupolitik gegeben. Es wurde 
schlicht zu wenig gebaut. Bereits vor der aktuell breit diskutierten Flüchtlingszuwanderung hat sich in 
Deutschland ein Wohnungsdefizit aufgebaut.  

Die Wohnungsbautätigkeit in einer Größenordnung von 400.000 Wohnungen pro Jahr ist somit erfor-
derlich, um erstens bei einer Nettozuwanderung von 300.000 Personen jährlich den jeweils aktuellen 
Wohnungsbedarf abzudecken und zweitens zusätzlich das bis Ende 2015 aufgelaufene Wohnungsdefi-
zit vollständig abzubauen.  

Das weiter fortbestehende Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautätigkeit führt vor allem eines vor 
Augen: Es braucht ein konzertiertes Handeln aller Akteure und gezielte Förderung von Bund, Ländern 
und Kommunen, um bestehende Hürden für mehr bezahlbaren Wohnungsbau aus dem Weg zu räu-
men.  

Zu Lösung dieser gesamtgesellschaftlichen Aufgabe muss insbesondere der Bund im Zusammenspiel 
mit den Ländern auch nach 2019 weiterhin Verantwortung für den Sozialen Wohnungsbau überneh-
men. 
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Regionale Lage 
 

Erstmals seit Beginn der statistischen Aufzeichnungen nach der jetzigen Methodik vor 30 Jahren ist die 
Arbeitslosenquote in der Stadt Kassel unter die Marke von 8  Prozent gerutscht. 

Wie die Arbeitsagentur am Freitag mitteilte, liegt sie im Stadtgebiet bei aktuell 7,9 Prozent und damit 
0,2 Punkte unter der des Vor- und sogar 1,2 Punkte unter der des Vorjahresmonats. Somit waren im 
Juni 8436 Menschen in der Stadt ohne Job – 206 weniger als im Mai. 

Im Kreis Kassel verharrt die Quote bei 4,1 (Vorjahr: 4,2) Prozent. Hier sind aktuell 5117 Frauen und 
Männer ohne Arbeit, 63 weniger als im Vormonat. Im Agenturbezirk, zu dem neben Stadt und Kreis 
Kassel auch der Werra-Meißner-Kreis zählt, sank die Quote um 0,1 Punkt auf 5,8 Prozent. Die Zahl der 
Jobsuchenden ist mit 16 398 historisch niedrig – fast 1300 weniger vor einem Jahr. 

Zum Vergleich: Im Negativrekordjahr 1995 markierte die Arbeitslosenquote mit 19,2 Prozent in der 
Stadt und 9,7 Prozent im Kreis Kassel ihren bisherigen Höchststand. Damals war hier fast 30.000 Men-
schen erwerbslos, heute nur noch rund 13.500. 

 

(Quelle: HNA online)  
 

 

 

Nach einer neuen Untersuchung des Immobilienmaklers Engel & Völker, die auf den offiziellen Daten 
der Gutachterausschüsse basiert, ist die nordhessische Großstadt zunehmend gefragt bei Investoren. 
Dies liege vor allem daran, dass im Rhein-Main-Gebiet schlicht das Angebot fehle und Anleger nun zu-
nehmend in Kassel zuschlagen würden, sagt Björn Rohde von Engel und Völkers. 

Auch Kassel verfüge derzeit über einen Nachfrageüberhang – wenn auch nicht so stark wie in Frank-
furt. Dies habe bei vermieteten Mehrfamilienhäusern zu einem Kaufpreisanstieg von 36 Prozent ge-
führt. Damit weise Kassel die höchste Steigerung in der Region Mitte auf. Maßgeblich sei die Rendite, 
die sich Investoren beim Kauf versprechen. In großen Metropolen sei es wegen der hohen Kaufpreise 
schwierig geworden, die notwendigen Erträge aus der Vermietung zu gewinnen. 

In Kassel haben 2016 nach Daten des Gutachterausschusses 100 Wohn-/ Geschäfts- und Mehrfamili-
enhäuser den Eigentümer gewechselt. Für 2017 zeichnet sich ein ähnliches Niveau ab, wobei das Ver-
kaufsvolumen von 2016 von insgesamt 61 Millionen Euro wohl übertroffen wird. Die Verkäufe der Ein-
familienhäuser sind in der Untersuchung nicht berücksichtigt, da sie bei den Investoren keine Rolle 
spielen. 

Für Kassel sprechen nach Einschätzung von Rohde mehrere Gründe: So ist die Zahl der Einwohner 
zwischen 2009 und 2016 um etwa 10.000 gestiegen. Gleichzeitig stieg die Zahl der Wohnungen nur um 
2000. „Dieser Druck auf den Mietmarkt macht es für Investoren interessant. Denn eines der größten 
Risiken ist Leerstand“, sagt Rohde. Bislang seien in Kassel aber vor allem kleinere Investoren tätig, die 
vornehmlich im einstelligen Millionenbereich investierten. 

 

(Quelle: HNA online)  

 
 
 
 
 
 
 

 
 



   

 
Mietspiegel Kassel - 6/2018 

. 
Der durchschnittliche Mietpreis in Kassel liegt bei 9,77 €/m2. 

 
 
 
Mietpreisspiegel für Mietwohnungen 2018 

 

m2 Kassel  HESSEN DE 

30m2   9,73 € 15,85 €   11,21 € 

60m2 7,44 € 10,62 € 7,66 € 
 

 
 
Mietspiegel Kassel  

 

 

 
Mietpreise Vergleich im Jahr 2011 - 2018  

 

30m2 Mietwohnung  
 

 
2012 6,93 € 10,78 € 7,91 € 

 
2013 8,21 € 11,56 € 8,38 € 

 
2014 8,40 € 12,08 € 8,62 € 

 

 
2016 8,88 € 14,32 € 11,59 € 

 

 
60m2 Mietwohnung  

 
2011 5,00 € 7,56 € 5,56 € 

 

 
2013 5,86 € 8,23 € 5,93 € 

 

 
2015 6,77 € 9,04 € 6,56 € 

2017 6,94 € 9,91 € 7,37 € 
 

100m2 Mietwohnung  

2012 5,04 € 7,33 € 6,31 € 

 
2014 6,57 € 8,23 € 7,02 € 

2016 7,53 € 9,85 € 8,41 € 

 
2017 7,86 € 10,08 € 7,49 € 

2013 6,85 € 7,86 € 6,72 € 

2014 6,30 € 8,77 € 6,12 € 

2012 5,07 € 7,70 € 5,69 € 

2017 9,15 € 13,48 € 9,68 € 

2015 9,56 € 13,09 € 9,41 € 

2011 7,84 € 10,47 € 7,63 € 

100m2 7,56 € 10,50 € 9,03 € 

Jahr  Kassel  HESSEN DE 

2016 6,96 € 9,89 € 7,34 € 

2011 6,09 € 7,35 € 6,11 € 

2015 7,40 € 9,27 € 7,61 € 

Quelle: Wohnungsboerse.net 



  

Entwicklung der Mietpreise für Wohnungen in Kassel  
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Mietpreise für Wohnungen in den verschiedenen Stadt teilen von Kassel  
 

 
Stadtteil  € / 

m2 

 Stadtteil  € / m2 

Bad Wilhelmshöhe 7,91 €  Oberzwehren 6,69 € 

Bettenhausen 6,95 €  Philippinenhof-Warteberg 6,53 € 

Brasselsberg 9,26 €  Rothenditmold 7,17 € 

Fasanenhof 7,00 €  Süd 8,28 € 

Harleshausen 7,63 €  Süsterfeld/Helleböhn 6,87 € 

Jungfernkopf 8,68 €  Unterneustadt 8,87 € 

Kirchditmold 8,32 €  Waldau 5,94 € 

Mitte 8,57 €  Wehlheiden 8,49 € 

Niederzwehren 7,48 €  Wesertor 8,81 € 

Nord-Holland 7,74 €  West 8,38 € 

   Wolfsanger/Hasenhecke 8,68 € 

Quelle: Wohnungsboerse.net 



  

Mietpreisspiegel für Häuser 2018  Mietpreise Vergleich im Jahr 2011 - 2018  
 

 

 
 Jahr  Kassel HESSEN DE  

 100m2 Haus  

150m2 8,09 € 10,65 € 9,21 
€ 

 2011 5,81 € 7,79 € 7,04 € 

200m2 8,49 € 10,67 € 9,51 
€ 

 2012 6,45 € 8,02 € 7,13 € 

     2013 6,07 € 8,33 € 7,26 € 
Mietspiegel Kassel   2015 7,98 € 7,69 € 7,79 € 

  2016 7,95 € 8,98 € 8,21 € 

  2017 8,05 € 9,38 € 8,92 € 
 

150m2 Haus  

2011 5,08 € 7,68 € 7,27 € 

2012 6,39 € 7,50 € 7,07 € 

2013 7,29 € 7,73 € 7,37 € 

2015 7,67 € 8,13 € 7,89 € 

2016 8,54 € 9,35 € 8,62 € 

2017 8,56 € 10,01 € 9,14 € 
 

200m2 Haus  

2012 4,74 € 8,81 € 7,00 € 

2015 9,79 € 8,13 € 7,57 € 

2017 7,33 € 10,41 € 10,27 € 

m2 Kassel  HESSEN DE 

100m2 7,62 € 10,12 € 8,80 € 

Quelle: Wohnungsboerse.net 
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Geschäftsverlauf 

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschäftsgebiet ist günstig, die Grundnutzungsgebühren betrugen in 
2017 durchschnittlich 3,77 €/qm. Zusammen mit den Zuschlägen betrachtet (Wertverbesserungen, usw.) 
betrugen die durchschnittlichen Nutzungsgebühren 4,09 €/qm. Nennenswerte Leerstände waren nicht zu 
verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten. Die Fluktuationsquote ist mit 10% (24 Neuvermietungen) 
niedriger (- 2,8%) als im Vorjahr und im Vergleich zur Region im normalen Rahmen. 
  
Die wesentlichen Kennzahlen, die für die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende 
Tabelle zusammen:  
  
   Plan  Ist  Ist   

   2017  2017 2016 

  
  

     €        €       €     

 Umsatzerlöse aus Hausbewirtschaftung 
(davon aus Mieten)  
Aktivierte Eigenleistungen 

 925.500,-- 
(640.000,--) 
     8.000,-- 

 929.272,86  
(639.820,63) 
   12.397,51 

 917.693,86 
(632.633,40) 
     6.675,14 

 Instandhaltungsaufwendungen  
(Aktivierung) 

 250.000,--  
(100.000,--) 

 249.680,63     
  (78.680,75) 

 220.156,22      
  (36.196,66) 

 Zinsaufwendungen (für Hausbewirtschaftung)       0,00        445,34        379,79 

 

Sachaufwendungen 
 
Steuern vom Einkommen u. vom Ertrag  
 

  88.900,-- 
 
      0.00,-- 

 80.524,01 
 
          0,00 

  89.105,13 
 
           0,00 

 Jahresüberschuss   81.450,--    89.630,57 103.150,56 

  
 
 
Auf der Grundlage vorläufiger Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Erträge für das Ge-
schäftsjahr vorsichtig geplant. Für Instandhaltungen wurden in 2017 die im Plan veranschlagten 250.000 €  
nahezu erfüllt. Etwas geringer ist der Betrag, als der im Plan veranschlagten Aktivierungen.  
(Plan: 100.000,- Euro . /.  Ist: 78.680,75 Euro) Für die Modernisierung von 4 Mietwohnungen. (Holunder-
straße 10, EG rechts und 1.OG rechts, Holunderstraße 16, 2.OG links und Weidstückerstraße 4, 4.OG 
mitte)  Für diese Wohnungen wurden zusätzlich die Eigenleistungen in Höhe von  12.397,51 Euro aktiviert.   
 
Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich rd. 18,73 €/m² (Vorjahr 16,52 €/m²) Zusätzlich 
wurden 91.078,26 € (Vorjahr 42.871,80 €) für aktivierungspflichtige, bzw. aktivierungsfähige Modernisie-
rungen aufgewendet.   
  
Die Zinsaufwendungen sind auf kurzfristig in Anspruch genommenen, bzw. nicht in Anspruch genomme-
nen (Negativzinsen)  Disporahmen bei den Kreditinstituten zurückzuführen.   
  
Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens positiv, da wir den Wohnungs-
bestand durch Instandhaltung und Modernisierung planmäßig verbessert und die Ertragslage bei unverän-
dertem Personalbestand gestärkt haben.  
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Wirtschaftliche Lage des Unternehmens  

  
Vermögenslage  

  
Die Vermögenslage stellt sich zum 31.12.2017 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:  

  
Vermögensstruktur  31.12.2017 31.12.2016 

  T€ % T€ % 

 Anlagevermögen 1.557,2   69,09 1.552,5   70,92 

 Umlaufvermögen    696,8   30,91    636,5   29,08 

 Gesamtvermögen 2.254,0 100,00 2.189,0 100,00 

      
 Fremdmittel    406,0     410,8  
 Reinvermögen 1.848,0  1.778,2  

 Reinvermögen am 
Jahresanfang                       

 
1.778,2 

  
1.685,6 

 

 Veränderung   + 69,8    + 92,6  

 
 
 
 

       
Kapitalstruktur  31.12.2017 31.12.2016 
  T€ % T€ % 

 Eigenkapital 1.848,0   81,99 1.778,2   81,23 

 Rückstellungen      20,8     0,92      62,3     2,85 

 Verbindlichkeiten    385,2   17,09    348,5   15,92 

 Gesamtkapital 2.254,0 100,00 2.189,0 100,00 

      
 
 
  

Das Anlagevermögen beträgt 69,09% der Bilanzsumme. Es ist vollständig durch Eigenkapital gedeckt. Das 
Anlagevermögen hat, trotz der planmäßigen Abschreibungen, leicht zugenommen. (Zunahme zum Vorjahr 
um 4.707,52 €) Grund hierfür sind  die vorgenommenen Aktivierungen in Höhe von 91.078,26 €. Die Ei-
genkapitalquote beträgt bei um 2,97% gestiegener Bilanzsumme 81,99 % (Vorjahr 81,23 %). 
 
Eine Erhöhung hat sich bei dem Umlaufvermögen ergeben. Hauptsächlich war hier die Erhöhung der  
liquiden Mittel verantwortlich. 
 
Bei den Fremdmitteln hat sich eine Abnahme ergeben. Ursächlich dafür ist eine Abnahme, bzw. Auflösung  
bei den Rückstellungen für Instandhaltung. Im letzten Jahr waren hier Rückstellungen in Höhe von 
32.680,69 €  für unterlassenen Instandhaltung unter 3 Monaten gebildet worden, die in 2018 bestim-
mungsgemäß verrechnet wurden.  
In dem Eigenkapital ist die Bauerneuerungsrücklage mit 1.000.000,00 € = 54,11 % enthalten. Dieser Be-
trag entspricht einem Anteil von 44,37 % des Gesamtkapitals. Die Dauerfinanzierungsmittel waren bereits 
zum 31.12.2015 getilgt.  
 
Die Vermögenslage ist geordnet, die Vermögens- und Kapitalstruktur solide.  
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Finanzlage  

 
Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtliche Zahlungsverpflichtun-
gen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den finanzierenden Banken termingerecht 
nachkommen zu können. Darüber hinaus gilt es, die Zahlungsströme so zu gestalten, dass neben einer 
von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 6,5 % weitere Liquidität geschöpft wird, 
so dass ausreichende Eigenmittel für die Instandhaltung und  Modernisierung des Wohnungsbestandes 
zur Verfügung stehen.  
  
 
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschließlich in der Euro-Währung, so dass Währungsrisiken nicht 
bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch genommen.  
 
 
Das Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit war nicht nur ausreichend für die vorgesehene  
Dividende von 6,5 %, sondern stand darüber hinaus für Investitionsauszahlungen zur Verfügung.   
Die liquiden Mittel nahmen um € 68.298,81 zu.  
Das langfristige Darlehen beim Bundeseisenbahnvermögen ist zum 31.12.2015 planmäßig getilgt worden.  
 
Es bestehen bei zwei Kreditinstituten Kreditzusagen in laufender Rechnung über jeweils 50.000,-- €. 
Die Zinsaufwendungen, die sich auf 445,34 € beliefen (Vorjahr: 379,79 €), sind auf diese kurzfristig in An-
spruch genommenen, bzw. nicht in Anspruch genommenen (Negativzinsen)  Disporahmen bei den Kredit-
instituten zurückzuführen.   
 
 
 
Durch den regelmäßigen Liquiditätszufluss aus den Mieten wird bei sorgfältiger Vergabe von Instandhal-
tungsaufträgen die Zahlungsfähigkeit unseres Unternehmens auch zukünftig gesichert bleiben.  
 
 
Die Genossenschaft verfügt über eine ausreichende Finanzreserve; sie ist ihren Verpflichtungen jederzeit  
nachgekommen. 
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Ertragslage  

 
Der im Geschäftsjahr 2017 erzielte Jahresüberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zu-
sammen:  
 

 2017 2016  

 TEUR TEUR 

Sonstiges Ergebnis    

Erträge    

aus der Auflösung von sonstigen Rückstellungen 0,7 0,2 

Aus früheren Jahren 1,6 0,1 

Sonstige Erträge 1,5 2,7 

 3,8 3,0 

Aufwendungen 
 
Verluste aus dem Abgang von Gegenständen des  
Anlagevermögens                                                                                                                                       

 
 
 
             0,0                               

 
 
 

0,0 

Aufwendungen frühere Jahre 0,1 0,0 

Übrige Aufwendungen 0,0 
 

0,0 
 

 0,0 0,0 

Überschuss  3,7 3,0 

   

 2017 2016 

 TEUR TEUR 

Zusammenstellung    

Hausbewirtschaftung 109,2 115,4 

Finanzergebnis    -0,4    -0,4 

Mitgliederbetreuung  -15,5 -14,8 

Ordentliches Ergebnis    93,3  100,2 

Sonstiges Ergebnis    3,7      3,0 

Ergebnis vor Steuern  89,6  103,2 

Steuern (KSt. zzgl. Sol.Zu)    0,0      0,0 

Jahresüberschuss   89,6   103,2 

 
                                                                                         
 
Die Genossenschaft schließt das Geschäftsjahr 2017 mit einem Jahresüberschuss von 89.630,57 € ab. 
Der Jahresüberschuss ergibt sich, überwiegend aus den, im Vergleich zum Vorjahr angestiegenen In-
standhaltungskosten, die sich in den Hausbewirtschaftungskosten widerspiegeln. Die in 2016 gebildeten 
Rückstellungen für Instandhaltungen wurden in 2017 bestimmungsgemäß verrechnet.. Auch in 2017 wur-
den Aktivierungen vorgenommen, die nicht die Hausbewirtschaftungskosten belasten. In 2017 wurden au-
ßerdem, im Gegensatz zu 2016, wieder etwas weniger Ausbuchungen aus den Verbindlichkeiten vorge-
nommen. Damit ist die Abnahme der sonstigen Erträge zu erklären. Gleichzeitig wurden mehr Erträge aus 
früheren Jahren erzielt. Die Körperschaftssteuer nebst Solidaritätszuschlag vielen für das Jahr 2017 nicht 
an.  
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Mitgliederversammlung 
 
Unsere Mitgliederversammlung hat am 29. Juni 2017 stattgefunden. Die nach Gesetz und Satzung not-
wendigen Beschlüsse wurden gefasst. 
 
Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat wurde Herr Dittrich wiedergewählt. Herr Ertl ist auf eigenen Wunsch aus 
dem Aufsichtsrat ausgeschieden. 
 
Für die über 32-jährige Tätigkeit bei unserer Genos senschaft möchten wir an dieser Stelle Herrn 
Ertl danken.  Er hat sich mit seinem unermüdlichen,  stetigen Einsatz und den langjährigen Leis-
tungen stets zum Wohle der Genossenschaft eingesetz t und damit das Vertrauen aller Mitglieder 
erworben.  
 
An Herrn Ertls Stelle, wurde Herr Udo Rölert aus Fuldatal-Ihringshausen, neu in den Aufsichtsrat gewählt.  
 
 
In diesem Jahr scheiden Herr Reintjes und Herr Schneppe aus dem Aufsichtsrat aus.  
 
Herr Reintjes steht auf eigenen Wunsch allerdings zur Wiederwahl nicht mehr zur Verfügung.  
Wir bedauern diese Entscheidung sehr.  
 
Damit scheidet Herr Reintjes nach 29-jähriger Tätig keit aus dem Aufsichtsrat aus. Seit 1997 ist Herr 
Reintjes Aufsichtsratsvorsitzender unserer Genossen schaft. Unser Dank und unsere Anerkennung 
gilt Herrn Reintjes für die besonderen Verdienste, die umfangreichen Leistungen, sein Fachwissen 
und sein Idealismus, welches er stets zum Wohle uns erer Wohnungsbaugenossenschaft eingesetzt 
hat. 
 
Für Herrn Reintjes muss ein neues Mitglied für den Aufsichtsrat gewählt werden.  
Für Herrn Schneppe ist die Wiederwahl zulässig.   
 
 
 

 

Prognose-, Chancen- und Risikobericht  

Innerhalb der Organisation der Genossenschaft ist ein der Größenordnung der Genossenschaft angepass-
tes Risikomanagement installiert. Hier werden alle relevanten Faktoren ständig beobachtet und kontrolliert 
und intern Bericht erstattet. Es wird laufend aktualisiert. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar.  
 
Im Hinblick auf unseren Bestand ist zu berichten, dass von den 41 Mietobjekten 12 Häuser mit 72 Woh-
nungen auf Erbbaugrundstücken des Bundeseisenbahnvermögens errichtet sind. Der früheste Erbbauver-
trag (Wolfhager Str. 228/230) läuft im Jahre 2033 aus. Für die Wolfhager Str.222/224 ist die Laufzeit 2034 
erreicht. Danach folgen Holunderstraße 16/16a im Jahr 2057, Holunderstraße 23/25 im Jahr 2060  und 
Baderstraße 2,4,6,8 in 2063. Eine allgemeingültige Einigung mit dem Bundeseisenbahnvermögen über die 
Bewertung eines eventuellen Rückkaufs der Erbbaugrundstücke ist, nach derzeitigem Sachstand, durch 
den Arbeitskreis der Eisenbahnergenossenschaften und dem Gesamtverband der Wohnungswirtschaft 
(GdW) inzwischen erfolgt. Hier ist weiterhin festzustellen, dass nach derzeitigem Stand, keine weiteren 
Risiken aus den nunmehr allgemeingültigen Richtlinien für den Rückkauf der Erbbaugrundstücke entstan-
den sind.  Auf dieser Grundlage wird die Genossenschaft die Verhandlungen zu gegebener Zeit führen.  
 
Das letzte langfristige Darlehen bei dem Bundeseisenbahnvermögen mit der Restlaufzeit bis 31.12.2015 ist 
planmäßig getilgt. Daher spielen die Zinsänderungsrisiken für unsere Genossenschaft in der jetzigen Si-
tuation nahezu keine Rolle. 
 
Aufgrund der hohen Eigenkapitalquote würde auch eine Neuaufnahme von lang- oder kurzfristigen Kredi-
ten für etwaige Investitionen keine Probleme bereiten. Die Zinsänderungsrisiken wären bei Neuaufnahme 
von Krediten neu zu bewerten. 
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Bezüglich der Vermietungssituation erwarten wir, auch für die Zukunft, eine günstige Vermietungssituation 
mit leicht steigenden Mieten in unserer Region. Auch im Hinblick auf die Fluktuation unterstützen wir unse-
re Mitglieder bei internen Wohnungswechseln. Von den 24 Neuvermietungen im Jahr 2017 waren 3 auf 
interne Wohnungswechsel im eigenen Bestand zurückzuführen. Somit stellen wir die Zufriedenheit unserer 
Mitglieder sicher und stärken die Bindung an unsere Genossenschaft. Daher ist die  Fluktuationsquote un-
ter diesem Aspekt zu relativieren.  
  
 
Der besondere Vorteil unseres Geschäftsmodells liegt in den regelmäßig eingehenden Nutzungsgebühren. 
Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch der zu erwartenden Entwicklung mit nennenswertem 
Leerstand oder mit umfangreichen Nutzungsgebührenausfällen zu rechnen. Bei auch zukünftig leicht stei-
genden Nutzungsgebühren, bei weiterhin nicht ansteigenden Zinsen, sowie planmäßiger Fortführung von 
Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir für 2018 mit Mieterträgen von 645.000,--€ und planen die 
Kosten für Instandhaltung mit 270.000,--€. Als Jahresüberschuss rechnen wir mit einem Betrag von 
64.050,--€. Damit wird unser Eigenkapital weiter gestärkt und die finanzielle Basis für künftige Investitionen 
weiter verbessert.  
 
Zur Stärkung der Ertragslage hat auch die in 2014 durchgeführte Nutzungsgebührenerhöhung beigetra-
gen, in dem wir die Nutzungsgebühren einheitlich um 0,30 Euro/qm angehoben haben. Dabei wurde der 
mögliche, gesetzmäßige Erhöhungsbetrag längst nicht ausgeschöpft. Die neue Obergrenze und maximale 
Miete in unserem Bestand beträgt damit zur Zeit 3,95 Euro/qm (ohne Zuschläge). Neue Gesetzeslagen, 
wie z.B. die sogenannte „Mietpreisbremse“ tangiert unsere Genossenschaft nahezu nicht, da die Grenzen 
möglicher Mietpreise längst nicht erreicht werden.   
 
 
Auch Im Jahre 2017 wurde weiterhin im Wesentlichen in die laufende Instandhaltung des Bestandes inves-
tiert.  
 
Weiterhin wurden viele Instandhaltungen in den Wohnungen durchgeführt und Heizungsanlagen instand-
gesetzt. Zu den weiteren Instandhaltungen zählten beispielsweise Regen- und Abwasserkanalreparaturen 
und der Einbau neuer Haustüren mit Briefkastenanlagen.  
 
Es wurden 4 Wohnungen modernisiert (Holunderstraße 10 im Erdgeschoß links und 1.Obergeschoß links, 
Holunderstraße 16 2.Obergeschoß links und Weidstückerstraße 4 im 4.Obergeschoß mitte)   die Kosten 
hierfür (91.078,26 Euro incl. den aktivierten Eigenleistungen) konnten den nachträglichen Baukosten zuge-
schrieben werden.  
 
Insgesamt 9 Haustüren mit Briefkastenanlagen wurden in die Häuser Holunderstraße 1, 5, 7, 9, 11, 15, 17, 
19 und 21 eingebaut.  
In 2018 sind 10 neue Haustüren mit entsprechenden Briefkastenanlagen (wo noch nicht entsprechend 
vorhanden) geplant. (Holunderstraße 2, 4, 6, 18, 20, 22, 24, 26, Wolfhagerstr. 228 und 230) 
 
 
Damit hat die Genossenschaft in die Vermietbarkeit der Wohnungen investiert 
 - zum Wohle der Mitglieder - sichert somit die Existens und leistet ihrem Beitrag zur Energieeinsparung.  
 
Ein Instandhaltungsstau ist aufgrund der zahlreich durchgeführten Maßnahmen nicht vorhanden. 

Die ENEV (Energieeinsparungsverordnung) ist nach derzeitigem Informationsstand gesetzesmäßig erfüllt. 
Unsere Genossenschaft ist zunächst zu keinen weiteren Maßnahmen verpflichtet.    
 
Eventuelle  weitere  nicht vorhersehbare  Instandhaltungsmaßnahmen  könnte  die Genossenschaft, dank 
der Eigenkapitalquote, jederzeit bewältigen.   
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Die Mietforderungen zum 31.12.2017 sind im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunken.   
Eine Klärung bzw. Erledigung der in dieser Summe enthaltenen Fälle wird in 2018 erwartet, bzw.  
ist zum Zeitpunkt der Lageberichtserstellung schon geschehen.  
 
Aber auch zum 31.12.2017 mussten leider wieder Forderungen, allerdings deutlich weniger als im Vorjahr, 
abgeschrieben werden. 
(rd 26.000,-- € / Vorjahr: rd. 37.500,-- €) 
 
Leider treten immer noch Forderungsfälle ein, wenn sich auch anhand der Forderungen und Abschreibun-
gen eine rückgängige Tendenz ableiten lässt. 
Insgesamt zeigen aber die in der Vergangenheit eingeleiteten Gegenmaßnahmen des Vorstandes zur 
Verhinderung von steigenden Mietausfällen weiterhin Wirkung.  
 
Die EU – DSGVO Datenschutzgrundverordnung ist ab dem 25.05.2018  in Kraft getreten. 
Das bedeutet sehr viel Aufwand, da die Anwendung in der Praxis teilweise das tägliche Geschäft extrem 
erschwert.  
Der Vorstand wird aber mit Hilfe von Dienstleistern die entsprechenden Vorschriften umsetzen.  
 
Andere Gesetzesänderungen und Neuerungen führen, nach derzeitigem Erkenntnisstand, nicht zu weite-
ren Risiken für die Genossenschaft.   
 
Die Genossenschaft wird den eingeschlagenen Kurs beibehalten und weiterhin stark in die Vermietbarkeit 
und damit in die Zukunft der Genossenschaft investieren.  
 
 
Unsere Genossenschaft ist u.a. Mitglied im Arbeitskreis der Wohnungsbaugenossenschaften Hessen, 
dem Arbeitskreis nordhessischer Wohnungsunternehmen und Mitglied bei den Eisenbahnergenossen-
schaften Deutschlands. Diese Mitgliedschaften dienen dem Wohle unserer Genossenschaft, da hier Inte-
ressen gebündelt werden. Dadurch werden Risiken minimiert und Chancen durch den gemeinsamen Auf-
tritt, in Bereichen wo die Bündelung erforderlich ist, gestärkt.  
 
 
Die Genossenschaft wird auch in 2018 über eine ausreichende Liquidität verfügen. Es sind keine Risiken 
erkennbar, welche die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage mittel- bis langfristig negativ beeinflussen 
könnten. 
 
 
 
 
 
 
 
  

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern, Mitarbeitern und Organen 
für Ihr Mitwirken im vergangenen Jahr bei unserer g emeinsamen  

Genossenschaftsarbeit. 
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W o h n u n g s b a u g e n o s s e n s c h a f t  1 9 4 6  
K a s s e l  e G  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Die 
 

W o h n u n g s b a u g e n o s s e n s c h a f t  1 9 4 6  K a s s e l  e G  
 

ist eine eingetragene Genossenschaft, eingetragen i n das 
Genossenschaftsregister Kassel, unter der Nr.: 341 

 
Sitz der Genossenschaft ist  

34128 Kassel, Holunderstraße 10 
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         Aktiva  
 
 

                           Geschäftsjahr    Vorjahr 

A. Anlagevermögen €   €    € 

I. Immaterielle Vermögensgegenstände  1,00 1,00 

II. 
  
Sachanlagen    

1. Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten 

 
1.537.384,72 

 
1.529.376,46 

2. Betriebs- und Geschäftsausstattung 19.806,11 1.557.190,83 23.106,85 

III. Finanzanlagen    

1. Andere Finanzanlagen  52,00 52,00 

     

B. Umlaufvermögen    

I. Andere Vorräte    

1. Unfertige Leistungen                                                                                                          278.148,67 287.089,20 
     

II. Forderungen und sonstige  
Vermögensgegenstände 

 
 

 
 

 

1. Forderungen aus Vermietung 18.585,15  19.767,78 

2. Sonstige Vermögensgegenstände 3.290,62 21.875,77 1.150,49 

III. Flüssige Mittel 
  

 
 

1. Kassenbestand und Guthaben bei 
Kreditinstituten 

 
 

 

328.459,18 396.757,99 

 Bilanzsumme   2.254.026,26 2.189.002,96 
     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

B i l a n z  z u m  3 1 . D e z e m b e r  2 0 1 7  



 

�

  

 

                                                                                                                                                         Passiva   

                           Geschäftsjahr    Vorjahr  

A. Eigenkapital               €        €     €    € 

I. Geschäftsguthaben  

      19.040,00                                 17.600,00                                 
 

1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres 
ausgeschiedenen Mitglieder 

 
 

2. der verbleibenden Mitglieder  231.520,00  237.280,00 

3. aus gekündigten Geschäftsanteilen  0,00 250.560,00 0,00 

 Rückständige fällige Mindest-
zahlungen (Vorjahr: 0,00 €)    0,00 

              

     II. Ergebnisrücklagen     

1. Gesetzliche Rücklage  257.200,00  257.200,00 

 davon aus Jahresüberschuss  
eingestellt / entnommen: 
(Vorjahr: 0,00 €) 

                        
          0,00 

          

   

2. Bauerneuerungsrücklage  1.000.000,00  1.000.000,00 

 davon aus Jahresüberschuss 
eingestellt / entnommen:  
(Vorjahr: 0,00 € ) 

    

   0,00    

     
3. Andere Ergebnisrücklagen 

 
davon für das Geschäftsjahr 
eingestellt: 
(Vorjahr eingestellt: 87.748,16 €) 
 

 
       

74.290,57  

324.963,03 
 

1.582.163,03 250.672,46 
 
 

    III. Bilanzgewinn   15.340,00 15.402,40 

 Eigenkapital insgesamt   1.848.063,03 1.778.154,86 

B. Rückstellungen     

1. Steuerrückstellungen   0,00 7.372,34 

2. Sonstige Rückstellungen   20.800,00 54.980,69 

C. Verbindlichkeiten     

1. 
 

2. 

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten 
Verbindlichkeiten gegenüber  
anderen Kreditgebern 

                0,00              

              0,00 

     0,00  

      0,00 

3. Erhaltene Anzahlungen   283.671,04 276.678,60 

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 
  

9.990,27 11.274,78 

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
und Leistungen 

  
27.941,93 12.539,63 

6. Sonstige Verbindlichkeiten                      
  

63.559,99 48.002,06 
 davon aus Steuern:           3.796,98    
 (Vorjahr: 3.733,66 €) 

  
  

 davon im Rahmen der sozialen  
Sicherheit 

 
1.273,95 

 
  

 (Vorjahr: 0,00 €) 
  

  

 Bilanzsumme   2.254.026,26 2.189.002,96 
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Gewinn- und Verlustrechnung 

 
für die Zeit vom 01.01.2017 bis 31.12.2017 

 
 

                               Geschäftsjahr          Vorjahr  

  €        €     € 

1. Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung  929.272,86 917.693,86   

     2. Minderung / Erhöhung des Bestandes an 
unfertigen Leistungen 

        -8.940,53 4.028,77 

3. Andere aktivierte Eigenleistungen  12.397,51 6.675,14 

4. Sonstige betriebliche Erträge  4.378,47 3.718,24 

   937.108,31 932.116,01 

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen 
und Leistungen 

   

 Aufwendungen für Hausbewirtschaftung  485.953,92 466.909,06 

 Rohergebnis 

 

 451.154,39 465.206,95 

6. Personalaufwand 

a) Löhne und Gehälter 

 

134.383,22 

 

            

 

132.948,86 

 b) soziale Abgaben 31.237,42 165.620,64 30.751,86 

7. Abschreibung auf Sachanlagen  86.971,33 80.908,77 

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen  80.524,01 89.105,13 

   118.038,41 131.492,33 

9. Erträge aus anderen Finanzanlagen  
1,04 1,56 

   10. Sonstige Zinserträge  0,00 0,00 

   118.039,45 131.493,89 

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen  445,34          379,79 

   12. 

   13. 

Steuern vom Einkommen 

Ergebnis nach Steuern  

 0,00 

117.594,11 

0,00 

131.114,10 

14. Sonstige Steuern  27.963,54 27.963,54 

15. Jahresüberschuss        89.630,57        103.150,56   

16. Entnahme aus der Ergebnisrücklage                   0,00        0,00 
 Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in die 

Ergebnisrücklage  
         74.290,57 87.748,16 

17. Bilanzgewinn  15.340,00 15.402,40 
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Anhang für das Geschäftsjahr 2017 

 

A. Allgemeine Angaben  

                                          Der Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2017 wurde nach den Rech-

nungslegungsvorschriften des Handelgesetzbuches und den ergänzenden 

Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes aufgestellt.  

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich 

nach dem vorgeschriebenen Formblatt.  

 Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren 

gewählt. 

 

 

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 
 
Es bestand ein Wahlrecht hinsichtlich der Aktivierung latenter Steuern im Zu-

sammenhang mit Differenzen zwischen den handelrechtlichen und steuerli-

chen Wertansätzen bei den bebauten Grundstücken im Rahmen der partiel-

len Steuerpflicht der Genossenschaft. Eine Aktivierung wurde nicht vorge-

nommen. In dieses Wahlrecht bezüglich der Aktivierung latenter Steuern wa-

ren grundsätzlich auch die bestehenden steuerlichen Verlustvorträge einzu-

beziehen. Allerdings kommt eine Aktivierung schon deshalb nicht in Frage, 

weil innerhalb der nächsten fünf Jahre keine Verlustverrechnung zu erwarten 

ist.  

 
 

 

Anlagevermögen    

 

a. Immaterielle Vermö-          Hierunter ist die Anschaffung einer EDV-Anwendersoftware ausgewiesen,   

   gensgegenstände die bis auf einen Merkposten abgeschrieben wurde.   

 

b. Sachanlagen Das  gesamte  Sachanlagevermögen  wurde zu Anschaffungskosten oder zu  

 fortgeführten  Herstellungskosten  bewertet.  Die  Herstellungskosten  wurden 

auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkos-

ten, Eigenleistungen und zurechenbaren Zinsen auf Fremdmittel zusammen.  

 Abschreibungen auf Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohn-

bauten werden nach der Restnutzungsdauermethode ermittelt. Dabei wird 

von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. 

Die Betriebs- und Geschäftsausstattung wurde unter Anwendung der aktuell 

gültigen Abschreibungsregeln abgeschrieben.  
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                                              Dabei wurden Anschaffungen nach dem 01.01.2009 weiterhin auch im 

                                              Geschäftsjahr 2017 nach den gültigen Abschreibungstabellen linear  

                                              abgeschrieben.  

 

Für die vor dem 01.01.2009 bestehende Geschäftsausstattung wurde weiter-

hin im Geschäftsjahr 2016 unter Zugrundelegung von einem Abschreibungs-

satz von 25% degressiv abgeschrieben. Die bereits vor dem 01.01.2010 be-

stehenden geringwertigen Wirtschaftsgüter (GWG) wurden in den vergange-

nen Jahren nach Zugangsjahr zusammengefasst (Poolbildung) und unter 

Anwendung der linearen Abschreibungsmethode bei Zugrundelegung von ei-

nem Abschreibungssatz von 20% abgeschrieben. Die Abschreibung war hier 

bis zum 31.12.2013 vollständig erfolgt. Merkposten wurden entsprechend ge-

bildet.  

Geringwertige Wirtschaftsgüter (GWG), mit einem Nettoanschaffungswert un-

ter 150,--€, wurden im Geschäftsjahr 2017 nicht angeschafft. 

 

Es wurde eine elektrische Maschine neu angeschafft und aufgrund des An-

schaffungspreises als GWG - Pool geführt und unter Anwendung der linearen 

Abschreibungsmethode bei Zugrundelegung von einem Abschreibungssatz 

von 20% abgeschrieben.. 

Bei den geringwertigen Wirtschaftsgütern (GWG) zwischen 150,-- € und  

410,-- € (netto) wurde von dem Wahlrecht Gebrauch gemacht und direkt zum 

31.12.2017 auf entsprechende Aufwandskonten der G.+V.-Rechnung ge-

bucht und als Abgang zur Geschäftsausstattung ausgewiesen  

. 

c. Finanzanlagen Die anderen Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet. 

 

Umlaufvermögen   

 

a. Andere Vorräte Unfertige Leistungen und andere Vorräte sind nach den Anschaffungskosten 

ermittelt und beinhalten als Betriebskosten auch Lohnkosten und soziale Ab-

gaben für das Reinigungspersonal zur Hausreinigung.    

 

b. Forderungen u. sonst. Die Forderungen wurden zum Nominalbetrag angesetzt. 

Vermögensgegenstände Uneinbringliche und zweifelhafte Forderungen wurden abgeschrieben. 

 

Rückstellungen  Die Bildung der sonstigen Rückstellungen erfolgte nach vernünftiger kauf-

männischer Beurteilung in Höhe des künftigen Erfüllungsbetrages.    

 

Verbindlichkeiten                Verbindlichkeiten sind mit dem Erfüllungsbetrag passiviert.
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Aktiva  
 
 

Mit den anderen Finanzanlagen ist eine Haftsumme von 52,00 € verbunden. 

 

Die Restlaufzeiten der Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände stellen sich wie folgt dar: 

 

                                                            Insgesamt      Restlaufzeiten 
 
                                                                  2017               2017                    2017               Vorjahr (2016) 

  Unter 1 Jahr mehr als 1 Jahr mehr als 1 Jahr 

 € € € € 

Forderungen aus Vermietung             18.585,15 18.585,15 -     -     

Sonstige Vermögensgegenstände 3.290,62   3.290,62 - - 

Gesamtbetrag 21.875,77 21.875,77 - - 
  
 
Unter Forderung aus Vermietung sind rückständige Mieten, Gebühren und Umlagen ausgewiesen. 
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Passiva  
    

Unter sonstigen Rückstellungen werden interne Abschlusskosten (2.300,00 €), Steuerberatungskosten  

(1.500,00 €), Prüfungskosten des Verbandes (17.000,00 €) und Rückstellungen für  

Verwaltungskosten (1.500,00 €) ausgewiesen. 

 

 

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die Art der Sicherung stellen sich wie folgt dar:  

Verbindlichkeiten          Insgesamt          Davon Restlaufzeiten       Davon durch 
     unter 1 Jahr     1 - 5 Jahre     Über 5 Jahre       Grundpfand-      

rechte gesichert 
             €        €             €             €                € 

Verbindlichkeiten gegenüber   
anderen Kreditgebern 

              0,00              0,00               0,00                0,00                  0,00 

(Vorjahr)               (0,00)             (0,00)  (0,00) (0,00)                  (0,00) 

Erhaltene Anzahlungen       283.671,04    283.671,04                0,00                0,00                  0,00 

(Vorjahr)     (276.678,60) (276.678,60) (0,00)  (0,00)                  (0,00) 

Verbindlichkeiten aus      
Vermietung         9.990,27         7.279,12         2.711,15                0,00                  0,00 

(Vorjahr) (11.274,78) (8.563,63) (2.711,15) (0,00)                  (0,00) 

Verbindlichkeiten aus      
Lieferungen und Leistungen         27.941,93      27.941,93                0,00                0,00                 0,00 

(Vorjahr) (12.539,63) (12.539,63) (0,00) (0,00)                  (0,00) 

Sonst. Verbindlichkeiten        63.559,99       63.559,99                0,00                0,00                  0,00 

(Vorjahr)        (48.002,06)      (48.002,06) (0,00) (0,00)                  (0,00) 

Gesamtbetrag        385.163,23      382.452,08          2.711,15                0,00                  0,00 

(Vorjahr)   (348.495,07)    (345.783,92)    (2.711,15)  (0,00) (0,00) 
 

Die Position „Verbindlichkeiten aus Vermietung“ setzt sich, in 2017 aus Verbindlichkeiten aus Mieten, Ge-

bühren und Umlagen in Höhe von 11.274,78 € und aus einer Überzahlung der Wassergeldumlage in Höhe 

von 2.711,15 € aus der Wassergeldrückerstattung von den Städtischen Werken Kassel zusammen. We-

gen überhöhter Preise haben die Städt. Werke Kassel in 2016 eine Erstattung von 20 Prozent der Wasser-

rechnungen aus der Zeit von Januar 2008 bis 31. März 2012 vergütet. Die jeweiligen Gutschriften für die 

einzelnen Mietverhältnisse wurden ermittelt und in 2016 verrechnet, diese Restsumme zum 31.12.2017 

erhöht die Position Verbindlichkeiten aus Vermietung entsprechend und ist unter Restlaufzeiten 1-5 Jahre 

ausgewiesen.   
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Gewinn- und Verlustrechnung 

 

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung beinhaltet in 2017 ein Rückvergütungsbetrag für Ther-

meneinbau in Höhe von 714,-- Euro. Gemäß BILRUG ist diese Einnahme nunmehr den Umsatzerlösen 

zuzurechnen. In 2016 waren bereits ebenfalls diesbezüglichen Erträge, die den Umsatzerlösen gemäß 

BILRUG zugerechnet wurden, vorhanden. 

 

Sonstige Angaben 

 

Es besteht ein Kooperationsvertrag mit Unitymedia Deutschland für die Versorgung mit  

Kabelfernsehen für 232 Wohnungen. Die jährlichen Kosten werden im Zuge der Betriebskostenabrech-

nung umgelegt. Im Jahr 2017 betrugen die Kosten 27.812,16 Euro.  Bis 2014 hat die jährliche Steigerung  

1,5 % betragen. Ab 01.01.2015 hat der Vorstand mit Unitymedia einen neuen Kooperationsvertrag ge-

schlossen, bei dem die Preise ab 01.01.2015 bis 31.12.2023 festgeschrieben sind. In dieser Zeit findet 

keine Erhöhung statt.  

 

Mit den anderen Finanzanlagen ist eine Haftsumme von 52,00 € verbunden. Dabei handelt es sich um ein 

Geschäftsanteil der Sparda-Bank Hessen eG. Das Risiko der Inanspruchnahme dieser Haftsumme ist je-

doch aufgrund der wirtschaftlichen und allgemeinen Lage dieser Genossenschaftsbank als sehr gering 

einzuschätzen.   

 

Arbeitnehmer  

Im Geschäftsjahr 2017 waren durchschnittlich neun gewerbliche Arbeitnehmer nebenamtlich und ein  

gewerblicher Arbeitnehmer hauptamtlich bei der Genossenschaft beschäftigt. 

 

Nachtragsbericht  

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

 

Vorstand   

Quaß, Matthias           Vorsitzender                (hauptamtlich) 

Grau, Axel                                                        (nebenamtlich) 

 

Mitglieder des Aufsichtsrates  

Reintjes, Hans-Jürgen  Vorsitzender  Bundesbahnhauptsekretär a.D. 

Merkel, Wolfgang                stellv. Vorsitzender Maschinenschlosser 

Dittrich, Ottmar    kfm. Angestellter 

Ertl, Josef  (bis 29.07.2017) Rentner  

Nörthemann, Michael         Diplom -Ingenieur 

Schneppe, Rainer                                                     Angestellter 

Rölert, Udo (ab 29.07.2017)                     Obersekretär a.D.  



     

�
�

 

Mitgliederbewegung                         

Bestand am Anfang des Geschäftsjahres 328 Mitglieder mit 1.487 Anteilen 

Zugang 30 Mitglieder mit     131   Anteilen 

Abgang 42 Mitglieder mit     167 Anteilen 

Bestand am Ende des Geschäftsjahres 316 Mitglieder mit 1.451 Anteilen 
 
Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder verringerte sich in 2017 um 5.760,-- € und beträgt 
damit 231.520,-- Euro. Durch die verringerte Zahl der Mitglieder, ist auch die Haftsumme in 2017 gegen-
über dem Vorjahr um 1.920,-- Euro gefallen und beträgt zum 31.12.2017 nunmehr 50.560,-- Euro. 
 
 
Name und Anschrift des Prüfungsverbandes 
 
Verband der Südwestdeutschen 
Wohnungswirtschaft e.V.  
Franklinstraße 62 

60486 Frankfurt am Main  
 
 
Vorschlag für die Verwendung des Bilanzgewinns  

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 15.340,00 Euro  für die Ausschüt-

tung einer Dividende von 6,5 Prozent, die am 19.Juli 2018 ausgezahlt wird, zu verwenden. Die Auszahlung 

wird,  in den Fällen in denen die entsprechenden gesetzlichen Voraussetzungen (Freistellungsauftrag oder 

Nichtveranlagungsbescheinigung)  erfüllt sind, ohne Abzug der abzuführenden Kapitalertragssteuer nebst 

Solidaritätszuschlag ausgezahlt.  Liegen die Vorraussetzungen nicht vor, wird die Dividende unter Abzug 

der abzuführenden Kapitalertragssteuer nebst Solidaritätszuschlag ausgezahlt. Ab 01.01.2015 ist gesetz-

lich vorgeschrieben, dass ebenfalls die Kirchensteuer durch die Genossenschaft abzuführen ist. 

 
Kassel, 29. Mai 2018 
 
Wohnungsbaugenossenschaft 1946 
Kassel eG                                                  
                                                     DER VORSTAND  
 
    
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

M.Quaß A.Grau  
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Bericht des                               Der Aufsichtsrat  der  Wohnungsbaugenossenschaft  1946  Kassel  eG hat         

Aufsichtsrates                           die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben auch im           

                                                  Geschäftsjahr 2017 wahrgenommen. Insbesondere überwachte er die  

                                                  Arbeit des Vorstandes und stand ihm jederzeit beratend zur Seite. 

      Voraussetzung dafür war, dass der Vorstand den Aufsichtsrat über alle      

    bedeutsamen Geschäftsvorgänge schriftlich oder mündlich informierte.  

    Im Geschäftsjahr 2017 fanden insgesamt 7 Aufsichtsratssitzungen  

    statt, davon 5 gemeinsam mit dem Vorstand. 

      Der Prüfungsausschuss des Aufsichtsrates hat für das Geschäftsjahr 2017     

    insgesamt 13 Prüfungshandlungen durchgeführt. Die Buch- und Kassen-    

    führung ist nach Maßgabe der Geschäftsordnung überwacht und geprüft     

    worden. Die Prüfung des vorgelegten Jahresabschlusses (Bilanz,  

    Gewinn- und Verlustrechnung) und des Lageberichts für das  

    Geschäftsjahr 2017 durch den Aufsichtsrat gab keinerlei Anlass zur  

    Beanstandung    und   wurde   vom  Aufsichtsrat    einstimmig     

    festgestellt. Das vom Vorstand aufgestellte Risikomanagementsystem  

    erfüllt nach Ansicht des Aufsichtsrates sämtliche Anforderungen, um alle  

    wesentlichen Risiken zu erkennen. Der vom Vorstand vorgestellte  

    Wirtschafts- und Instandhaltungsplan für das Geschäftsjahr 2018 wurde  

    in einer gemeinsamen Sitzung ausführlich diskutiert. Im Anschluss an die  

    Aussprache billigte der Aufsichtsrat die Planungen, die seiner Ansicht  

    nach eine solide Basis darstellen. Für das Geschäftsjahr 2016 wurde vom  

    Verband der Südwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. aus  

    gesundheitlichen Gründen keine Prüfung vorgenommen. Die Prüfung wird  

    vorrausichtlich in diesem Jahr noch nachgeholt. 

      Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, den Jahres- 

    abschluss (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang) zum  

    31.12.2017 festzustellen und den Vorschlag über die Verwendung des    

    Bilanzgewinnes, der die Ausschüttung einer Dividende von 6,5% vorsieht,   

    zuzustimmen. 

      Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeitern für die  

    geleistete Arbeit, sowie den Mitgliedern für das entgegengebrachte  

    Vertrauen. 

    
    Kassel, 12. Juni 2018  
 
    Der Vorsitzende des Aufsichtsrates 
 
 

 
 

 
 

 
 

 

H.-J. Reintjes  
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