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Lagebericht

Grundlagen des Unternehmens und Geschéftsverlauf

Die Wohnungsbaugenossenschaft 1946 Kassel eG ~ mit Sitz in 34128 Kassel, eingetragen beim Ge-
nossenschaftsregister Kassel unter der Nummer 341, verfugt tber 41 Wohnh&user mit 243 eigenen
Wohnungen, 2 selbst genutzte Biroraume, 33 Stellplatze und 40 Garagen in Kassel und in Fuldatal.
Damit hat sich der Bestand zum 31.12.2017 zum Vorjahr nicht verandert. Bestandsverénderungen sind
derzeit nicht geplant.

Unsere Wohnungen werden nur an Mitglieder vermietet. Die Nachfrage nach guinstigen, gut ausgestat-
teten Wohnungen ist unverandert hoch. Unser Geschéaftsmodell ist nicht auf méglichst 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 Geschaftsanteilen. Die Mitglieder-
zahl erhohte sich damit gegentber dem Vorjahr um 12 Mitglieder. Die Anzahl der Geschéftsanteile ver-
ringerte sich um 36 Anteile.

Gesamtwirtschaftliche Lage 2017 / 2108 in Deutschla  nd

Deutsche Wirtschaft wéachst auch 2017 kraftig

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt sich weiterhin sehr gut dar. Seit nunmehr acht Jahren
wachst das Bruttoinlandsprodukt (BIP) kontinuierlich. Im Jahr 2017 legte das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes! um 2,2 % zu. Dies ist der
starkste Anstieg seit sechs Jahren. Eine langerfristige Betrachtung zeigt zudem, dass das deutsche
Wirtschaftswachstum im Jahr 2017 fast einen Prozentpunkt iber 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 wéachst die Industrie dynamisch und die
kraftige Belebung der gewerblichen Investitionen setzt sich fort. Der private Konsum und die Woh-

nungsbauinvestitionen profitieren von der hervorragenden Lage am Arbeitsmarkt

Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1970 — 2017

Die Wohnungswirtschaft

Jahrliche Wachstumsrate
des BIP in %
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Das weltwirtschaftliche Umfeld ist von einem kraftigen Aufschwung gepréagt, sowohl in den entwickelten
Volkswirtschaften als auch in den Schwellenlandern. 2017 expandierte die Weltwirtschaft nach vorlaufi-
gen Zahlen um 4,2 %. Dieses kréftige Expansionstempo wird auch fir das laufende und das kommende
Jahr 2019 erwartet. Eine Vielzahl von weltwirtschaftlichen Risiken haben im Verlauf des Jahres 2017
glucklicherweise an Bedeutung verloren. So blieb der befirchtete Wachstumseinbruch in China ebenso
aus wie die angekiindigte Umsetzung tiefgreifender wirtschaftspolitischer MaRnahmen in den USA.
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Der Brexit fihrte bisher nur zu einer deutlichen Verlangsamung der konjunkturellen Dynamik in Grof3-
britannien, griff aber nicht auf die wichtigen europaischen Handelspartner tiber. Dennoch stellt die Mog-
lichkeit eines harten Brexit eine reale Bedrohung der konjunkturellen Dynamik in Europa dar. Die hohe
Verschuldung des Unternehmenssektors in China scheint zudem die Finanzstabilitat des Landes vor

erhebliche Probleme zu stellen.

Im Euroraum hat sich der Aufschwung 2017 flachendeckend durchgesetzt. Alle Lander der Gemein-
schaftswahrung 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 starker aufwartsgerichtet als in Deutschland. Trotz des beginnenden

Wachstums blieb die Arbeitslosigkeit in einigen Eurolandern (insbesondere in Spanien, Italien und

Frankreich) noch hoch und dampfte die konjunkturelle Erholung.
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Gegenuber 2017 wird sich die konjunkturelle Dynamik in Deutschland nach Meinung der fihrenden

Wirtschaftsforschungsinstitute in Deutschland? zwar etwas abschwachen, das Wachstum dirfte aber
erneut bei einer Rate von 2,2 % liegen. Allein der statistische Uberhang aus der Giberaus dynamischen

Entwicklung der zweiten Jahreshélfte 2017 liegt bei 1 %. Sollte die deutsche Wirtschaft in den vier

Quartalen 2018 also Uberraschenderweise nicht mehr wachsen, lage die Jahresdurchschnittsrate des

BIP-Zuwachses dennoch bei 1 %.

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft steigert inre W

ertschopfung um 1,4 %

Die Wirtschaftsleistung ist 2017 in nahezu allen Wirtschaftsbereichen in Deutschland gestiegen. Nur die
Land- und Forstwirtschaft verzeichnete einen Riickgang der Wertschoépfung. Die Finanz- und Versiche-
rungsdienstleister erzielten lediglich das Vorjahresergebnis. Uberdurchschnittlich entwickelten sich die
Dienstleistungsbereiche Information und Kommunikation mit +3,9 % sowie Handel, Verkehr, Gastge-

werbe mit +2,9 %. Ebenfalls kraftig legte das Produzierende Gewerbe mit +2,5 % zu, das ohne das
Baugewerbe gut ein Viertel der gesamten Bruttowertschopfung erwirtschaftet. Wesentlich getragen

wurde dieser Anstieg vom exportorientierten Verarbeitenden Gewerbe, in dem die preisbereinigte Brut-
towertschdpfung um 2,7 % hoher 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 Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die 10,8 % der gesamten Bruttowertschdpfung erzeugte,
wuchs um 1,4 % und konnte damit ihre Wertsteigerung deutlich erhéhen. 2016 war sie lediglich um 0,8
% gewachsen. In jeweiligen Preisen erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft damit eine Brut-
towertschdpfung von 318 Milliarden EUR. Die leicht unterdurchschnittliche Wachstumsrate unterstreicht
die tendenziell geringere Konjunkturabhéngigkeit der Immobiliendienstleister. So hatte die Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft beispielsweise im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen Wirtschaftsbereiche
ein positives Wachstum aufzuweisen.




Erwerbstatigkeit steigt im zwdlften Jahr in Folge a n-—
Zuwanderung sinkt weiter

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2017 von knapp 44,3 Millionen
Erwerbstétigen erbracht. Das ist der héchste Stand seit der deutschen Wiedervereinigung. Nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes waren im Jahr 2017 rund 638.000 Personen oder 1,5 %
mehr erwerbstatig als ein Jahr zuvor. Das entspricht der h6chsten Zunahme seit dem Jahr 2007. Dieser
Anstieg resultiert zudem ausschlief3lich aus einer Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Beschaf-
tigung. Eine hohere Erwerbsbeteiligung sowie die Zuwanderung von Arbeitskraften aus dem Ausland
glichen altersbedingte demografische Effekte aus.

Isoliert betrachtet hatte die Alterung der Bevdlkerung das Arbeitskréfteangebot im Jahr 2017 um
300.000 Personen schrumpfen lassen.? Fir das Jahr 2018 ist nach Berechnungen des Institutes fiir Ar-
beitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in Nirnberg ein Demografieeffekt von -320.000 Erwerbsperso-
nen zu erwarten.

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

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

Gegeniber dem Jahr 2015, das durch eine einmalig sehr hohe Fliichtlingszuwanderung gepragt war,
hatte sich die Nettozuwanderung 2016 mehr als halbiert. Nach ersten groben Berechnungen fur 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 Flichtlingen gelingt es, Deutschland zu erreichen. Im Jahr 2017 wur-
den 186.644 Flichtlinge 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 fur Migration und Fluchtlinge hat im Jahr 2017 tber die Antrdge von 603.428 Personen
entschieden (2016: 695.733 Entscheidungen). Damit konnte die Anzahl der anhangigen Asylverfahren
im Jahr 2017 mit 68.245 wieder auf den niedrigen Stand von etwa Mitte 2013 zuriickgefuhrt werden.
Ende Dezember 2016 hatte die Zahl der anhéngigen Asylverfahren noch bei 433.719 gelegen.

Die Herkunftslander der Flichtlingsmigration konzentrieren sich auf Lander, die von Kriegen, Burger-
kriegen oder starker politischer Verfolgung betroffen sind. Mit SchlieBung der Balkanroute wurde die
Ursache der Fluchtlingsbewegung allerdings nicht geldst, sondern die Last lediglich in andere européi-
sche Staaten verlagert.

Die Nettozuwanderung in Deutschland insgesamt dirfte 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 priméar aus dem Inland: Die privaten Konsumausgaben waren
preisbereinigt um 2 % hoher als ein Jahr zuvor, die staatlichen Konsumausgaben stiegen mit +1,4 %
unterdurchschnittlich. Da der staatliche und private Konsum den gré3ten 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-
anderungen zahlen, waren preisbereinigt um 3,6 % hoher als 2016. Insbesondere die Bruttoanlagein-
vestitionen legten 2017 im Vorjahresvergleich Giberdurchschnittlich zu (+3 %).

Zu den Bruttoanlageinvestitionen gehdren zum einen Ausriistungen fur den Produktionsprozess und
zum anderen die Bauinvestitionen. In Ausristungen — das sind vor allem Maschinen und Gerate sowie
Fahrzeuge — wurde 2017 preisbereinigt 3,5 % mehr investiert als im Vorjahr. Die sonstigen Anlagen, zu
denen unter anderem die Ausgaben fir Forschung und Entwicklung gehdren, lagen ebenfalls um 3,5 %
Uber dem Vorjahresniveau.



Die Bauinvestitionen stiegen 2017 um 2,6 %. Rund 322 Milliarden EUR wurden in den Neubau sowie
die Modernisierung und Instandhaltung von Gebauden investiert. Hier bewies sich erneut der Woh-
nungsbau als treibende Kraft. Er legte mit 3,1 % fast ebenso stark zu wie die Ausristungsinvestitionen.
Mit einem Anteil von 61,1 % halt der Wohnungsbau zudem den Léwenanteil an den Bauinvestitionen.
Der o6ffentliche und gewerbliche Bau entwickelte sich 2017 mit einer Rate von 1,8 % deutlich weniger
dynamisch als der Wohnungsbau, wuchs aber starker als im Vorjahr.

Die deutschen Ausfuhren konnten im Jahresdurchschnitt 2017 weiter zulegen: Die preisbereinigten Ex-
porte von Waren und Dienstleistungen waren um 4,7 % hoher als im Vorjahr. Die Importe legten im
gleichen Zeitraum zwar noch etwas starker zu, blieben aber in absoluten Zahlen unter dem Wert der
Exporte. Der resultierende AuRenbeitrag, 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.



Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
T —————————m———

Veranderung in % gegenuber dem Vorjahr

(reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 0,5 0,5 1,9 1,7 1,9 2,2 2,2
Privater Konsum 13 0,6 1,0 1,7 2,1 2,0 1,5
Konsumausgaben des Staates 11 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 34 -0,8 31 -0,7 4,0 3,1 3,0
Exporte 2,8 1,7 4,6 5,2 2,6 4,7 5,3

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 42.061 42.319 42.672 43.069 43.638 44.276 44.700
Veranderung in % gegenlber 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 vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fir Arbeit, Arbeitslosig-
keit im Zeitverlauf; Werte fir 2018 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2017/Anfang 2018

*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Im Zuge des derzeit kraftigen weltweiten Aufschwungs dirfte sich die Wertschépfung in der Industrie
nach Urteil der Institute auch 2018 sehr positiv entwickeln. Der private Verbrauch wird durch den leich-
ten Preisauftrieb etwas gedampft, ist aber abgeschwéacht weiterhin nach oben gerichtet. Bei den Aus-
ristungsinvestitionen werden die Unternehmen ihre bisherige Zurtickhaltung 2018 ablegen, wahrend
die Bauinvestitionen eher verhalten wachsen. Dies liegt aber vor allem am 6ffentlichen Bau. Fir die
Wohnungsbauinvestitionen schatzen die Institute in 2018 eine erneute Zunahme um 3 %. Gute Aus-
sichten werden auch der Exportwirtschaft bescheinigt. Sie kdnnte so stark zulegen wie seit sechs Jah-

ren nicht mehr.




Abschwéchung der Zuwéachse 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
Uberdurchschnittlich und stieg um 3,1 %, wahrend die Nichtwohnbauten lediglich um 1,8 % zulegten.
Der o6ffentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte sich dabei wie im Vorjahr dynamischer (2,7 %) als der
gewerbliche Bau (1,4 %). Die gewerbliche Wirtschaft zogert offensichtlich trotz des breiten Auf-
schwungs auch in Betriebsgebaude zu investieren. Bei den Kommunen macht sich positiv bemerkbar,
dass sich deren Haushaltslage durch héhere Steuereinnahmen weiter verbessert hat. Die Bauinvestiti-
onen erreichten 2017 einen Anteil von knapp 10 % des Bruttoinlandsprodukts.

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

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

Vom Deutschen Institut fir 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 Neubautatigkeit im Wohnungsbau fir 2018
mit 8 % und weiteren 4 % im Jahr 2019 vorausgeschatzt. 2017 hatte der entsprechende Zuwachs noch
14 % betragen.5

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

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

Ein Teil der riicklaufigen Baugenehmigungen im Jahr 2017 ist auf Vorzieheffekte zuriickzufiihren, die
im Jahr 2016 zu einer sehr starken Steigerung der Baugenehmigungen gefihrt hatten. Die betroffenen
Bauherren wollten sich durch eine vorgezogene Genehmigung der Vorhaben eine Durchfiihrung 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 spater erteilt und in der Statistik erfasst. Seit Anfang 2016 gilt die verschéarfte EnEV, die ein deutli-
ches Plus an Bauwerkskosten von 7 % verursacht.®

Weiterhin ging im Jahr 2017 die Bautétigkeit durch NeubaumafRnahmen an bestehenden Gebauden
sowie die Genehmigung von Wohnheimen deutlich zurtick. Letztere waren im Zuge der Flichtlingszu-
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 héher als im Vorjahr. Die Genehmi-
gungen fur Eigentumswohnungen sind dagegen deutlich zuriickgegangen (-4,2 %). Insgesamt wurden
im Geschosswohnungsbau 173.000 Wohnungen auf den Weg gebracht — etwa das Ergebnis des Vor-
jahres.
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Baugenehmigungen

2016 2017*

Januar bis| Januar bis Verénderqng

Dezember| Dezember | 989N Voriah-

reszeitraum
|

Anzahl der genehmigten Wohnungen

Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmafRnahmen) 375.388] 349.000 -7,0%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhausern 118.367] 114.000 -3,7%
davon Einfamilienh&user 95.509 91.000 -4,7%
Zweifamilienhauser 22.858 22.500 -1,6%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern 172.679] 173.000 0,2%
davon: Eigentumswohnungen 82.482 79.000 -4,2%
Mietwohnungen 90.197 94.000 4,2%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; *2017 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2017

Die Genehmigungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern sind 2017 leicht um 3,7 % auf 114.000 Einhei-
ten gesunken. Damit liegt das Genehmigungsvolumen im Geschosswohnungsbau nun bereits seit
sechs Jahren Uber 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 Verfiigung stehen
werden. Dabei wird berlicksichtigt, dass auch von den neu genehmigten Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie von den Eigentumswohnungen ein Teil vermietet wird, die in Wohnheimen erstellten Wohnungen
vollstéandig sowie ein Grof3teil der durch Mal3nahmen im Bestand erstellten Wohneinheiten den Miet-
wohnungen zuzurechnen sind.

Auch 2018 wird das Genehmigungsvolumen angesichts der weiter giinstigen Nachfrageindikatoren wei-
ter zulegen. Denn nach wie vor ist die Nachfrage nach Wohnraum in den Stadten grof3, wenngleich vie-
le Haushalte neuerdings wieder in das nahe Umland abwandern. Allerdings dirfte der Aufwuchs bei
den Baugenehmigungen stark an Dynamik verlieren und der Boom der vergangenen Jahre damit ein
Ende finden. Denn allmahlich fallen wichtige Impulse fir den Wohnungsneubauboom schwacher aus.

Die grol3en Zentralbanken haben den Ausstieg aus der ultralockeren Geldpolitik eingeleitet. Die US-
Notenbank hat bereits die Leitzinsen behutsam erhéht. Und auch die EZB hat angekiindigt, das Anlei-
henkaufprogramm zu beenden und eine geldpolitische Normalisierung herbeizufiihren. Dies zeigt sich
bereits im leichten Anstieg der Zinsen fiir Wohnungsbaukredite.

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




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

Die Baufertigstellungen vollziehen die Dynamik bei den Baugenehmigungen mit einer zeitlichen Verzo-
gerung von ein- bis eineinhalb Jahren nach. 2017 werden die fertig gestellten Wohnungen deshalb
noch durch den vorausgegangenen Genehmigungsboom geprégt sein. Mit rund 319.000 fertig gestell-
ten Wohnungen steigt die Zahl der neu errichteten Einheiten nochmals um 15 %. Im laufenden Jahr
2018 durfte die Dynamik bei den Wohnungsfertigstellungen deutlich zuriickgehen, sodass die Zahl der
neu errichteten Wohnungen 2018 auf etwa 326.000 Wohnungen wachsen kénnte. Dieser Zuwachs
durfte weiterhin schwerpunktmafig von einer Ausweitung des Mietwohnungsneubaus getragen werden.
In Deutschland mussten 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 preisglinstigen Marktsegment ben6tigt, insgesamt also 140.000 im be-
zahlbaren Segment. Das geht aus einer Studie des Pestel-Instituts (Hannover) im Auftrag des Verbén-
debuindnisses Wohnungsbau hervor.” Griinde dafiir sind der bestehende Nachholbedarf, der starke
Zuzug in die Stadte und die Zuwanderung aus der EU sowie der Zuzug von Fliichtenden.

Wohnungen fehlen insbesondere in GroR3stadten, Ballungszentren und Universitatsstadten. Hier hat es
in den vergangenen Jahren enorme Versaumnisse der Wohnungsbaupolitik gegeben. Es wurde
schlicht zu wenig gebaut. Bereits vor der aktuell breit diskutierten Fliichtlingszuwanderung hat sich in
Deutschland ein Wohnungsdefizit aufgebaut.

Die Wohnungsbautatigkeit in einer Gré3enordnung von 400.000 Wohnungen pro Jahr ist somit erfor-
derlich, um erstens bei einer Nettozuwanderung von 300.000 Personen jahrlich den jeweils aktuellen
Wohnungsbedarf abzudecken und zweitens zusatzlich das bis Ende 2015 aufgelaufene Wohnungsdefi-
zit vollstéandig abzubauen.

Das weiter fortbestehende Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautatigkeit fihrt vor allem eines vor
Augen: Es braucht ein konzertiertes Handeln aller Akteure und gezielte Férderung von Bund, Landern
und Kommunen, um bestehende Hiirden fir mehr bezahlbaren Wohnungsbau aus dem Weg zu rau-
men.

Zu Lésung dieser gesamtgesellschaftlichen Aufgabe muss insbesondere der Bund im Zusammenspiel
mit den Landern auch nach 2019 weiterhin Verantwortung fur den Sozialen Wohnungsbau tberneh-
men.

" 59 & " 0 +



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
Méanner ohne Arbeit, 63 weniger als im Vormonat. Im Agenturbezirk, zu dem neben Stadt und Kreis
Kassel auch der Werra-Mei3ner-Kreis zahlt, 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 Héchststand. 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 & Vdlker, die auf den offiziellen Daten
der Gutachterausschiisse basiert, ist die nordhessische Grof3stadt 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 wiirden, sagt Bjorn Rohde von Engel und Vdlkers.

Auch Kassel verfige derzeit Uber einen Nachfrageliberhang — wenn auch nicht so stark wie in Frank-
furt. Dies habe bei vermieteten Mehrfamilienhdusern zu einem Kaufpreisanstieg von 36 Prozent ge-
fuhrt. Damit weise Kassel die hdchste Steigerung in der Region Mitte auf. MaRR3geblich sei die Rendite,
die sich Investoren beim Kauf versprechen. In grof3en Metropolen sei es wegen der hohen Kaufpreise
schwierig geworden, die notwendigen Ertrdge aus der Vermietung zu gewinnen.

In Kassel haben 2016 nach Daten des Gutachterausschusses 100 Wohn-/ Geschéfts- und Mehrfamili-
enhauser den Eigentiimer gewechselt. Fir 2017 zeichnet sich ein &hnliches Niveau ab, wobei das Ver-
kaufsvolumen von 2016 von insgesamt 61 Millionen Euro wohl tbertroffen wird. Die Verkaufe der Ein-
familienhduser sind in der Untersuchung nicht beriicksichtigt, da sie bei den Investoren keine Rolle
spielen.

Fur Kassel sprechen nach Einschatzung von Rohde mehrere Griinde: 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 fur Investoren interessant. Denn eines der gréf3ten
Risiken ist Leerstand”, sagt Rohde. Bislang seien in Kassel aber vor allem kleinere Investoren tétig, die
vornehmlich im einstelligen Millionenbereich investierten.

(Quelle: HNA online)



Mietspiegel Kassel - 6/2018

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

Mietpreisspiegel fiir Mietwohnungen 2018 Mietpreise Vergleich im Jahr 2011 - 2018
m2 Kassel HESSEN DE Jahr Kassel HESSEN DE
30m2 9,73 € 15,85 € 11,21 € 30m2 Mietwohnung
60m2 7,44 € 10,62 € 7,66 € 2011 7,84 € 10,47 € 7,63 €
100m2 7,56 € 10,50 € 9,03€ 2012 6,93¢€ 10,78 € 791¢€
2013 8,21 € 11,56 € 8,38 €
Mietspiegel Kassel 2014  840€  12,08€ 8,62€
2015 9,56 € 13,09 € 9,41 €
2016 8,88 € 14,32 € 11,59 €
2017 9,15 € 13,48 € 9,68 €

60m2 Mietwohnung

2011 500 € 7,56 € 5,56 €
B <asel @ HE B DE 2012 5,07 € 7,70 € 5,69 €
2013 5,86 € 8,23 € 593€
2014 6,30 € 8,77 € 6,12 €
2015 6,77 € 9,04 € 6,56 €
2016 6,96 € 9,89 € 7,34 €
2017 6,94 € 991€ 7,37 €

100m2 Mietwohnung

2011 6,09 € 7,35 € 6,11 €
2012 5,04 € 7,33 € 6,31 €
2013 6,85 € 7,86 € 6,72 €
2014 6,57 € 8,23 € 7,02 €
2015 7,40 € 9,27 € 7,61 €
2016 753 € 9,85 € 8,41 €
2017 7,86 € 10,08 € 7,49 €

Quelle: Wohnungsboerse.net



Entwicklung der Mietpreise fir Wohnungen in Kassel
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Mietpreise fur Wohnungen in den verschiedenen Stadt  teilen von Kassel

Stadtteil €/ Stadtteil €/ m2
m2

Bad Wilhelmshohe 791€ Oberzwehren 6,69 €
Bettenhausen 6,95 € Philippinenhof-Warteberg 6,53 €
Brasselsberg 9,26 € Rothenditmold 7,17 €
Fasanenhof 7,00 € Sid 8,28 €
Harleshausen 7,63 € Susterfeld/Hellebohn 6,87 €
Jungfernkopf 8,68 € Unterneustadt 8,87 €
Kirchditmold 8,32 € Waldau 594 €
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 fur Hauser 2018 Mietpreise Vergleich im Jahr 2011 - 2018

m2 Kassel HESSEN DE Jahr Kassel HESSEN DE
100m2 7,62 € 10,12 € 8,80 € 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

07 2015 7,98€  7,69€ 7,79 €
o 2016 7,95€  8,98€ 8,21 €
2017 805€  9,38€ 8,92 €
150m2 Haus
2011 508€  7,68¢€ 7,27 €
| Em— 2012  6,39€  7,50€ 7,07 €
2013 7,29€  7,73¢€ 737 €
2015 7,67€  813¢€ 7,89 €
2016 854€  9,35¢€ 8,62 €
2017 856€  10,01€ 9,14 €
200m2 Haus
2012  4,74€  88l€ 7,00 €
2015 9,79€  813¢€ 7,57 €
2017 7,33€  10,41€ 10,27 €

Quelle: Wohnungsboerse.net



Geschaftsverlauf

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschaftsgebiet ist giinstig, die Grundnutzungsgebiihren betrugen in
2017 durchschnittlich 3,77 €/gm. Zusammen mit den Zuschlagen betrachtet (Wertverbesserungen, usw.)
betrugen die durchschnittlichen Nutzungsgebiihren 4,09 €/gm. Nennenswerte Leerstande 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 fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende
Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist

2017 2017 2016

_£€ _£€ _£
Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung 925.500,-- 929.272,86 917.693,86
(davon aus Mieten) (640.000,--) (639.820,63) (632.633,40)
Aktivierte Eigenleistungen 8.000,-- 12.397,51 6.675,14
Instandhaltungsaufwendungen 250.000,-- 249.680,63 220.156,22
(Aktivierung) (2100.000,--) (78.680,75) (36.196,66)
Zinsaufwendungen (fir Hausbewirtschaftung) 0,00 445,34 379,79
Sachaufwendungen 88.900,-- 80.524,01 89.105,13
Steuern vom Einkommen u. vom Ertrag 0.00,-- 0,00 0,00
Jahresiiberschuss 81.450,-- 89.630,57 103.150,56

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fir das Ge-
schaftsjahr vorsichtig geplant. Fur Instandhaltungen wurden in 2017 die im Plan veranschlagten 250.000 €
nahezu erfillt. Etwas geringer ist der Betrag, als der im Plan veranschlagten Aktivierungen.

(Plan: 100.000,- Euro . /. Ist: 78.680,75 Euro) Fur die Modernisierung von 4 Mietwohnungen. (Holunder-
stral3e 10, EG rechts und 1.0G rechts, Holunderstral3e 16, 2.0G links und WeidsttickerstralRe 4, 4.0G
mitte) Fir diese Wohnungen wurden zusatzlich die Eigenleistungen in Héhe von 12.397,51 Euro aktiviert.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich rd. 18,73 €/m2 (Vorjahr 16,52 €/m2) Zusatzlich
wurden 91.078,26 € (Vorjahr 42.871,80 €) fur aktivierungspflichtige, bzw. aktivierungsfahige Modernisie-
rungen aufgewendet.

Die Zinsaufwendungen sind auf kurzfristig in Anspruch genommenen, bzw. nicht in Anspruch genomme-
nen (Negativzinsen) Disporahmen bei den Kreditinstituten zurtickzufthren.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens positiv, da wir den Wohnungs-
bestand durch Instandhaltung und Modernisierung planmafig verbessert und die Ertragslage bei unveran-
dertem Personalbestand gestarkt haben.



Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
Vermdgenslage

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

Vermdgensstruktur 31.12.2017 31.12.2016
T€ % T€ %
Anlagevermogen 1.557,2 69,09 1.552,5 70,92
Umlaufvermégen 696,8 30,91 636,5 29,08

Gesamtvermobgen 2.254,0 100,00 2.189,0 100,00

Fremdmittel 406,0 410,8
Reinvermdgen 1.848,0 1.778,2
Reinvermdgen am

Jahresanfang 1.778,2 1.685,6
Veranderung + 69,8 +92,6

Kapitalstruktur 31.12.2017 31.12.2016
T€ % T€ %

Eigenkapital 1.848,0 81,99 1.778,2 81,23
Ruckstellungen 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 Anlagevermdgen betragt 69,09% der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapital gedeckt. Das
Anlagevermdgen hat, trotz der planmafigen Abschreibungen, leicht zugenommen. (Zunahme zum Vorjahr
um 4.707,52 €) Grund hierfur sind die vorgenommenen Aktivierungen in Héhe von 91.078,26 €. Die Ei-
genkapitalquote betragt bei um 2,97% gestiegener Bilanzsumme 81,99 % (Vorjahr 81,23 %).

Eine Erh6éhung hat sich bei dem Umlaufvermégen ergeben. Hauptsachlich war hier die Erhéhung der
liquiden Mittel verantwortlich.

Bei den Fremdmitteln hat sich eine Abnahme ergeben. Urséchlich dafir ist eine Abnahme, bzw. Auflésung
bei den Riickstellungen fir Instandhaltung. Im letzten Jahr waren hier Riickstellungen in Héhe von
32.680,69 € fur unterlassenen Instandhaltung unter 3 Monaten gebildet worden, die in 2018 bestim-
mungsgemalr verrechnet wurden.

In dem Eigenkapital ist die Bauerneuerungsriicklage 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 Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdégens- und Kapitalstruktur solide.



Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtliche Zahlungsverpflichtun-
gen aus dem laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegentiber den finanzierenden Banken termingerecht
nachkommen zu kénnen. Darliber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer
von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 6,5 % weitere Liquiditat geschopft wird,
so dass ausreichende Eigenmittel fur die Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbestandes
zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlielich in der Euro-Wahrung, so dass Wahrungsrisiken nicht
bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch genommen.

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstéatigkeit war nicht nur ausreichend fur die vorgesehene
Dividende von 6,5 %, sondern stand dariber hinaus fir Investitionsauszahlungen zur Verfiigung.

Die liquiden Mittel nahmen um € 68.298,81 zu.

Das langfristige Darlehen beim Bundeseisenbahnvermdgen ist zum 31.12.2015 planmé&Rig getilgt worden.

Es bestehen bei zwei Kreditinstituten Kreditzusagen in laufender Rechnung tber 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 zuriickzufuihren.

Durch den regelmaRigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgféaltiger Vergabe von Instandhal-
tungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unseres Unternehmens auch zukinftig gesichert bleiben.

Die Genossenschaft verfligt tiber eine ausreichende Finanzreserve; sie ist ihren Verpflichtungen jederzeit
nachgekommen.



Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2017 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zu-
sammen:

2017 2016
TEUR TEUR
Sonstiges Ergebnis
Ertrage
aus der Auflésung von sonstigen Rickstellungen 0,7 0,2
Aus friiheren Jahren 1,6 0,1
Sonstige Ertrage 15 2,7
3,8 3,0
Aufwendungen
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermogens 0,0 0,0
Aufwendungen friihere Jahre 0,1 0,0
Ubrige Aufwendungen 0,0 0,0
0,0 0,0
Uberschuss 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
Jahresuberschuss 89,6 103,2

Die Genossenschaft schlieRt das Geschéftsjahr 2017 mit einem Jahresiiberschuss von 89.630,57 € ab.
Der Jahresuberschuss ergibt sich, Uberwiegend aus den, im Vergleich zum Vorjahr angestiegenen In-
standhaltungskosten, die sich in den Hausbewirtschaftungskosten widerspiegeln. Die in 2016 gebildeten
Ruckstellungen fur Instandhaltungen wurden in 2017 bestimmungsgemal verrechnet.. Auch in 2017 wur-
den Aktivierungen vorgenommen, die nicht die Hausbewirtschaftungskosten belasten. In 2017 wurden au-
Rerdem, im Gegensatz zu 2016, wieder etwas weniger Ausbuchungen aus den Verbindlichkeiten vorge-
nommen. Damit ist die Abnahme der sonstigen Ertrage zu erklaren. Gleichzeitig wurden mehr Ertrage aus
friheren Jahren erzielt. Die Kdrperschaftssteuer nebst Solidaritatszuschlag vielen fur das Jahr 2017 nicht
an.



Mitgliederversammlung

Unsere Mitgliederversammlung hat am 29. Juni 2017 stattgefunden. Die nach Gesetz und Satzung not-
wendigen Beschlisse wurden gefasst.

Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat wurde Herr Dittrich wiedergewahlt. Herr Ertl ist auf eigenen Wunsch aus
dem Aufsichtsrat ausgeschieden.

Fur die Uber 32-jahrige Tatigkeit bei unserer Genos  senschaft mdchten wir an dieser Stelle Herrn
Ertl danken. Er hat sich mit seinem unermudlichen, stetigen Einsatz und den langjahrigen Leis-
tungen stets zum Wohle der Genossenschaft eingesetz  t und damit das Vertrauen aller Mitglieder
erworben.

An Herrn Ertls Stelle, wurde Herr Udo Rélert aus Fuldatal-lhringshausen, neu in den Aufsichtsrat gewahilt.

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 Verfigung.
Wir bedauern diese Entscheidung sehr.

Damit scheidet Herr Reintjes nach 29-jahriger Tatig  keit aus dem Aufsichtsrat aus. Seit 1997 ist Herr
Reintjes Aufsichtsratsvorsitzender unserer Genossen schaft. Unser Dank und unsere Anerkennung
gilt Herrn Reintjes fur die besonderen Verdienste, die umfangreichen Leistungen, sein Fachwissen
und sein ldealismus, welches er stets zum Wohle uns  erer Wohnungsbaugenossenschaft eingesetzt
hat.

Fur Herrn Reintjes muss ein neues Mitglied fiir den Aufsichtsrat gewahlt werden.
Fur Herrn Schneppe ist die Wiederwahl zulassig.

Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Innerhalb der Organisation der Genossenschaft ist ein der GréRenordnung der Genossenschaft angepass-
tes Risikomanagement installiert. Hier werden alle relevanten Faktoren standig 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 Hauser mit 72 Woh-
nungen auf Erbbaugrundsticken des Bundeseisenbahnvermdgens errichtet sind. Der friheste Erbbauver-
trag (Wolfhager Str. 228/230) lauft im Jahre 2033 aus. Fir die Wolfhager Str.222/224 ist die Laufzeit 2034
erreicht. Danach folgen HolunderstraRe 16/16a im Jahr 2057, Holunderstral3e 23/25 im Jahr 2060 und
Baderstral3e 2,4,6,8 in 2063. Eine allgemeingiltige Einigung mit dem Bundeseisenbahnvermégen tber die
Bewertung eines eventuellen Riickkaufs der Erbbaugrundstiicke ist, nach derzeitigem Sachstand, durch
den Arbeitskreis der Eisenbahnergenossenschaften und dem Gesamtverband der Wohnungswirtschaft
(GdWw) inzwischen erfolgt. Hier ist weiterhin festzustellen, dass nach derzeitigem Stand, keine weiteren
Risiken aus den nunmehr allgemeingiltigen Richtlinien fir den Ruckkauf der Erbbaugrundstiicke entstan-
den sind. Auf dieser Grundlage wird die Genossenschaft die Verhandlungen zu gegebener Zeit fuhren.

Das letzte langfristige Darlehen bei dem Bundeseisenbahnvermégen mit der Restlaufzeit bis 31.12.2015 ist
planmafig getilgt. Daher spielen die Zinsanderungsrisiken fir unsere Genossenschaft in der jetzigen Si-
tuation nahezu keine Rolle.

Aufgrund der hohen Eigenkapitalquote wiirde auch eine Neuaufnahme von lang- oder kurzfristigen Kredi-
ten fir etwaige Investitionen keine Probleme bereiten. Die Zinséanderungsrisiken waren bei Neuaufnahme
von Krediten neu zu bewerten.



Beziiglich der Vermietungssituation erwarten wir, auch fiir die Zukunft, eine guinstige Vermietungssituation
mit leicht steigenden Mieten in unserer Region. Auch im Hinblick auf die Fluktuation unterstitzen wir unse-
re Mitglieder bei internen Wohnungswechseln. Von den 24 Neuvermietungen im Jahr 2017 waren 3 auf
interne Wohnungswechsel im eigenen Bestand zuriickzufihren. Somit stellen wir die Zufriedenheit unserer
Mitglieder sicher und stéarken die Bindung an unsere Genossenschaft. Daher ist die Fluktuationsquote un-
ter diesem Aspekt zu relativieren.

Der besondere Vorteil unseres Geschaftsmodells liegt in den regelmaRig eingehenden Nutzungsgebihren.
Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch der zu erwartenden Entwicklung mit nennenswertem
Leerstand oder mit umfangreichen Nutzungsgebiihrenausféllen zu rechnen. Bei auch zukiinftig leicht stei-
genden Nutzungsgebiihren, bei weiterhin nicht ansteigenden Zinsen, sowie planmagiger Fortfiihrung von
Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir fir 2018 mit Mietertragen von 645.000,--€ und planen die
Kosten fiir Instandhaltung mit 270.000,--€. Als Jahresiiberschuss rechnen wir mit einem Betrag von
64.050,--€. Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle Basis fir kiinftige Investitionen
weiter verbessert.

Zur Starkung der Ertragslage hat auch die in 2014 durchgefihrte Nutzungsgebiihrenerh6hung beigetra-
gen, in dem wir die Nutzungsgebuhren einheitlich um 0,30 Euro/gm angehoben haben. Dabei wurde der
maogliche, gesetzmafige Erhdhungsbetrag langst nicht ausgeschopft. Die neue Obergrenze und maximale
Miete in unserem Bestand betragt damit zur Zeit 3,95 Euro/gm (ohne Zuschlage). Neue Gesetzeslagen,
wie z.B. die sogenannte ,Mietpreisbremse" tangiert unsere Genossenschaft nahezu nicht, da die Grenzen
maglicher Mietpreise langst 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 durchgefiihrt und Heizungsanlagen instand-
gesetzt. Zu den weiteren Instandhaltungen z&hlten beispielsweise Regen- und Abwasserkanalreparaturen
und der Einbau neuer Haustiiren mit Briefkastenanlagen.

Es wurden 4 Wohnungen modernisiert (HolunderstralRe 10 im Erdgeschof3 links und 1.0bergeschof? links,
HolunderstraRe 16 2.0bergeschof links und WeidstiickerstraRe 4 im 4.0bergeschol3 mitte) die Kosten
hierfiir (91.078,26 Euro incl. den aktivierten Eigenleistungen) konnten den nachtraglichen Baukosten zuge-
schrieben werden.

Insgesamt 9 Hausturen mit Briefkastenanlagen wurden in die Hauser Holunderstral3e 1, 5, 7, 9, 11, 15, 17,
19 und 21 eingebaut.

In 2018 sind 10 neue Haustlren mit entsprechenden Briefkastenanlagen (wo noch nicht entsprechend
vorhanden) geplant. (Holunderstral3e 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 durchgefiihrten MaRnhahmen nicht vorhanden.

Die ENEV (Energieeinsparungsverordnung) ist nach derzeitigem Informationsstand gesetzesmafig erfiillt.
Unsere Genossenschaft ist zundchst zu keinen weiteren Mal3nahmen verpflichtet.

Eventuelle weitere nicht vorhersehbare InstandhaltungsmalZnahmen kénnte die Genossenschaft, dank
der Eigenkapitalquote, jederzeit bewaltigen.



Die Mietforderungen zum 31.12.2017 sind im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunken.
Eine Klarung bzw. Erledigung der in dieser Summe enthaltenen Félle 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 Forderungsfélle ein, wenn sich auch anhand der Forderungen und Abschreibun-
gen eine rickgangige Tendenz ableiten lasst.

Insgesamt zeigen aber die in der Vergangenheit eingeleiteten GegenmalRnahmen des Vorstandes zur
Verhinderung von steigenden Mietausfallen 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 tagliche Geschéaft extrem
erschwert.

Der Vorstand wird aber mit Hilfe von Dienstleistern die entsprechenden Vorschriften umsetzen.

Andere Gesetzesadnderungen und Neuerungen fuhren, nach derzeitigem Erkenntnisstand, nicht zu weite-
ren Risiken fur die Genossenschatft.

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 gebundelt werden. Dadurch werden Risiken minimiert und Chancen durch den gemeinsamen Auf-
tritt, in Bereichen wo die Bindelung erforderlich ist, gestarkt.

Die Genossenschaft wird auch in 2018 Uber eine ausreichende Liquiditat verfligen. Es sind keine Risiken
erkennbar, welche die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage mittel- bis langfristig negativ beeinflussen
konnten.

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern, Mitarbeitern und Organen
fur Ihr Mitwirken im vergangenen Jahr bei unsererg  emeinsamen
Genossenschaftsarbeit.






Bilanz
zum

31. Dezember 2017

Wohnungsbaugenossenschaft 1946
Kassel eG

Die
Wohnungsbaugenossenschaft 1946 Kassel eG

Ist eine eingetragene Genossenschaft, eingetrageni  ndas
Genossenschaftsregister Kassel, unter der Nr.: 341

Sitz der Genossenschaft ist
34128 Kassel, HolunderstralRe 10



Bilanz zum 31.Dezember 2017

Aktiva
Geschaftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermégen € € €
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 1,00 1,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche 1.529.376.46
Rechte mit Wohnbauten 1.537.384,72
2. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 19.806,11 1.557.190,83 23.106,85
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 52,00 52,00
B. Umlaufvermdgen
I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 278.148,67 287.089,20
Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 18.585,15 19.767,78
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.290,62 21.875,77 1.150,49
lll. Flussige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten 396.757,99 328.459,18
Bilanzsumme 2.254.026,26  2.189.002,96




Passiva

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekundigten Geschéftsanteilen

Ruckstandige fallige Mindest-
zahlungen (Vorjahr: 0,00 €)

. Ergebnisricklagen

Gesetzliche Ricklage

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

Bauerneuerungsriicklage

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

Andere Ergebnisriicklagen

davon fur das Geschéftsjahr
eingestellt:
(Vorjahr eingestellt: 87.748,16 €)

Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Ruckstellungen

1. steuerriickstellungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
(Vorjahr: 3.733,66 €)

davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit
(Vorjahr: 0,00 €)

Bilanzsumme

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € €
19.040,00 17.600,00
231.520,00 237.280,00
0,00  250.560,00 0,00
0,00
257.200,00 257.200,00
0,00
1.000.000,00 1.000.000,00
0,00
324.963,03 1.582.163,03 250.672,46
74.290,57
15.340,00 15.402,40
1.848.063,03 1.778.154,86
0,00 7.372,34
20.800,00 54.980,69
0,00 0,00
0,00 0,00
283.671,04 276.678,60
9.990,27 11.274,78
27.941,93 12.539,63
63.559,99 48.002,06
3.796,98
1.273,95
2.254.026,26  2.189.002,96




10.

11.
12.
13.

14.

15.
16.

17.

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Minderung / Erh6hung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter

b) soziale Abgaben

Abschreibung auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsertrage

Zinsen und &hnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiberschuss

Entnahme aus der Ergebnisriicklage
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in die
Ergebnisriicklage

Bilanzgewinn

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01.2017 bis 31.12.2017

134.383,22
31.237,42

Geschaftsjahr Vorjahr
€ €
929.272,86 917.693,86
-8.940,53 4.028,77
12.397,51 6.675,14

4.378,47 3.718,24
937.108,31 932.116,01
485.953,92 466.909,06
451.154,39 465.206,95

132.948,86

165.620,64 30.751,86
86.971,33 80.908,77
80.524,01 89.105,13
118.038,41 131.492,33
1,04 1,56

0,00 0,00
118.039,45 131.493,89
445,34 379,79
0,00 0,00
117.594,11 131.114,10
27.963,54 27.963,54
89.630,57 103.150,56
0,00 0,00
74.290,57 87.748,16
15.340,00 15.402,40




Anlagevermdgen

a. Immaterielle Vermo-

gensgegenstande

b. Sachanlagen

Anhang fur das Geschaftsjahr 2017

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2017 wurde nach den Rech-
nungslegungsvorschriften des Handelgesetzbuches und den ergdnzenden
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren

gewahlt.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Es bestand ein Wabhlrecht hinsichtlich der Aktivierung latenter Steuern im Zu-
sammenhang mit Differenzen zwischen den handelrechtlichen und steuerli-
chen Wertansatzen bei den bebauten Grundstiicken im Rahmen der partiel-
len Steuerpflicht der Genossenschaft. Eine Aktivierung wurde nicht vorge-
nommen. In dieses Wahlrecht bezuglich der Aktivierung latenter Steuern wa-
ren grundséatzlich auch die bestehenden steuerlichen Verlustvortrage einzu-
beziehen. Allerdings kommt eine Aktivierung schon deshalb nicht in Frage,
weil innerhalb der nachsten fiinf Jahre keine Verlustverrechnung zu erwarten

ist.

Hierunter ist die Anschaffung einer EDV-Anwendersoftware ausgewiesen,

die bis auf einen Merkposten abgeschrieben wurde.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungskosten oder zu
fortgefuhrten 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 Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten werden nach der Restnutzungsdauermethode ermittelt. Dabei wird
von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wurde unter Anwendung der aktuell

glltigen Abschreibungsregeln abgeschrieben.



c. Finanzanlagen

Umlaufvermégen

a. Andere Vorrate

b. Forderungen u. sonst.

Vermogensgegenstande

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Dabei wurden Anschaffungen nach dem 01.01.2009 weiterhin auch im
Geschaftsjahr 2017 nach den giltigen Abschreibungstabellen linear

abgeschrieben.

Fur die vor dem 01.01.2009 bestehende Geschaftsausstattung wurde weiter-
hin im Geschéaftsjahr 2016 unter Zugrundelegung von einem Abschreibungs-
satz von 25% degressiv abgeschrieben. Die bereits vor dem 01.01.2010 be-
stehenden geringwertigen Wirtschaftsgiter (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 vollstandig erfolgt. Merkposten wurden entsprechend ge-
bildet.

Geringwertige Wirtschaftsguter (GWG), mit einem Nettoanschaffungswert un-

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

Es wurde eine elektrische Maschine neu angeschafft und aufgrund des An-
schaffungspreises als GWG - Pool gefiihrt und unter Anwendung der linearen
Abschreibungsmethode bei Zugrundelegung von einem Abschreibungssatz
von 20% abgeschrieben..

Bei den geringwertigen Wirtschaftsgiitern (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 Geschéftsausstattung ausgewiesen

Die anderen Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Unfertige Leistungen und andere Vorrate sind nach den Anschaffungskosten
ermittelt und beinhalten als Betriebskosten auch Lohnkosten und soziale Ab-

gaben fur das Reinigungspersonal zur Hausreinigung.

Die Forderungen wurden zum Nominalbetrag angesetzt.

Uneinbringliche und zweifelhafte Forderungen wurden abgeschrieben.

Die Bildung der sonstigen Rickstellungen erfolgte nach vernunftiger kauf-

mannischer Beurteilung in Hohe des kinftigen Erfullungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag passiviert.






Aktiva

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

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

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermégensgegenstande

Gesamtbetrag

Insgesamt Restlaufzeiten
2017 2017 2017 Vorjahr (2016)
Unter 1 Jahr mehrals 1 Jahr  mehr als 1 Jahr
€ € € €
18.585,15( 18.585,15 - -
3.290,62| 3.290,62 - -
21.875,77| 21.875,77 - -

Unter Forderung aus Vermietung sind riickstandige Mieten, Gebiihren und Umlagen ausgewiesen.



Passiva

Unter sonstigen Riickstellungen werden interne Abschlusskosten (2.300,00 €), Steuerberatungskosten
(1.500,00 €), Priifungskosten des Verbandes (17.000,00 €) und Rickstellungen fir

Verwaltungskosten (1.500,00 €) ausgewiesen.

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

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

(Vorjahr)

Erhaltene Anzahlungen
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

(Vorjahr)

Sonst. Verbindlichkeiten

(Vorjahr)

Gesamtbetrag

(Vorjahr)

Insgesamt Davon Restlaufzeiten Davon durch
unter 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre Grundpfand-
rechte gesichert
€ € € € €
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
283.671,04 283.671,04 0,00 0,00 0,00
(276.678,60)  (276.678,60) (0,00) (0,00) (0,00)
9.990,27 7.279,12 2.711,15 0,00 0,00
(11.274,78) (8.563,63) (2.711,15) (0,00) (0,00)
27.941,93 27.941,93 0,00 0,00 0,00
(12.539,63) (12.539,63) (0,00) (0,00) (0,00)
63.559,99 63.559,99 0,00 0,00 0,00
(48.002,06) (48.002,06) (0,00 (0,00 (0,00
385.163,23 382.452,08 2.711,15 0,00 0,00
(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-

biihren und Umlagen in Hohe von 11.274,78 € und aus einer Uberzahlung der Wassergeldumlage in Hohe

von 2.711,15 € aus der Wassergeldriickerstattung von den Stadtischen Werken Kassel zusammen. We-

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

rechnungen aus der Zeit von Januar 2008 bis 31. Marz 2012 vergutet. Die jeweiligen Gutschriften fur die

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

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

ausgewiesen.



Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung beinhaltet in 2017 ein Rickvergitungsbetrag fur Ther-
meneinbau in Héhe von 714,-- Euro. Gemal BILRUG ist diese Einnahme nunmehr den Umsatzerldsen
zuzurechnen. In 2016 waren bereits ebenfalls diesbeziiglichen Ertrage, die den Umsatzerlésen gemaf

BILRUG zugerechnet wurden, vorhanden.

Sonstige Angaben

Es besteht ein Kooperationsvertrag mit Unitymedia Deutschland fur die Versorgung mit

Kabelfernsehen fiir 232 Wohnungen. Die jahrlichen Kosten werden im Zuge der Betriebskostenabrech-
nung umgelegt. Im Jahr 2017 betrugen die Kosten 27.812,16 Euro. Bis 2014 hat die jahrliche 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 Erhdhung statt.

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

einzuschatzen.

Arbeitnehmer
Im Geschéftsjahr 2017 waren durchschnittlich neun gewerbliche Arbeitnehmer nebenamtlich und ein

gewerblicher Arbeithehmer hauptamtlich bei der Genossenschaft beschéftigt.

Nachtragsbericht

Vorgange, die fur die Beurteilung der Vermdgens-, Finanz-, und Ertragslage von besonderer Bedeutung
waren, sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.

Vorstand
Qual, Matthias Vorsitzender (hauptamtlich)
Grau, Axel (nebenamtlich)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Reintjes, Hans-Jirgen Vorsitzender Bundesbahnhauptsekretér a.D.
Merkel, Wolfgang stellv. Vorsitzender Maschinenschlosser

Dittrich, Ottmar kfm. Angestellter

Ertl, Josef (bis 29.07.2017) Rentner

Noérthemann, Michael Diplom -Ingenieur

Schneppe, Rainer Angestellter

Roélert, Udo (ab 29.07.2017) Obersekretar a.D.



Mitgliederbewegung

Bestand am Anfang des Geschéftsjahres 328 Mitglieder mit  1.487 Anteilen
Zugang 30 Mitglieder mit 131 Anteilen
Abgang 42 Mitglieder mit 167 Anteilen
Bestand am Ende des Geschéftsjahres 316 Mitglieder mit  1.451 Anteilen

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder verringerte sich in 2017 um 5.760,-- € und betragt
damit 231.520,-- Euro. Durch die verringerte Zahl der Mitglieder, ist auch die Haftsumme in 2017 gegen-
Uber dem Vorjahr um 1.920,-- Euro gefallen und betragt zum 31.12.2017 nunmehr 50.560,-- Euro.

Name und Anschrift des Prifungsverbandes

Verband der Sidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V.
FranklinstralRe 62

60486 Frankfurt am Main

Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 15.340,00 Euro fiir die Ausschiit-
tung einer Dividende von 6,5 Prozent, die am 19.Juli 2018 ausgezahlt wird, zu verwenden. Die Auszahlung
wird, in den Fallen in denen die entsprechenden gesetzlichen Voraussetzungen (Freistellungsauftrag oder
Nichtveranlagungsbescheinigung) erfillt sind, ohne Abzug der abzufihrenden Kapitalertragssteuer nebst
Solidaritatszuschlag ausgezahlt. Liegen die Vorraussetzungen nicht vor, wird die Dividende unter Abzug
der abzufiihrenden Kapitalertragssteuer nebst Solidaritdtszuschlag ausgezahlt. Ab 01.01.2015 ist gesetz-

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

Kassel, 29. Mai 2018
Wohnungsbaugenossenschaft 1946

Kassel eG
DER VORSTAND

M.Qualf3 A.Grau



Bericht des

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Wohnungsbaugenossenschaft 1946 Kassel eG hat
die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben auch im
Geschéftsjahr 2017 wahrgenommen. Insbesondere (berwachte er die
Arbeit des Vorstandes und stand ihm jederzeit beratend zur Seite.
Voraussetzung dafir war, dass der Vorstand den Aufsichtsrat Uber alle
bedeutsamen Geschéaftsvorgange schriftlich oder mindlich informierte.
Im Geschéftsjahr 2017 fanden insgesamt 7 Aufsichtsratssitzungen
statt, davon 5 gemeinsam mit dem Vorstand.

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates hat fur das Geschéftsjahr 2017
insgesamt 13 Prufungshandlungen durchgefiihrt. Die Buch- und Kassen-
fuhrung ist nach MalRgabe der Geschéftsordnung Uberwacht und gepruft
worden. Die Prifung des vorgelegten Jahresabschlusses (Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung) und des Lageberichts fur das
Geschaftsjahr 2017 durch den Aufsichtsrat gab keinerlei Anlass zur
Beanstandung und wurde vom  Aufsichtsrat einstimmig
festgestellt. Das vom Vorstand aufgestellte Risikomanagementsystem
erfullt nach Ansicht des Aufsichtsrates samtliche Anforderungen, um alle
wesentlichen Risiken zu erkennen. Der vom Vorstand vorgestellte
Wirtschafts- und Instandhaltungsplan fur das Geschéaftsjahr 2018 wurde
in einer gemeinsamen Sitzung ausfuhrlich diskutiert. Im Anschluss an die
Aussprache billigte der Aufsichtsrat die Planungen, die seiner Ansicht
nach eine solide Basis darstellen. Fir das Geschéftsjahr 2016 wurde vom
Verband der Sudwestdeutschen  Wohnungswirtschaft e.V. aus
gesundheitlichen Griinden keine Priifung vorgenommen. Die Prifung 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 Uber die Verwendung des
Bilanzgewinnes, der die Ausschuttung einer Dividende von 6,5% vorsieht,
zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeitern fur die
geleistete Arbeit, sowie den Mitgliedern fir das entgegengebrachte

Vertrauen.

Kassel, 12. Juni 2018

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

H.-J. Reintjes


















