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Kennzahlen

Wohnungsgenossenschaft
Erbbau-Genossenschaft Kassel eG
Amtsgericht Kassel GnR 323
Grindung 21. Marz 1919

Mitglieder

Wohnungen

sowie

Garagen

Kfz-Stellplatze

Bilanzsumme
Anlagevermdgen

Eigenkapital

Umsatzerlése aus Vermietung
Jahresuberschuss

Instandhaltung und Modernisierung

359
229 (bei 113 Gebauden)

davon 1 Gastewohnung, 4 gewerbliche Einheiten

1 Grundstick mit Erbbaurechten Dritter,

6 unbebaute Grundsticke (teilweise Gartenland)

70

33

6.152 T€

5.043 T€

4.789 T€

1.084 T€
135 T€
919 T€
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1. Grundlagen des Unternehmens

Im Jahr 1919 wurde die Erbbau-Genossenschaft als Wohnungsgenossenschaft mit dem Ziel
gegrindet, gunstigen Wohnraum zu vermieten.

Die bis heute immer noch ehrenamtliche und nebenamtliche Tatigkeit der Fiihrungs- und Kon-
trollgremien sowie die Leistungen der Mitarbeiter unserer Genossenschaft tragen wesentlich
dazu bei, dass die Erbbau-Genossenschatft ihre gute wirtschaftliche Position aufrechterhalten
kann und ihrer satzungsgemafen Aufgabe gerecht wird.

Auch zuklnftig werden wir Hauser/Wohnungen zu fairen und sozial vertraglichen Mietpreisen
anbieten.

Die Nachfrage nach Wohnraum, speziell in der Riedwiesen-Siedlung, ist weiterhin ungebremst.
Durch die Tatsache, dass der interne Bedarf unserer Mitglieder nach grofierem Wohnraum zur-
zeit recht hoch ist, kann die Anzahl der Bewerber auf unserer Bewerberliste nicht oder nur ge-
ringfligig reduziert werden.

Der Leistungsbereich liegt nach wie vor in der Hausbewirtschaftung. Da sich unsere Hauser und
Wohnungen im eigenen Bestand befinden, ist die Ausfiihrung von regelmafRigen Modernisie-
rungsmafinahmen Grundvoraussetzung fur die Neuvermietung der Objekte.

In diesem Jahr haben wir ca. 919 T€ fir die Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRhahmen
investiert.

Nicht nur die Erbbau-Genossenschaft, sondern auch unsere Nutzer und Mitglieder profitieren
von Wirtschaftlichkeit, Substanzerhalt und Wertsteigerung der Objekte. Grundlage fir die Miet-
berechnung ist die Ausstattung der Hauser und Wohnungen (modernisiert / nicht modernisiert)
sowie der energetische Zustand (Heizung, Da&mmung von Déchern, Fassaden, Kellerdecken,
obersten Geschossdecken, Fenster usw.).

Mietanpassungen werden in der Regel bei Neuvermietung vorgenommen. Die Berechnung er-
folgt Uber die Eingabe von Gebaude- und Wohnungsmerkmalen in einer Matrix.

2. Geschaftsverlauf

Im Jahr 2022 ist die Anzahl der Wohnungswechsel von 20 (Vorjahr) auf 12 gesunken.
Griunde fur die Wechsel waren:

e 2 Umzige in andere Wohnungen des freien Marktes
e 4 Wohnungswechsel im Bestand

e 3 Umzige in Alten- und Pflegeheime

e 3 Wechsel durch Sterbefall

Insgesamt investierte die Genossenschaft im Jahr 2022 ca. 391 T€ (Vorjahr 382 T€) fur
die laufende Instandhaltung des Wohnungsbestandes.

Die Aufwendungen fir die Instandhaltung betrugen damit durchschnittlich rund 18,10 €/m?
(Vorjahr 17,67 €/m?2),
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Zusétzlich wurden ca. 528 T€ (Vorjahr 328 T€) fur aktivierungspflichtige Modernisierungen auf-
gewendet.

Schwerpunkte der Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen waren:

o Fertigstellung der Modernisierung und Instandsetzung einer DHH einschl. Dachboden-,
Kellerdecken- und AuBRendammung sowie erstmaligem Einbau einer Pelletheizung

e Erstmaliger Einbau einer Hybrid-Warmepumpe fir ein Haus mit zwei Wohnungen

¢ Modernisierung und Instandsetzung einer weiteren DHH

¢ Modernisierung und Instandsetzung von vier 2-ZKB-Wohnungen,
drei 3-ZKB-Wohnungen sowie drei 4-ZKB-Wohnungen

¢ Beginn der Modernisierung und Instandsetzung einer weiteren DHH einschl. Dachbo-
den-, Kellerdecken- und AuRendadmmung sowie Einbau einer Pelletheizung;

e Modernisierung und Instandsetzung von vier 2-ZKB-Wohnungen,
drei 3-ZKB-Wohnungen sowie drei 4-ZKB-Wohnungen;

¢ Bei 8 DHH ,Am Diedichsborn* wurden Kanalschlisse bis an den Regenentwasserungs-
kanal der Stral3e erneuert

e Fenster- und Haustlrerneuerungen

e Heizungserneuerungen

Im Geschaftsjahr 2022 wurden modernisierungsbedingte Mieterhéhungen sowie Mietanpassun-
gen bei Neuvermietung vorgenommen (bei Hausern max. 5,80 €/mz2, bei Wohnungen max. 5,40
€/m?2).

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung
sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan 2022 Ist 2022 Ist 2021

T€ T€ T€

Umsatzerlfse aus Mieten 1.105 1.090 1.084

Instandhaltungsaufwendungen 635 391 391

Jahresiberschuss 135 177
Jahresfehlbetrag 126

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen wurden die Aufwendungen und Ertrage vorsich-
tig geplant. Dass die tatsachlichen Aufwendungen fir Instandhaltung niedriger ausfallen als ge-
plant, liegt zum Teil daran, dass es gelungen ist, im Jahresverlauf 2022 eine Reihe von Bau-
mafinahmen als Modernisierungen zu verbuchen, die urspriinglich als reine Instandhaltungs-
maflnahmen geplant waren. Daruiber hinaus ist zu konstatieren: Durch duf3ere Umstande (aus-
laufende Corona-Pandemie, beginnender Krieg in der Ukraine) wird die Ausfihrung von In-
standhaltungs- und Modernisierungsmalinahmen weiterhin durch Engpasse und Verzoégerun-
gen erschwert.
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Der in den letzten Jahren vorgenommene Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand wird
nach dem bekannten Standard fortgesetzt. Ein besonderer Schwerpunkt dabei ist die energeti-
sche Sanierung.

Die gute Vermietbarkeit der Wohnungen, speziell in den Riedwiesen, ist weiterhin gewéahrleistet.
Insgesamt wird die Entwicklung unseres Unternehmens positiv beurteilt, da die Instandhal-
tungs- und ModernisierungsmafRnahmen fortgefiihrt wurden und weiterhin attraktiver Wohnraum
angeboten werden kann.

Mit 359 Mitgliedern hat die Genossenschaft ein leichtes Minus an Mitgliedern zu verzeichnen.
Im Berichtsjahr wurden 14 neue Mitglieder aufgenommen und 15 Mitglieder sind ausgeschie-
den. Die Anzahl der Genossenschaftsanteile hat sich um 5 Anteile und das Geschaftsguthaben
um 1.300 € verringert.

3. Verwaltungsaufwand

Die Personalkosten sind im Berichtsjahr um 20 T€ angestiegen.
Der Verwaltungsaufwand (sonstige betriebliche Aufwendungen) hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr um 13 T€ auf 43 T€ geringfligig verandert.

4. Tatigkeit der Verwaltungsorgane

Der Vorstand hat im Berichtsjahr in 41 Sitzungen tUber anstehende Sachverhalte beraten und
hierzu Beschliisse gefasst. Der Aufsichtsrat hat sechs Sitzungen, Vorstand und Aufsichtsrat ha-
ben sechs gemeinsame Sitzungen abgehalten. Die Mitglieder des Prifungsausschusses des
Aufsichtsrates fuhrten drei Prifungen durch.

Die Organe der Genossenschaft haben alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Sach-

verhalte beraten und hierzu, soweit erforderlich, Beschliisse gefasst. Die Zusammenarbeit war
von Vertrauen, Offenheit und Transparenz gepragt.
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5. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

5.1. Vermdgenslage

Die Vermdgenslage der Genossenschatft stellt sich im Vergleich der Wirtschaftsjahre 2021 und
2022 wie folgt dar:

Vermobgensstruktur 31.12.2022 31.12.2021

T€ % T€ %
Anlagevermdgen 5.042,9 81,97 4.814,9 79,61
Umlaufvermdgen 1.108,9 18,03 1.233,0 20,39
Gesamtvermogen 6.151,8 100,00 6.047,9 100,00
Fremdmittel 1.362,8 1.380,8
Reinvermdgen 4.789,0 4.667,1
Reinvermdgen am Jahresbeginn 4.667,1 4.510,4
Vermégensminderung 0,0 0,0
Vermdgenszuwachs 122,0 156,7

Gemessen am Gesamtvermdgen liegt die Hohe des Anlagevermdgens bei 81,97 % (im Vorjahr
79,61 %).

Kapitalstruktur 31.12.2022 31.12.2021

TE % TE %
Eigenkapital 4.789,0 77,85 4.667,1 77,17
Rickstellungen 67,5 1,10 64,2 1,06
Verbindlichkeiten 1.295,3 21,05 1.316,6 21,77
Gesamtkapital 6.151,8 100,00 6.047,9 100,00

Nach Abzug der Fremdmittel von 1.295,3 T€ vom Gesamtvermdgen in Héhe von 6.151,8 T€
verbleibt ein Reinvermdgen von 4.789,0 T€. Dieses hat sich im Vergleich zum Jahresbeginn
um 121,9 T€ erhoht.

5.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsjahr nachzukommen. Dartiber hinaus gilt es, die
Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als angemessen ange-
sehenen Dividende von 4 % weitere Liquiditat geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel
fur die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggfs. fur Neuinvestitionen zur Verfigung
stehen.
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Die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

2022 2021

TE TE

Jahrestiberschuss 134,6 176,7
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 300,6 280,1
+/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 3,2 1.8
Jahres-Cashflow 438,4 458,6

Die liguiden Mittel der Genossenschaft haben sich um 175,7 T€ verringert.
Der Jahresuberschuss ist im Vergleich zum Vorjahr um 42 T€ gesunken.

5.3. Ertragslage

Das Eigenkapital der Genossenschaft belauft sich zum 31.12.2022 auf 4.789 T€ (Vorjahr 4.667
T€) und stellt damit einen Anteil von rund 77,85 % (Vorjahr 77,17 %) des Gesamtkapitals dar.
Die Genossenschaft schlie3t das Geschaftsjahr 2022 mit einem Jahresiiberschuss von 135 T€
(gegeniber 177 T€ im Vorjahr) ab. Der Jahresiuberschuss resultiert Giberwiegend aus der Be-
wirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes. Die Zinseinnahmen unserer Bankkonten be-
laufen sich auf 1,8 T€ und haben sich gegentiber dem Vorjahr (1,8 T€) nicht verandert.

Die Erlésschmalerungen in Héhe von 48,2 T€ entstanden durch Mieterwechsel bzw. Leer-
sténde, die fur die Durchfuhrung von Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten notwendig
waren.

6. Prognose — Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagement erfasst das Controlling und regelmaRige interne Berichterstattung.
Die Risikobeurteilung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage fallt im Vergleich zum Vorjahr
unverandert aus. Fur die Zukunft erwarten wir weiterhin eine giinstige Vermietungssituation mit
leicht steigenden Mieten.

Auch im Berichtsjahr 2022 fuhrten die auslaufende Corona-Pandemie und der im Februar be-
gonnene Krieg in der Ukraine zu deutlichen Einschnitten im Sozial- und Wirtschaftsleben. Bei
der Durchfuhrung von Instandhaltungs-, und Modernisierungsmaf3nahmen kommt es daher
nach wie vor zu Verzdgerungen. Behdrdliche Planungs- und Genehmigungsverfahren gestalten
sich langwieriger, Handwerksfirmen klagen tber Lieferschwierigkeiten von Materialien sowie
Preiserhdhungen. Hinzu kommt der exorbitante Preisschub im Energiesektor, der auch noch im
Jahr 2023 nachwirkt und Unsicherheiten in Bezug auf die wirtschaftlichen Aussichten hervorruft.
So ist auch weiterhin mit Kostensteigerungen im Bereich der durchzufiihrenden Baumal3nah-
men zu rechnen, die noch deutlich Uber der allgemeinen Inflationsrate liegen.
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Die menschlichen Schicksale durch den Ukraine-Krieg lassen auch uns als Genossenschaft
nicht unberthrt. Im Frihjahr 2022 wurde kurzfristig eine kleine Wohnung an eine geflichtete uk-
rainische Familie vermietet. Dank der Hilfsbereitschaft unserer Mitglieder wurde durch Spen-
denaktionen und tatkraftigen Einsatz die Wohnung zu einem gemutlichen Zuhause umgestaltet.
Moglicherweise werden wir auch weiteren Wohnraum Geflichteten zur Verfigung stellen.

Bei unseren Baumafinahmen arbeiten wir seit Jahren mit Fachfirmen aus unserer Stadt und der
Region zusammen. Ein oftmals schneller Einsatz, gerade in Notfallsituationen, ist damit gewahr-
leistet. Die Genossenschatft leistet somit einen Beitrag zur Starkung der lokalen Wirtschaft und
zur Sicherung hiesiger Arbeitsplatze. Wir sind bestrebt unsere Firmen auch weiterhin zu unter-
sttzen.

Im Jahr 2022 ist eine unserer Wohnungen mit Belegungsrechten vermietet worden. Weitere vier
Wohnungen werden voraussichtlich in 2023 ebenfalls mit Belegungsrechten vermietet. Das be-
deutet, dass Personen mit geringerem Einkommen diese Wohnungen anmieten kdnnen. Die
Belegungsrechte werden von der Stadt Kassel gefordert und sind auf 10 Jahre befristet.

Die im Jahr 2022 beauftragten Gasdichtigkeitsprifungen sowie, im Bereich Wasser, der Einbau
von Rickspllfiltern als Ersatz fUr die alten Kartuschenfilter werden im Jahr 2023 fortgesetzt.

Insgesamt sind fur die Genossenschaft fur die Jahre 2022 und 2023 keine Risiken erkennbar,
die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft negativ beeinflussen kénn-
ten. Die Genossenschaft war 2022 jederzeit in der Lage, ihren finanziellen Verpflichtungen
nachzukommen.

Gemald dem flur das Geschéftsjahr 2023 aufgestellten Wirtschaftsplan ist in diesem Jahr mit ei-
nem Jahresfehlbetrag von voraussichtlich 126 T€ zu rechnen.

Nach dem Instandhaltungs- und Modernisierungsplan wird fir 2023 mit ca. 1.295 T€ fir In-
standhaltungsfremdkosten (laufende Instandhaltungen und Modernisierungen) gerechnet.

Derzeit zeichnet sich ab, dass sich die Kosten fur 2023 im Rahmen des Wirtschaftsplanes be-
wegen, aber in den n&chsten Jahren deutlich steigen werden.
Die wesentlichen Grunde dafur sind:
e Eine starke Fluktuation:
Nutzerwechsel sind im Jahr 2023, wie auch schon 2021 und 2022, haufiger zu verzeich-
nen als in friiheren Jahren. Dies verursacht einen héheren Sanierungsaufwand, denn
die entsprechenden Wohnungen und H&auser sind in einen technisch und baulich ange-
messenen Zustand zu versetzen.
¢ Die schon beschriebenen Verzdgerungen und Preissteigerungen durch die wirtschaftli-
che und politische Lage
e Die zu erwartenden erheblichen Investitionen in Gebdudeddmmung sowie Umstellung
der Heizungen auf erneuerbare Energien

Der Vorstand hatte es sich bereits vor 2022 zum Ziel gesetzt, energetische Sanierungen des
Gebéaudebestands kiinftig mit einem ganzheitlichen Planungsansatz zu verfolgen. Dies beinhal-
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tet die Verwendung 6kologisch vertretbarer Baustoffe sowie die Betrachtung der gesamten Ge-
baudehille in Hinblick auf Energieeinsparung und Erfullung des denkmal-pflegerischen An-
spruchs an die Gestalt der Hauser.

Fur uns besonders erfreulich: Es ist uns gelungen, mit Unterstiitzung der Stadt Kassel und For-
derung durch die KfW und das Land Hessen ein sogenanntes Integriertes Energetisches Quar-
tierskonzept in Auftrag zu geben, das von der Agenturen KEEA und NH-Projektstadt aus Kassel
betreut wird. Mit der Arbeit fur dieses Projekt wurde im Frihjahr 2023 begonnen.

Aus der ersten Presseerklarung, die zum Start des Projekts verfasst wurde:

,Weg von den fossilen, hin zu erneuerbaren Energien lautet das Ziel. Gelingen
soll dies auch mit Eigenleistung bei der Datenerhebung, dem Erstellen einer Da-
tenbank und durch die Mitarbeit in Arbeitsgruppen, die zu verschiedenen Themen
innerhalb der Genossenschaft gegriindet werden sollen. Bis das Ergebnis vor-
liegt, wird es eine umfassende Erhebung und Analyse der Gebaude- und Freifla-
chendaten geben. Mit einflielBen werden Inhalte der Aktendokumentationen der
vergangenen hundert Jahre sowie die aktuelle Situation der Gesamtanlage. Ganz
im Sinne der Satzung der Genossenschatft, die auf Erhaltung glinstigen Wohn-
raumes, den Denkmalschutz und vor allem die Belange der Mieterinnen und Mie-
ter abzielt, wird nun der Umbau im Sinne des Klimaschutzes und der Energie-
wende unter denkmalpflegerischen Aspekten vorangetrieben.”

Fur die energetische Sanierung werden verstarkt Férdermittel eingesetzt, bisher aus dem Pro-
gramm ,Bundesforderung fur effiziente Gebaude — Einzelmal3nahmen (BEG-EM)“ des BAFA.

Das kommunale Wasser- und Abwasserunternehmen KasselWasser fiihrte vor einigen Jahren
Untersuchungen an den Abwasser- und Regenwasserableitungskanalen durch, da in Zukunft
ein groRRer Teil der offentlichen Kanéle saniert werden soll. In dem Zuge wurden die Zuleitungs-
kanale unserer Objekte mit der Kamera befahren. Entsprechend den Zustandsberichten sind
Sanierungsmafnahmen der Abwasserkanale in Hohe von 500 bis 750 T€ durch die Genossen-
schaft zu tragen. Mit der Planung und Baubetreuung der Sanierungsarbeiten an den Entwasse-
rungsleitungen von 10 Objekten wurde ein Ingenieurbiiro beauftragt.

Die Anliegerkosten der im Jahr 2003 ausgebauten Abschnitte der Straflte ,Am Hohen Rod*
zwischen ,Riedwiesen® und ,Am Diedichsborn“ wurden immer noch nicht abgerechnet.

Die bisherige diesbezigliche Rickstellung in Hohe von 25 T€ bleibt entsprechend bestehen. Al-
lerdings sind nach einem bisher vorlaufigen Urteil diese Kosten von Seiten der Stadt nicht mehr
abrechenbar.
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Dank

Der Vorstand dankt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in der Geschéftsstelle fir die im Be-
richtsjahr geleistete Arbeit und das gezeigte Engagement recht herzlich.

Ebenso danken wir den Mitgliedern des Aufsichtsrates fur die vertrauensvolle Zusammenarbeit
und Unterstitzung.

Kassel, den 25.06.2023

Seite 10 von 10



