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RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Wohnungsgenossenschaft Gartenheim eG mit Sitz in Hannover ist am 4. April 1919 gegriindet
und am 14. Juli 1944 unter der Nr. 53 - jetzt Nr. 253 - in das Genossenschaftsregister beim Amtsge-
richt Hannover eingetragen worden. Die Neufassung der Satzung ist am 15.09.2010 in das Genossen-
schaftsregister eingetragen worden. Der Gegenstand der Genossenschaft ist die Errichtung und Be-
wirtschaftung von Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungsformen. Der Unternehmenssitz befindet
sich in Hannover, Hildesheimer Str. 142. Am 27. Marz 2018 verabschiedete unsere 73. ordentliche Ver-
treterversammlung den Jahresabschluss 2017, den Vorschlagen der Verwaltung entsprechend. In der
Vertreterversammlung wurden Frau Dipl.-Bankbetriebswirtin Marianne Wirch, Herr Rechtsanwalt
Frank Bentes sowie Herr Dipl.-Ing. Michael Rohardt erneut in den Aufsichtsrat gewahlt.

In diesem Jahr scheidet Herr Rechtsanwalt Joachim Bauer aus dem Aufsichtsrat aus. Eine Wiederwahl
ist gemal §24 Abs. 1 unserer Satzung zulassig.

VERWALTUNGSORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Vorstand:

Dr. Guinter Haese, hauptamtlich
Andrea Messerschmidt, Informatik-Betriebswirtin (VWA)
Personalbetriebswirtin (VWA), Bilanzbuchhalterin (IHK), hauptamtlich

Aufsichtsrat:

Joachim Bauer, Vorsitzender, Rechtsanwalt

Marianne Wirch, Dipl.-Bankbetriebswirtin

Frank Bentes, Rechtsanwalt

Michael Rohardt, Dipl.-Ingenieur

Ingo Recke, Spezialsachbearbeiter im Beitrags- und Sozialversicherungsrecht
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit sowie die von ihm bestellten Ausschiisse haben sich wahrend
des Geschaftsjahres 2018 laufend von der Geschaftslage liberzeugt. Er hat ferner Uber die bedeuten-
den Geschaftsvorfalle beraten und die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Der Aufsichtsratsvorsitzende und seine Vertreterin wurden auferdem vom Vorstand laufend uber an-
stehende Geschaftsfragen informiert. Der Gesamtaufsichtsrat hat vom Geschaftsbericht des Vorstan-
des zustimmend Kenntnis genommen, den Jahresabschluss gebilligt und schlief3t sich den fuir die Ent-
nahme aus der Bauerneuerungsriicklage sowie den fiir die Gewinnverwendung gemachten Vorschla-
gen an.

Die gesetzliche Priufung fur das Geschaftsjahr 2017 wurde im Hause am 1. Mdrz 2018 beendet. Das
Ergebnis wurde bereits in der Vertreterversammlung am 27. Marz 2018 bekanntgegeben.

Die gesetzliche Prufung fur das Jahr 2018 durch den DHV genossenschaftlicher Prifungsverband fiir
Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V. hat am 25. Februar 2019 begonnen.

Uber das Ergebnis dieser Priifung werden wir in der Vertreterversammlung im Jahre 2019 berichten.
Hannover, den 19. Marz 2019
Joachim Bauer, Rechtsanwalt

Aufsichtsratsvorsitzender



1. LAGEBERICHT

1.1 Grundlagen des Unternehmens
Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20.

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hannover verfuigt Giber 4.203 eigene Wohnungen, 25 Gewer-
beflachen und 1.336 Garageneinstellplatze, davon 1.104 Garagen, 196 Stellplatze und 36 Car-
ports im Stadtgebiet von Hannover sowie in Langenhagen und Letter.

Unsere Wohnungen vermieten wir in erster Linie an Mitglieder. GemaR § 2 Abs. 3 unserer Sat-
zung ist eine Vermietung an Nichtmitglieder moglich, von der wir in geringem Umfang Ge-
brauch machen.

Wir sind ein solides, effizient gefiuihrtes Wirtschaftsunternehmen mit mehr als 50 % Eigenkapi-
tal. Unser konservatives, vorsichtiges, auf das HGB gestutzte bilanzpolitische Handeln und un-
sere frischen, kreativen und innovativen Ideen helfen uns, unsere Substanz attraktiv zu halten
und bleibende Werte zu entwickeln.



2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 Rahmenbedingungen

Die Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnungen in der Stadt ist weiterhin ungebrochen. Viele
Nachfrager wollen aus dem Umland und Stadtrand aufgrund der sehr guten Infrastruktur in die
Stadt ziehen. Die Nachfrage nach giinstigem Wohnraum im sozialvertraglichen Mietbereich
halt weiter an. Zudem werden weiterhin vermehrt Wohnungen im mittleren Preissegment
nachgefragt. Waren es in den Vorjahren noch vor allem Alleinerziehende, junge Paare und Fa-
milien, die auf Wohnungssuche waren, sind es nun auch Senioren, die die bessere Infrastruktur
nutzen wollen. Dementsprechend werden im Moment vor allem Wohnungen von 2-3 Zimmern
mit Balkon vor allem von Singles gesucht.

Die durchschnittliche Miete betragt 6,37 €/qmin 2018, im Vorjahr waren es 6,31 €/gm. Die Fluk-
tuationsquote betrug 7,47 %.

Die wesentlichen Unternehmenszahlen, die fiir unsere Entwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Plan 2018 Ist 2018 Ist 2017
TE€ TE€ TE€
Umsatzerlose aus Mieten 25.583 25.659 25.302
Instandhaltungsaufwendungen 11.500 11.252 8.996
Zinsaufwendungen 1.156 1.231 1.507
Jahresiiberschuss 523 661 2.494

Die Umsatzerlose aus Mieten sind aufgrund von Mietanpassungen gestiegen. Die Instandhal-
tungsaufwendungen betrugen durchschnittlich rd. 41,92 €/qm (Vorjahr 33,61 €/qm). Zusatzlich
wurden fuir Dachgeschosse, Balkone und umfangreiche Sanierungen ca. T€ 3.292 aktiviert.

Die Zinsaufwendungen sind gemaR planmaRiger Tilgung und Darlehensumwandlung
rucklaufig.

Der Jahresliberschuss resultiert aus den angepassten Mieten und der geplanten Instandhal-
tungsaufwendungen des Stadtteils Stidstadt.



2.2 Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2018 erzielte Jahresuberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

2018 2017
T€ T€

Umsatzerlose einschlieRlich
Bestandserhohung/ -verminderung 27.562,2 26.908,8
Sonstige Ertrage 247,8 278,8

27.810,0 27.187,6
Aufwendungen fur bezogene Leistungen -16.696,5  -14.011,8
Rohergebnis 11.113,5 13.175,8
Ertrage aus Finanzanlagen / Zinsertrage 60,3 1,0

11.173,8 13.176,8
Abschreibungen -4.202,6 -4.061,7
Personalaufwand -2.686,4 -2.716,2
Zinsaufwand -1.230,6 -1.506,8
Sonstige Aufwendungen -1.194,0 -1.198,1
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 1.860,2 3.694,0
Steuern -1.199,6 -1.199,8
Jahresiiberschuss 660,6 2.494,2

Der Jahresuberschuss belauft sich auf T€ 660,6. Die Umsatzerlose nahmen durch Mietanpas-
sung zu. Der Anstieg der Aufwendungen gegentiiber dem Vorjahr basiert auf den erhohten Auf-
wendungen fiir bezogene Leistungen. In erster Linie handelt es sich um die geplante Sanierung
des Bestandes Slidstadt. Die Baustelle wurde im Jahr 2016 eingerichtet. Bei den Ertragen aus
Finanzanlagen handelt es sich um Ertrage aus Wertpapieren des Anlagevermogens.

Es wurde in neue Dachgeschossausbauten und Balkonanbauten investiert, die Abschreibungen
erhohten sich somit durch die Aktivierung. Der Zinsaufwand hat sich durch Anpassung der Dar-
lehensvertrage und planmaRige Tilgung verringert.



2.3

2.4

Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2018 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2018 31.12.2017 Veranderung

T€ % T€ % T€ %
Anlagevermogen 102.120,0 95,07 101.277,8 93,22 842,2 0,83
Umlaufvermogen 5.290,1 4,93 7.361,8 6,78 -2.071,7 -28,14

107.410,0 100,00 108.639,6 100,00 -1.229,6

Fremdmittel 44.358,0 41,30 459514 42,30 -1.5934 -3,47
Reinvermogen 63.052,0 58,70 62.688,2 57,70 363,8 0,58

107.410,0 100,00 108.639,6 100,00 -1.229,6

Das Gesamtvermdégen hat eine Abnahme von T€ 1.229,6 zu verzeichnen. Das Anlagevermogen
hat sich in erster Linie durch die Aktivierung der BaumaRnahmen Siidstadt sowie durch die da-
mit verbundenen Abschreibungen verandert. Im Jahr 2018 wurde mit dem Ausbau von 6 weite-
ren Dachgeschossen in der Slidstadt begonnen, die in 2019 planmaRig bezugsfertig sein wer-
den.

Das Umlaufvermogen veranderte sich im Wesentlichen durch die Abnahme der flissigen Mittel
und den damit verbundenen Investitionen in die Sanierung Siidstadt und Bothfeld.

Das Reinvermogen nahm in erster Linie ergebnisbedingt leicht zu.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, dass samtliche Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegentber den finanzieren-
den Kreditgebern termingerecht nachgekommen werden.

Daruber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome grundsatzlich so zu gestalten, dass neben einer von
den Mitgliedern als angemessen angesehene Dividende von aktuell 4% weitere Liquiditat ge-
schopft wird, sodass ausreichende Eigenmittel fir die Modernisierung des Wohnungsbestandes
und ggf. Neuinvestitionen, Innovation und Kreativitat zur Verfiigung stehen, ohne dass dadurch
die Eigenkapitalquote nachhaltig beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlielRlich in der Euro Wahrung, sodass Wahrungsrisiken
nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch genom-
men. Bei den fiir die Finanzierung des Anlagevermogens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln, handelt es sich ausschlielich um langfristige Annuitatendarlehen mit Restlauf-
zeiten bis zu 10 Jahren. Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir unsere Darlehen betrug im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr 1,92 %.

Die Mittelherkunftund die Mittelverwendungergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung
nach DVFA/SG.



Kapitalflussrechnung
2018 2017
T€ T€

Periodenergebnis vor auBerordentlichen Posten 661 2.494
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 4,201 4.061
Zu-/Abnahme der langfristigen Riickstellungen 43 394
Cash-Flow 4.905 6.949
Verluste/Gewinne aus dem Abgang von Gegenstdanden
des Anlagevermogens 15 -6
Zu-/Abnahme anderer Aktiva -101 84
Ab-/Zunahme anderer Passiva -46 -226
gezahlte Darlehenszinsen 1.048 1.296
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.821 8.097
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des
Sachanlagevermogens 15 62
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen -5.074 -3.943
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen 0 -5.000
Cashflow aus Investitionstatigkeiten -5.059 -8.881
Darlehenstilgungen -1.591 -1.333
Saldo Einzahlungen/Auszahlungen aus Geschéaftsguthaben 71 19
Auszahlungen fir Dividenden -368 -366
gezahlte Darlehenszinsen -1.048 -1.296
Cashflow aus Finanzierungstatigkeiten -2.936 -2.976
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -2.174 -3.760
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.070 8.830
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.896 5.070
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungsmittel 2.896 5.070

2.896 5.070

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis des Cashflows auslaufender Geschaftstatig-
keit nicht nur fiir die planmaRige Tilgung und die gezahlte Dividende ausreichte, sondern dar-
uber hinaus auch fur Investitionsauszahlungen in das Sachanlagenvermégen zur Verfigung
stand. Die liquiden Mittel nahmen um T€ 2.174 durch die geplanten InstandhaltungsmafBnah-
men und die Dachgeschossausbauten ab.

Zusatzliche Darlehen sind vorerst nicht vorgesehen. Die Instandhaltung und Modernisierung
werden durch den regelmaligen Liquiditatszufluss aus den Mieten finanziert.



3. CHANCEN, RISIKEN UND WEITERER AUSBLICK

3.1 Chancen und Risiken

Auch im Jahre 2018 hat die Genossenschaft ihre bisherige Linie der hochwertigen Be-
standssanierung und Erweiterung kontinuierlich fortgefihrt. Eine abgestimmte Kom-
bination aus kleineren Nachverdichtungen, sinnvollen DachgeschoRausbauten in gu-
ten Suidstadtlagen und umfassenden Sanierungen in mehreren Stadtteilen unter-
streicht wie ,,auch in den vergangenen Jahren® die Strategie der Genossenschaft, einen
hochwertigen und vergleichsweise anspruchsvollen Wohnungsbestand anbieten zu
konnen. Dieser markengerechte Anspruch spiegelt sich auch weiterhin in bezahlbaren
Mieten wider, die fur ein breites Publikum geeignet sind. Durch eine in Hannover wei-
ter zunehmende generelle Wohnungsverknappung in guten und mittleren Lagen ist
die Marktposition der Genossenschaft mit diesem Gesamtanspruch als sehr komforta-
bel zu bezeichnen. Momentan ist die Nachfrage auch eines zur Klientel der Genossen-
schaft passenden Publikums auf hohem stabilen Niveau, was uns die Richtigkeit unse-
rer bisherigen Geschaftsausrichtung bestatigt. Die Chancen der Genossenschaft fir
eine weitere gedeihliche Entwicklung am hannoverschen Wohnungsmarkt konnen als
gut bezeichnet werden. Es sind keine grofReren Sanierungsstaus bei den Gebauden und
den rund 4.200 Wohnungen erkennbar, die wir nicht innerhalb der nachsten Jahre im
Sinne der Markenstrategie aus eigenen Mitteln bewaltigen konnen. Mit unserem inno-
vativen Sozialprojekt genannt ,Salon18“ hat Gartenheim in der Stidstadt ein neuarti-
ges Gemeinschaftsangebot kreiert, mit dem wir einen Akzent gesetzt und Alleinstel-
lungsmerkmal platziert haben. Im Stile eines Wiener Kaffeehauses fungieren mehrere
Raume fur ein vielfaltiges und buntes Angebotsprogramm, wie z.B. geselliges Treffen,
gemeinsames Kochen und Essen, verschiedene Veranstaltungen, Yoga und anderes Be-
wegungstraining, Nahkurse, Baby-Kaffee-Einrichtungen, eine , Tatort-Gruppe® u.v.m.
Dieser Betrieb wird nicht nur durch eigene Mitarbeiter standig betrieben, sondern
auch von einem externen Pflegedienst fachlich dauerhaft unterstiitzt und begleitet.
Dieser Treffpunkt erfreut sich gleichermal3en bei Jung und Alt groRRer Beliebtheit und
ist zu einem Aushangeschild sozialen Engagements fur die Genossenschaft geworden.

Obwohl Risiken fur die weitere Perspektive der Genossenschaft auf den ersten Blick
primar nicht zu erkennen sind, sehen wir natiirlich mit Sorgen auf die generelle Ent-
wicklung unserer Gesellschaft. Es sind weniger die Standort-, Qualitats- oder Publi-
kumssorgen innerhalb unseres eigenen Geschaftsbetriebes, sondern vielmehr allge-
meine gesellschaftliche Entwicklungen, die sich unmittelbar und relativ direkt auf die
Genossenschaft auswirken konnen. Hier sind politische Themen zu nennen, wie z.B. die
Migration, die Anderung der Mobilitat unserer Gesellschaft, die Entwicklung Europas
und des Euro, aber auch Themen wie die demographische Entwicklung und Szenarien
durch einen massiven Kaufkraftverlust der breiten Bevolkerung. All dies sind komplexe
Szenarien, die auch ein wenig ,freies Denken“ erfordern, wenngleich sich vieles als
mittlerweile schon recht konkret darstellen lasst. Wir mochten diesen Betrachtungen
ein spezielles, nachfolgendes Kapitel zuordnen, wobei hier der ,amtliche” Teil des Ge-
schaftsberichtes endet.

10



3.2 Weiterer Ausblick

Die Genossenschaft Gartenheim wird am 4. April 2019 genau hundert Jahre alt. Man
kann in diesem Zusammenhang des grof3en Jubilaums bei einer Retrospektivbetrach-
tung durchaus dazu neigen, Genossenschaften generell, aber auch unserer Genossen-
schaft im Speziellen eine groRRe systemische Robustheit zuzuschreiben. Das liegt sicher
in der starken Grundidee unseres solidarischen Kooperationsmodelles begriindet, sind
wir doch im Kern ein flexibles, nicht auf Profit ausgerichtetes Selbsterhaltungssystem,
welches zum Thema Wohnen, also einem Uber jeden Diskussionszweifel erhabenem
Grundbedyuirfnis, einen wertvollen Betrag fiir die Gesellschaft leistet.

Wer unsere Geschaftsberichte der letzten Jahre gelesen hat, entdeckt hier weniger die
ublichen mit bravem Optimismus frohlockenden Standard-Mainstream-Berichte. Wer
wir sind und was wir geleistet haben, wissen wir eigentlich und brauchen es nicht
standig zu wiederholen, aber aus einer gut geerdeten Grundposition heraus kdnnen
wir uns auch einen eher kritischen Blick in die Zukunft leisten, ohne als Pessimisten
missverstanden werden zu wollen. Es ist vielmehr die Sorge, dass in einer schnelllebi-
gen, hochtourigen und momentan auch in einer zur Schieflage und Dysbalance nei-
genden Welt verniinftige und bewahrte Geschaftsmodelle auch immer den ver-
schiedensten Gefahren ausgesetzt sind. Wir wollen mit unserer Kritik dazu beitragen,
dass insbesondere fiir unser Genossenschaftsmodell der ntige Respekt und die nétige
Aufmerksamkeit in der 6ffentlichen Wahrnehmung vorhanden bleibt, damit wir auch
noch ein Jubildaum in 150 oder auch in 200 Jahren feiern konnen.

Die nachfolgenden Thesen, Betrachtungen und Denkmodelle bieten eine kritische Be-
trachtung zu ganz aktuellen Phanomenen unserer Zeit. Sie erheben nicht den An-
spruch auf Vollstandigkeit, Wahrheit oder Objektivitat! Lassen Sie sich von den Gedan-
ken anstecken, aufwiihlen oder inspirieren - teilen Sie diese Sichtweisen oder haben
Sie eine andere — man kann uber vieles reden.

Die Welt ist vollig aus den Fugen geraten.

Das ist nicht nur ein abstrakt gefuihlter Eindruck, der sich bei grof3en Teilen der Bevol-
kerung durch verschiedene aktuelle Eindriicke stimmungsvoll widerspiegelt, sondern
auch eine immer wiederkehrende Uberschriften-Agenda, die aus den Medien nicht
mehr wegzudenken ist. Nun kann man durchaus vermuten, dass dies konkret gar nicht
so schlimm ist, dass friher auch alles problematisch war und dass dies wahrscheinlich
nur von den Medien in effekthaschenden Formen (ibertituliert wird, damit sich diese
besser verkaufen lassen. Das konnte etwas zu kurz gegriffen sein. Hierzu mochten wir
ein Denk- bzw. Erkenntnismodell anbieten, welches von den bekannten Soziologen
Bernd Sommer und Harald Welzer im Jahre 2014 publiziert wurde. Die Autoren haben
u.a. in recht einfachen, eindrucksvollen Grafiken die tendenziellen Verldufe verschiede-
ner gesellschaftlich relevanter Entwicklungskurven gegentibergestellt, die sich von je-
dermann gut nachvollziehen lassen. Es sind Verlaufskurven von Indikatoren, die sich
auf einen Entwicklungszeitraum der letzten zweihundert Jahre beziehen und Sachver-
halte untersuchen, wie z.B. die Zunahme des weltweiten realen Bruttoinlandsproduk-
tes, des weltweiten Papierverbrauchs, die Mengenentwicklung von Transport- und Be-
forderungsfahrzeugen, die Entwicklung der urbanen Bevolkerung und des Wasserver-
brauchs usw.
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Jede einzelne Kurve zeigt ungefahr seit Beginn der Industrialisierung ein typisches
Charakteristikum, namlich, dass die einzelnen Kurvenverl3ufe frappierende Ahnlich-
keiten mit einer mathematisch exponentiellen Entwicklung haben, so wie wir es von
vielen natiirlichen Systemen her eigentlich kennen missten. Allerdings weigern wir
uns regelmaRig, eine solche Sicht in unserem relativ kurzen Leben fir eine folgerich-
tige Betrachtung zuzulassen, es gefallt uns wesentlich besser, wenn sich die Welt in
unseren Augen gleichmaRig, konstant und damit scheinbar berechenbarer und ge-
rechter entwickelt. Exponentiell wachsende Systeme sind in Anfangs- und Teilstrecken
nahezu gleichmaRig, entwickeln allerdings im fortgeschrittenen Stadium unaufhalt-
same Zerstorungskrafte, weil die Realitat eine weitere Entwicklung schlicht und ergrei-
fend nicht mehr verkraftet, wir stofRen an irdische Obergrenzen. In der Natur folgt eine
regelmaRige systemische Reinigung, wie z.B. nach einem exponentiellen Wachstum
aller Blatter an den Baumen folgt der Herbst. Ubertragen auf unser Geldsystem lautet
die zentrale Erkenntnis, dass alle bislang auf der Welt bekannten Geldsysteme, deren
Zahl so bei ca. 750 liegt, irgendwann an einer jeweils ausgeuferten Geldmenge kolla-
biert sind, und zwar ausnahmslos. Dieser exponentielle Mechanismus lasst sich zwar
prinzipiell manipulieren, aber letztendlich nicht auBer Kraft setzen. Die Kurvenverlaufe
der beiden Soziologen zeigen auf, dass sich alle diese o.g. Kurven relativ simultan in
ahnlicher Form entwickelt haben. Das bedeutet, dass alle relevanten Systeme, durch
die sich der Gesamtzustand unserer Gesellschaft beschreiben ldsst, in eine planetare
Kollapsphase gerutscht sind, und zwar alle gleichzeitig. Bei dem Patient Erde konnte
man nun auch von einer tiberkritischen Gesamtsituation sprechen, es besteht Gefahr
eines kollektiven Systemversagens. Hier sind Einzelreparaturen nicht mehr hilfreich,
die groRe Systemreparatur hat ihre eigene, grausame Dynamik entwickelt, die Beein-
flussungsmoglichkeiten beschranken sich nur noch auf diverse Einzelrettungsmal3nah-
men.

Etwas abstrakt gesprochen wiirde dieses Modell das momentane Geflihl der Gesell-
schaft gut erklaren konnen, dass wir nicht nur scheinbar vor einem Gebirge internatio-
naler Probleme stehen. Es ist so eine Art globaler Fatalismus, der grol3e Teile der Bevol-
kerung in Gleichmut und Resignation zwingt, damit der zunehmend von Sorgen und
Angsten dominierte Alltag ertraglich bleibt.

Ebenfalls konnte man dieser Modellsicht entnehmen, dass es momentan weniger um
sichtbare Einzelprobleme geht, die durch die Medien mehr oder weniger dramatisch
kommuniziert werden, sondern dass es sich hier um einen Gesamtzustand handelt,
den man nur verstehen kann, wenn man Einzelprobleme und Einzelverursacher aus-
blendet, was zugegebener Malen sehr schwerfallt. Es handelt sich gewissermaRen um
eine globale Transformation unserer gesellschaftlichen Systeme, in der wir schon mit-
ten drinstecken, von der wir nicht wissen, wie sie ausgehen wird und von der wir auch
nicht sagen konnen, wo und an welcher Stelle wir uns nachher wiederfinden werden.

Irgendetwas stimmt nicht mit unserer Gesellschaft, das spiiren wir alle gemeinsam.
Aus der Vogelperspektive betrachtet ist die wahrscheinlichste Interpretation, dass sich
unser bisheriges konventionelles Energie- und Okonomiezeitalter dem Ende néhert
und dass die Folgen auf allen Ebenen sichtbar werden. Auf der verzweifelten Suche
nach Anschlussmodellen, die uns ein bequemes Weitermachen ermdoglichen sollen,
werden wir wahrscheinlich die eine oder andere Enttauschung hinnehmen mussen.
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Zunachst ist es vollig legitim, dass man der Bevolkerungsmasse auch Angebote in Er-
mangelung besserer Losungen anbietet, die sich im Fortschritt der Dinge relativ schnell
als erfolglose Zwischenversuche entpuppen werden, wie z.B. die vielzitierte Energie-
wende oder die Elektromobilitat auf Basis von Lithium-lonen-Batterien. In der einen o-
der anderen Nische mogen Losungsansatze eine zeitweilige Berechtigung haben, der
Wourf des groBen Ganzen ist es sicherlich noch nicht. Allerdings gibt es zu diesen evolu-
tionaren Zwischenversuchen auch keine Alternative, eine groBere Menge von Fehlver-
suchen ist bei der Bedeutung der Gesamtlage kaum vermeidbar.

Lauft die Transformation unserer Gesellschaft selbstdndig oder wird sie gemanagt?

Um es vorweg zu nehmen, beides. Die industrielle Revolution vor gut 150 Jahren ent-
stammte seinerzeit keinem Masterplan, der Zeitgeist entzlindete sich an technischen
Entdeckungen und der Rest folgte weitgehend dem Prinzip riickgekoppelter Zufalle
mit hoher dynamischer Eigenauslese, also so eine Art Turbo-Evolution. Jeder profitierte
mehr oder weniger irgendwann und irgendwie von den Moglichkeiten der technischen
Ausbeutung, das Mantra hieR Wachstum, es bildeten sich Sozialstaaten, in den Indust-
rienationen waren die Errungenschaften und Vorteile unlibersehbar. Im heutigen
Transformationsprozess, dem Soziologen schon eine grof3e Bedeutung in Form eines
neuen Zeitalters zuschreiben, konnte die Sache allerdings anders liegen. Unter dem
Blickwinkel planetarer Obergrenzen profitieren zu viele, zu viele andere werden ausge-
beutet und erreichen nicht mehr den Nektar des Wohlstandes, wie er dekadent von ei-
ner Weltbevolkerungsminderheit vorgelebt und in Anspruch genommen wird. Das Sys-
tem scheitert, ganz platt formuliert, an sich selbst, die groRe Transformation entwi-
ckelt auch ohne weiteres Zutun einen systemischen, natirlichen Eigenanteil und geht
ihren ungewissen Weg.

Was neu ist, ist die Tatsache, dass wir alle (mehr oder weniger) an Sicherheit, Wohl-
stand und Konsumkraft verlieren werden. Das hinzunehmen liegt nicht in der Natur
des Menschen, insbesondere nicht in der Einstellung derer, die glauben bislang alles
gut im Griff gehabt zu haben, schlauer und machtiger zu sein als der Rest. Moglichst
viel vom alten in das neue Modell mitzunehmen hat hier oberste Prioritat. Dadurch
entstehen enorme Interessenskonflikte, die momentan Krafte und Risiken in noch nie
dagewesener Vielfalt auslosen.

Grob unterscheiden lieRe sich die Gruppe der Systemveranderer, bzw. Systemmanager
in zwei Kategorien. Die erste Gruppe ist von ihrem Profit- und Machtverstandnis inklu-
sive ihrer exzeptionellen Eigensicht angetrieben, nicht die Kontrolle zu verlieren. Hier
herrscht die Regel, wenn wir es nicht machen, macht es ein anderer und das ware an-
gesichts der eigenen , Leistung” ein unertraglicher Gedanke. Wenn ein anderer die
Sahne abschopfen wiirde, die einem im Grunde genommen selbst zusteht und man
auf diesen , legitimen® Anspruch nur unter ,humanistischen® Aspekten verzichten
wiirde, kime das einem Weltbild der Selbstverleugnung gleich. Von dieser Kategorie
werden also alle Privilegien mit Klauen und Krallen verteidigt. Die zweite Kategorie ist
in ihrem Kern sicher von einer ernsthaften Sorge um die Menschheit gepragt. Nun hat
diese Gruppe in erster Linie nur die Moral in ihrem Kocher, was die Sache im Ergebnis
auch nicht besser macht.
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Die erstgenannte Gruppe legitimiert sich tendenziell eher mit der selbstdefinierten
Verantwortung und Fursorge, die bestehende Macht- und Reichtumsverteilung zu er-
halten, damit alle vom eigenen Potential profitieren konnen. Die zweite Gruppe nimmt
eher den Raum der sorgenden und kiimmernden Weltretter ein. Fiir beide Gruppen hat
die Zerstorung und Erneuerung gesellschaftlicher Strukturen eine grof3e Bedeutung.
Die einen profitieren nach bewahrtem Schema in starken Mal3e durch die Besetzung
»neuer‘ Markte, die anderen, wie z.B. die Okoparteien, wollen eine Abschaffung, bzw.
Uberwindung dieses bisherigen Staates aus ideologischen Griinden, weil sie ihn fur
verkommen, uberholt und nicht zukunftsfahig halten.

Das Problem der groBen Systemkrise durfte den alten Machteliten hinlanglich bekannt
sein, sie versuchen durch proaktives Handeln die ,Schlacht® fiir sich zu gewinnen, weil
sie darin die groBten Chancen sehen, nach der Transformation wieder auf der Sonnen-
seite der Machtverteilung zu sitzen. Gesellschaftliche Veranderungen geschehen aber
selten ohne die Bevolkerung. Daher kollaborieren in einigen Bereichen die alten Mach-
teliten mit den Weltrettern auf mysteriose Art und Weise miteinander, z.B. iiber die
verdeckte Finanzierung von NGO’s usw., weil sich so die Wirkung der Transformation
fir beide Seiten sinnvoll verstarken lasst. Das funktioniert natiirlich nur so lange, wie
diese Zweckverbindung fiir das demokratische Publikum und fiir das ,,FuRvolk“ der
Weltretter unsichtbar bleibt, schlieBlich handelt es sich bei beiden Seiten offiziell um
»Systemfeinde”. Akzeptanz in der Gesellschaft fiir einen Wandel bekommt man in ei-
ner Krise recht gut, wenn man linke Themen besetzen kann, da hier immer wieder der
Traum von Gerechtigkeit angefacht werden kann. Konservative, bzw. rechte Kreise eig-
nen sich hierfur weniger, weil sie Systemwandeln gegenuber ablehnender eingestellt
sind, was mit der inneren Grundhaltung zu tun hat. Aus gut informierten Kreisen ist zu
erfahren, dass momentan rund 80% aller verantwortlichen Journalisten in Deutsch-
land eher dem Linkslager zuzuschreiben sind. Hier haben die Macheliten einen jahr-
zehntelangen Ausleseprozess initiiert, der ganz still und heimlich im entscheidenden
Moment fiir stabile Meinungsverhaltnisse im Land sorgt. Wie bereits gesagt, mit Kon-
servativ bis Rechts ist kein Blumentopf mehr zu gewinnen, obwohl durchaus bemer-
kenswerte Stromungen in der Gesellschaft zu verzeichnen sind, die aber am Ergebnis
wenig andern werden. Die grofte Leistung der Bundeskanzlerin Merkel bestand darin,
trotz standiger Beobachtung und Anspruchshaltung der konservativen Stimmenmehr-
heit innerhalb der eigenen Partei erfolgreich ein ,links-griines-Betriebssystem® instal-
liert zu haben. Es zeigt sich mal wieder, nicht alles lasst sich planen und managen, aber
eine gute Vorbereitung ist von zentraler Bedeutung, weil sie dem ungeplanten Zufall
doch einige Moglichkeiten entreift.

Fake News sind die Instrumente der neuen Wahrheit

Gelogen wurde schon immer. Allerdings hat das MaR der sichtbaren Liigen ein uner-
tragliches Ausmal3 erreicht, welches einen halbwegs wachen und kritischen Betrachter
nur noch verwundern lasst. Auch hier kann man nur festhalten, dass sich unser bishe-
riges System in einer Wandlung befindet und noch keine Richtung, geschweige denn
eine Einigkeit erkennbar ist, wie sich die neue Welt prasentieren wird. Das macht die
Bevolkerung unruhig, an exponierten Stellen im System versucht jetzt jeder instinktiv
mit allen Mitteln, seine Interessen mit medialer Inszenierung durchzusetzen, egal wie
und egal, ob das richtig oder falsch ist.
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Das ist im Grunde genommen fur die Gesellschaft ein intellektueller Ausnahmezu-
stand, der nur noch zu mehr (verstandlicher) Panik und/oder Resignation fiihrt. Auf je-
den Fall wird hier gezielt Lebensqualitat vernichtet und es werden alle in einem kiinst-
lichen Beschaftigungsmodus gehalten, der die freie Sicht erheblich einschrankt.

Wir wollen uns hier kleinen Beispielen widmen, die jeder kennt, jeden betreffen und
die die Veranderung unseres gesellschaftlichen Systems beispielhaft reprasentieren.

USA

Der Dreh- und Angelpunkt unserer weltpolitischen Rolle als Industrienation wird ganz
wesentlich von den USA bestimmt. Europa als Hilfskonstruktion eines friedlichen Vol-
kerzusammenschlusses ist auch mehr von Amerika abhangig, als es Briissel offiziell
lieb ist. Unsere groRe Schutzmacht USA wird allerdings schon als ,,taumelnder Hege-
mon im Aggressionsmodus” bezeichnet. Die Fiihrungsrolle der USA bestimmt seit Jahr-
zehnten das internationale Drehbuch, allerdings brockelt dieses System auch an allen
Ecken und Enden, was zu grolReren Neubewertungen fihren durfte. Mit dem amtie-
renden Prasidenten Trump wird die eigentliche Charakteristik der USA-Eliten unschén
sichtbar. Verhandelt wird hart und unverschamt, Vorteile hat zunachst immer nur ei-
ner. Dieser dominante, wundersam schlingernde Stil ist unberechenbar und fiihrt zu
keiner Verlasslichkeit der Handelsbeziehungen, aber darum geht es nicht. Es geht aus-
schlielich um die Vormachtstellung des eigenen Systems, und die wird regelrecht an-
geordnet. Deutschland befindet sich nach wie vor quasi im Status einer ,geduldeten
Kolonie“. Dass die USA umstandehalber nur noch geringen Wert auf Vertrauen zu ih-
ren Verbundeten legen, bzw. es aufgegeben haben, fir Glaubwirdigkeit auf Augen-
hohe zu sorgen, lasst sich im Nachhinein sehr deutlich an den Umstanden des 11. Sep-
tember ablesen. Die Tatsache, dass es zwei Flugzeuge gab und in Folge der Einschlage
drei (!) grofRe voneinander entfernt stehende Gebaude einstirzten, hinterlasst natirli-
chen Zweifel an gelernten Grundrechenarten. Wie gesagt, die USA sind von sich zu-
tiefst liberzeugt, sich in einer Position zu befinden, in der sie sich nicht rechtfertigen
mussen.

Die Entwicklung Russlands und Chinas im Zusammenspiel mit den USA Iasst sich mo-
mentan nicht abschlielend bewerten. Viele Berichterstatter gehen davon aus, dass
China in vielleicht 10 Jahren den USA die Flihrungsrolle entrissen haben werden. Nun
ist nicht immer Quantitat ein Ersatz fiir Qualitat. Der groRe oben beschriebene Sys-
temkollaps betrifft die USA und China gleichermaRen und vor allem relativ zeitgleich.
Der chinesische autoritar geflihrte Turbokapitalismus unterliegt prinzipiell genau den
gleichen Blasenerscheinungen und Selbstzerstérungsfallen, wie der Rest der Welt.
China muss rund 1,3 Milliarden Menschen mit exponentiell zunehmenden Konsumver-
halten bespalRen, was fur sich gegnommen auch schon eine grof3e Herausforderung ist.

Klima

Anhand keines anderen Themas wird uns seit Jahren mehr verdeutlicht, dass der
Mensch an allem schuld ist, wenig Zeit fiir Einsicht und Anderung verbleibt und die
notwendigen MalRnahmen alternativlos sind. Die sogenannte Diskussion tiber das
Weltklima wird in einem Zustand religiosen Fiebers stets so gefuihrt, dass die einen vol-
lig Recht haben und die anderen zu dumm, uneinsichtig und keiner weiteren Betrach-
tung wert sind.
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Als Krone der Uberzeugungswut sehen wir uns nun noch mobilisierten Kindermassen
entgegen, deren ,wissenschaftlicher” Erleuchtungsgrad durchaus angezweifelt wer-
den darf, zumal es sich hier um eine medial unterstiitzte Inszenierung linker Gruppen
handelt. Zum Stand der Dinge lasst sich folgendes sagen: Die weltweite Durchschnitts-
temperatur hat sich seit dem Ende der Kleinen Eiszeit vor rund 200 Jahren um ca. 1
Grad erhoht. CO2 ist ein Treibhausgas, allerdings in wesentlich geringerem Umfang,
als behauptet. Klimadampfende Sattigungseffekte, wie z.B. der Umstand, dass auf-
grund der Klimasensitivitat von CO2 die Erderwarmung im ungtinstigsten Falle um
maximal 0,6 bis 1,0 Grad steigen konnte, was sicher nicht zu der behaupteten Klima-
Apokalypse fuhrt, werden medial verschleiert oder vollig unterreprasentiert darge-
stellt. (Der 0,6 bis 1,0 Grad-Temperaturanstieg ist ein theoretischer Wert beim gleich-
zeitigen Verbrennen aller vorhandenen Ol-, Gas- und Kohlevorrate dieser Welt, also ei-
ner vollig unwahrscheinlichen Extremannahme). Alternative Einflisse, wie z.B. Son-
nenfleckenaktivitaten, natiirliche Zyklen, EI Nifio usw. erhalten ebenfalls keinen nen-
nenswerten Raum in der 6ffentlichen Diskussion. Allerdings hat das Verbrennen von
fossilen Energietragern sicher zu noch mehr C02 in der Atmosphare gefiihrt und wird
es auch weiterhin tun. Es ist durchaus moglich, dass durch diese zusatzliche CO2-Ent-
stehung die Durchschnittstemperatur der letzten 50 Jahre noch einmal um weitere 0,2
Grad gestiegen ist. Ob das alles zu einem klimatischen Weltuntergang fiihrt, kann nie-
mand sagen, mathematisch rekursive Verstarkungseffekte fiihren zu aulRerst empfind-
lichen Ergebnissen in Langzeitprognosen und eignen sich daher auch hervorragend als
»wissenschaftlicher Manipulationshebel, wenn ein ,,gewiinschtes” Ergebnis vorab po-
litisch bestellt wird. Sicher wird die Welt durch Industrieabgase nicht besser, wie viel
Toleranz unser Okosystem aber letztendlich aufbringt, wissen wir nicht, auch ,Greta“
nicht. Der Punkt ist eigentlich ein ganz anderer. Der gepredigte unaufhaltsame Wandel
(nicht nur der Klimawandel) bekommt nun ein Gesicht, eine plausible Begriindung,
eine Moral. Mit diesem Themengerdist lasst sich nun medial exemplarisch durchdekli-
nieren, dass wir uns beugen miissen, was den niitzlichen Nebeneffekt eines grof3en
Lernhebels hat, denn es geht in der Folge der ,,unausweichlichen® Klimamafinahmen
letztendlich um unseren gesamten Industriestandort, unseren Wohlstand und unsere
Zukunft.

Stickoxide, Feinstaub & Co

Das ist ein Thema mit groBem Lastigkeitsfaktor, betrifft es doch im Kern unsere ge-
samte Mobilitat der nahen Zukunft. Zugegebenermalien, so wie jetzt kann es auch
nicht weitergehen, aber nachdem die Bevolkerung den freundlich mahnenden Hinweis
nicht ernst genommen hat, mehr Elektroautos zu kaufen, kommt nun der ganz harte
Knuppel in Form von Grenzwerten. Gerade die aktuelle Diskussion um das Thema
Stickoxide zeigt doch wieder einmal mehr als deutlich, dass es bezogen auf sinnvolle
Grenzwerte kein eindeutiges Richtig oder Falsch gibt. Sofort ist hier der zornige Blink-
winkel der Ideologie gepaart mit hysterischem Alarmismus allgegenwartig, mit Ver-
nunft und AugenmaR ist hier keine Losung mehr zu erzielen. Man kann durchaus sa-
gen, dass es sich vielfach um politische Grenzwerte handelt, also nahezu beliebig fest-
gelegte Werte, die man eigentlich nicht einhalten kann. So lasst sich irgendein Emissi-
onswert in zligigen Schritten derart reduzieren, dass im Ergebnis eine Technologie
wehr- und chancenlos aus dem Rennen féllt, obwohl jeder, der diese(l) Technologie ge-
nutzt hat, eigentlich die Vorteile zu schatzen wusste.
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Ein paar Filter mehr oder weniger hatte man der Bevolkerung auch noch erklaren kon-
nen, aber eine Technologieverdrangung aufgrund politisch in dieser Harte und Gna-
denlosigkeit wenig nahvollziehbarer Grenzwerte in so kurzer Ubergangszeit zeigt die
beabsichtigte Riicksichtslosigkeit dieser getakteten MalRnahme. AbschlieBend noch
einmal zum Thema Diesel: Wird ein Grenzwert wider besseren Wissens gefordert, der
mit einer Technologie so ohne Weiteres nicht erreichbar ist, kann man das Program-
mieren einer entsprechenden Software auch als ,,illegale technische Notwehr* be-
zeichnen. An dem VW-Skandal haben sich zunachst die USA prachtig gesundgestofRen
und produzieren weiterhin groRe Autos. Das notgedrungene Umschwenken der deut-
schen Automobilindustrie auf die e-Mobilitat wird sicher eine Reihe neuer Fahrzeuge
mit hohem SpaRfaktor entstehen lassen, nicht wenige Fachleute bezeichnen trotzdem
diese Entwicklung letztendlich als Irrweg, weil sich damit das Gesamtproblem von er-
schwinglichen Fahrzeugen im unteren Preissegment mit einer praktikablen Reichwei-
tentauglichkeit, mit einer real verbesserten Oko-Gesamtbilanz, einem Recycling-Kreis-
lauf der Batterien und einer flaichendeckenden Ladeinfrastruktur letztendlich nicht zu-
friedenstellend auflosen wird. Die Energiedichte von Batterien ist und bleibt im Gegen-
satz zu Kohlenwasserstoffverbindungen zu gering, wodurch sich fiir die Breite noch
kein Uberzeugender Technologiewechsel erkennen lasst. Sollte der Trend doch noch zu
Wasserstoffantriebssystemen hingehen, ware eine gerade erst mit groBem Aufwand
errichtete flachendeckende Ladestruktur fir e-Autos weitestgehend obsolet. In geball-
ten Innenstadtlagen ware auch wegen der unubersichtlichen Eigentumsverhaltnisse
von geeigneten Grundstiicken die notwendige Anzahl von Ladestationen mit entspre-
chenden Leitungsquerschnitten zunachst kaum realistisch vorstellbar. Bei einem sol-
chen Gedankenspiel wiirde schlichtweg die Anzahl der momentan vorhandenen Autos
(in Deutschland momentan ca. 47 Mio.) auf einen verschwindend kleinen Rest ein-
schrumpfen. Dies hatte eine erhebliche Einschrankung der gesamten deutschen Mobi-
litat zur Folge, was allerdings von etlichen Politikern schon jetzt jubelnd begruf3t wird.
Diese ideologischen Interessenskreise ,eiern“ momentan nur mehr oder weniger ge-
schickt um den Wahler herum, damit ein zu schneller Schmerz in der deutschen Auto-
fahrerseele nicht noch zu chaotischen Protestwahlergebnissen fiihrt, die Dosis macht’s
eben. Am Gesamtziel der geplanten De-Mobilisierung Deutschlands andert das letzt-
endlich nichts. Als Nebeneffekt der De-Mobilisierung ist natiirlich auch eine giganti-
sche substanzielle Entreicherungswelle des Normalblirgers zu erwahnen, denn nicht
nur jetzt ist schon ein dramatischer Verfall bei verbrennungsgetriebenen Neu- und Ge-
brauchtfahrzeugen zu verzeichnen, sondern es kommt neben dem Wertverlusteffekt
auch noch eine hohere Neuanschaffungsinvestition eines vergleichsweise teureren
Elektrofahrzeugs hinzu. Summa summarum kann man hier sicher von etlichen hun-
dert Milliarden Euro ,verbrannter” Werte im Privatsektor sprechen, die dann in keiner
offiziellen Bilanz mehr auftauchen werden, wodurch aber enorme negative Auswir-
kungen auf die Konsumkraft der Durchschnittsbevolkerung entstehen werden.

Gender-Sprache

Die aktuelle Diskussion in Hannover um eine geschlechtergerechte Sprache zeigt die
ganze Paradoxie dieser Entwicklung. Urspriinglich erfunden wurden die Grundlagen
dieser Entwicklung von emanzipierten Frauen schon in den 70er Jahren, wobei sich
diese Ideologie zunachst nicht durchgesetzt hat. Unter der Schroder/Fischer-Regierung
fand Anfang des Jahrtausends eine gesetzliche Verankerung im deutschen Recht statt,
was ebenfalls zu keinen groRen Veranderungen flihrte. Man mag von einer Duplizitat
der Ereignisse ausgehen, aber gerade jetzt entfaltet diese Umerziehungsideologie
groBBe Wirkung.
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Man mag den Ideologen dieser Bewegung entgegenhalten, dass die deutsche Sprache
keineswegs ungerecht in Bezug auf die Geschlechter ist, sie hat sich in Jahrhunderten
zu einer der komplexesten und machtigsten Sprachen auf der Erde entwickelt, was uns
auch den Ruf der Dichter und Denker eingebracht hat. Diese vermeintliche Ungerech-
tigkeit ist eher an den Haaren herbeigezogen, wobei sich die normale deutsche Spra-
che in der taglichen Anwendung bestens zur Zufriedenheit aller (bis auf Wenige) an-
wenden |3sst. Korrekt ,,Gendern® heiRt in den Ohren eines gewéhnten Normalmen-
schen sprachliches Verhunzen, Verkomplizieren, Zerhacken und teilweise auch den
Sinn auflosen. Ein Aspekt der Gender-Kritiker soll nicht unerwahnt bleiben: Zerstort
man die Sprache einer Gesellschaft, bzw. flihrt man sie ad absurdum, kommt dies ei-
ner absichtlichen Ruinierung der Kultur gleich. Allerdings im oben genannten Kontext
konnte das gerade der Sinn und Zweck dieser von Staats wegen verordneten Maf3-
nahme sein. Aus der Bevolkerung jedenfalls kommt dieses Bedurfnis nicht. Es soll nicht
unerwahnt bleiben, dass andere Sprachen und Lander, wie z.B. das Franzdsische und
das Spanische momentan mit ahnlichen Problemen kampfen. Nur das Englische ist von
dieser Entwicklung verschont, behandelt es doch sprachlich die Geschlechter im Kern-
ansatz nahezu neutral. Cui bono?

Zuwanderung

Als wir uns noch vor wenigen Jahren an dieser Stelle Gedanken tiber die gesellschaftli-
chen Folgen einer unkontrollierten Zuwanderung gemacht hatten, wurden wir von lin-
ken Medien in einem beispiellos aufgebauschten Hass-Szenario als faschistoider Prob-
lemfall beschimpft. Mittlerweile herrscht medialer Konsens, dass die unkontrollierte
Grenzoffnung in 2015 ein Trauerstiick rechtstaatlichen Versagens war, was aber keine
konkrete Auswirkung hat. Insgesamt erfahrt man zu diesem eigentlich sehr wichtigen
Thema in den Medien nicht allzu viel, wo man eine nachvollziehbare und schliissige
Tendenz erkennen konnte. Nach wie vor gibt es anscheinend eine grof3e Zahl von
neuen Migranten in unserem Staat, die nichts mit den urspriinglich angekiindigten
Facharbeitern und Arzten aus den Kriegsgebieten zu tun haben diirfte. Stattdessen
konnte man in den letzten Tagen in der Tagespresse lesen, dass sich mittlerweile die
Nigerianische Mafia in Deutschland etabliert hat und dass man gegen dieses Problem
noch nicht so die richtige Vorgehensweise gefunden habe. Weiterhin liest man, dass es
fiir den Staat immer problematischer wird, geeignete Personen fiir unsere Streitkrafte
und fiir den Polizeidienst zu finden. Wir wollen nicht pessimistisch denken, aber man
konnte ins Gribeln kommen.

Eine gewisse Tendenz seitens der Politik und der Kirche zur Beguinstigung einer Islami-
sierung Deutschlands ist furr viele uniibersehbar. In diesem Zusammenhang steht die
aktuelle AuBerung des CDU-Unions-Fraktionschefs zur Uberlegung eines muslimi-
schen Bundeskanzlers, die auf der einen Seite fiir grof3e Verwirrung und Verwunde-
rung sorgt, aber auf der anderen Seite Giber den Umstand einer launigen Anmerkung
hinaus auch eine gewisse Strategie vermuten lasst. In der grof3en Politik geschehen
solche Kommunikationsmanover stets aus taktischen Griinden und sind nicht selten in
einen groReren Rahmen (Framing) eingebunden.
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Das Smartphone als Vergiftungs- und Kontrollinstrument

Unlangst ging ein Bericht durch die Medien, dass bereits jeder sechste Jugendliche
durch ,intelligente elektronische Endgerate® von einer extremen Abhangigkeitssucht
befallen sei. Handys kosten bekanntermal3en relativ viel Geld, haben gemessen am
Preis eine erbarmliche Lebenserwartung von wenigen Jahren und fressen so ganz ne-
benbei sowohl das Portemonnaie als auch unser Hirn durch plumpe Ressourcenver-
nichtung leer. Die wenigen Alltagsvorteile werden von einer Menge teils unsichtbarer
Nachteile dominiert, was aber die Prasenzsteigerung dieser zum festen Bestandteil un-
serer |dentitat gewordenen nutzlichen Spielzeuge nicht im Mindesten beeintrachtigt.
Mit den neuen 5G-Netzen betreten wir im Freilandtestlabor der digitalen Zukunft, was
gesundheitliche Folgen durch Feldstarken und Frequenzen dieser Radartechnik angeht,
Neuland, wohingegen die oben genannten Belastungen von Feinstaub und Stickoxiden
eher konservativ und langweilig anmuten. Die 5G-Technolgie wird uns angepriesen fiir
grenzenlose Datenubertragungsraten und als Voraussetzung flir autonomes Fahren,
welches wir eigentlich auch nicht dringend brauchen, wenn uns nicht gerade diese
neuen Markte von zukiinftigen Profiteuren aufgezwungen werden sollen. Das Smart-
phone wird immer mehr als Bezahlinstrument eingesetzt, was anders herum auch be-
deutet, dass man von diesem standigen Lebensbegleiter und den dahinter agierenden
Technologien ,ganz freiwillig“ operativ extrem abhangig gemacht wird. Das Smart-
phone lenkt uns nicht nur vom Leben ab, es sammelt permanent Daten und Informati-
onen (gewollt oder ungewollt) und fiihrt unsere Gesellschaft zielstrebig in den jetzt
schon zu bestaunenden Zustand eines totalitdren Uberwachungsstaates, wie wir ihn
von China bereits kennen und in der analogen Ausfuhrung in der friiheren DDR fruher
schon mal hatten.

Geld

Die Ausflihrungen liber unser Geldsystem kénnen wir nun relativ kurzhalten. In den
vergangenen Geschaftsberichten haben wir versucht, dieses Phanomen umfassend zu
analysieren, eigentlich haben sich alle Prognosen bis dato noch schlimmer entwickelt.
Seit dem letzten Finanzcrash im Jahre 2008 hat sich die Bargeldmenge auf dieser Welt
verdoppelt! Weitere Bemerkungen ertibrigen sich. Die Buchschulden dieser Welt ha-
ben Dimensionen erreicht, wo einem nicht nur die Sprache, sondern auch die Nullen
fehlen. Seit Jahren herrscht eine kiinstlich erzeuge Niedrig- bzw. Null- und jetzt auch in
Europa eine Negativzinspolitik, die ein Platzen der monetaren Illusionsblase noch so
lange wie moglich verzogern soll. Die Stimmen mehren sich, nun bald auch Bargeld zu
besteuern, damit bei der Mittel- und Unterschicht ,,unnétige” Geldmengen verschwin-
den und sich der Zaubertrick des Geldes noch ein wenig fortfiihren lasst. Dartber hin-
aus soll Bargeld ganz abgeschafft werden, was Kontrolle und Entreicherung erheblich
beschleunigen wiirde. Die Einfuhrung des Euro und die einhergehende Zwangsanglei-
chung unterschiedlicher Markte mit der Folge unbegrenzter Haftung fir die Geberlan-
der (Deutschland) ist eines der dunkelsten Kapitel von ,gewollten Irrtimern der letz-
ten Zeit.
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Exportweltmeister

Was uns lange stolz gemacht hat, wird nun zum Problem fiir uns. Das Problem ist, dass
wir Deutschen eigentlich das Problem nicht verstehen. Glaubten wir doch durch Fleif3,
Plinktlichkeit, Sauberkeit und Zuverlassigkeit der Welt zeigen zu mussen, dass wir
doch nicht so schlecht sind, zeigt uns mittlerweile die Welt, dass diese Tuchtigkeit, o-
der nennen wir es ,Fahigkeit“, uns im vereinten Deutschland im Vergleich zu anderen
Landern Europas und den USA ein ganz fiirchterliches Imageproblem eingebrockt hat.
Es ist aber nicht nur ein Imageproblem, dartiber kdnnte man reden, sondern wir sind
auf naturlichem Wege 6konomisch zu stark und eigenstandig geworden, was im gro-
Ben ,kolonialem® Kontext nicht zu sein hat, insbesondere mit einer potentiell starken
Ausbauachse nach Russland (Nord Stream). Daher konnte man viele Ereignisse der
letzten Zeit, wie z.B. der Atomausstieg, der Kohleausstieg, die Energiewende, die lang-
fristig nahezu vollstandige ,,De-Karbonisierung® unserer Industrienation u.v.m. als ge-
plante Bausteine verstanden wissen, den erfolgreichen Produktionsstandort Deutsch-
land mit Hilfe diverser ideologischer ,Handlanger” erheblich einzuschranken oder gar
einzuebnen. Das Ergebnis wird nicht lange auf sich warten lassen.

Zusammenfassung / Haltung

Gartenheim feiert im April 2019 sein einhundert jahriges Bestehen. Genossenschaften
sind in der Retrospektive der letzten 130 Jahre gesehen regelrechte Erfolgsmodelle, da
sie bislang groRe gesellschaftliche Veranderungen und Krisen relativ problemlos lber-
standen haben. Sie leisten zur guten und guinstigen Wohnraumversorgung der breiten
Bevolkerung einen entscheidenden und stabilen Beitrag, da sie durch das Prinzip der
Eigenverantwortung und vollstandigen Eigeninvestition aktiv atmende Wirtschaftssys-
teme sind, deren oberstes Interesse in der System-Dienlichkeit und Erhaltung liegt.
Daruber hinaus hat sich die Genossenschaft Gartenheim in den letzten Jahrzehnten in
Hannover und Umgebung einen besonderen Ruf durch Qualitat, wirtschaftliche Kraft
und eine besondere unternehmerische Agilitat erarbeitet, die im Branchenvergleich
anerkanntermallen weit tiber dem Niveau vergleichbarer Betriebe liegt. Davon profi-
tieren die Mitglieder der Genossenschaft in besonderem Maf3e.

Diese Systemstarke funktioniert besonders dann gut, wenn eine Genossenschaft ihre
Mitgliedergrenzen und Geschaftsaktivitaten eigenstandig und unabhangig bestimmen
kann. Diese Art von Souveranitat wird bis zu einem gewissen Punkt auch politisch res-
pektiert, allerdings nehmen in schwierigen Zeiten die Einflussbegehrlichkeiten der Po-
litik enorm zu, was Genossenschaften grundsatzlich vor die grol3e Frage der Eigenposi-
tionierung stellt. Momentan nimmt die Tendenz von politischen Erpressungs- und Ent-
eignungsversuchen zu, was sich bei Grundstiicksvergaben und Baugenehmigungen in
Abhangigkeit zur Bereitschaft einer mehr oder weniger freiwilligen Vergabe von kom-
munalen Belegrechten duRert. Dies kann man im Einzelfall fiir gut, schlecht oder auch
notwendig halten, auf jeden Fall hat Gartenheim bislang unmissverstandlich deutlich
gemacht, dass die eigene Souveranitat auch in Zukunft unbedingten Vorrang hat.
Dadurch sind wir momentan sowohl politisch uninteressant als auch in der Einstufung
medialen ,Freiwildes“ angelangt. Innerhalb des doch recht (unter)geordneten Systems
Wohnungswirtschaft, d.h. alle machen mehr oder weniger das, was von ihnen erwar-
tet wird, werden wir als schwer zu handhabende Exoten politisch ,noch nicht einmal
ignoriert”, was uns aber im operativen Geschaft auch eine Menge ,Beinfreiheit”
bringt. Auch hier sei zu erwahnen, dass durch diese Geschaftshaltung der Nutzen fiir
unsere Mitglieder nicht grofRer sein konnte.
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Allerdings befinden wir uns momentan auch in einer sehr triiben Zeit. Gemeint sind
externe Einfllsse, die unseren Genossenschaftsbetrieb erheblich beeinflussen konnen
und auch werden, so dass wir auch hier um ein gewisses Stuick Klarheit und deutlicher
Aussprache nicht herumkommen. Die Welt, Europa und insbesondere auch Deutsch-
land befinden sich momentan in der Phase einer groRen gesellschaftlichen Transfor-
mation, welche sich schon als markantes, postindustrielles Neuzeitalter bezeichnen
lasst. Wir befinden uns gewissermaRen mitten im Rithrwerk der Geschichte. Nahezu
alle gesellschaftlich relevanten Indikatoren haben sich in der Zeit nach der industriel-
len Revolution von gut 150 Jahren in eine exponentielle Verstarkung entwickelt, so
dass nahezu gleichzeitig in allen Bereichen planetare Grenzen erreicht werden, die ih-
ren Tribut fordern. Das System ,Welt“ bricht aber nicht schlagartig an einem bestimm-
ten Tag zusammen, sondern der ,Energiefluss“ der Teilsysteme wird immer zahflussi-
ger und turbulenter, wobei in einzelnen Bereichen ,,multiples Organversagen® mit un-
ubersehbaren Folgen eintreten kann. Alles lauft auf ,Kante®, nichts geht mehr so mu-
helos wie friiher, der Druck nimmt zu. Dieses Gefuhl kann fast jeder mehr oder weni-
ger bestatigen.

Sowie im Kleinen uns betreffende Teilsysteme anfangen zu verstopfen, gerat auch im
Grol3en das globale Macht- und Elitensystem in Turbulenzen. Den Machteliten ist das
Phanomen schon langer bekannt, deshalb bestand schon immer ein hohes Interesse,
nicht einfach so von der Geschichte tberspiilt zu werden, sondern durch taktische Vor-
bereitungen, gezielte Interventionen und , kontrollierte“ Abstiirze auch in Krisen die
Oberhand zu behalten. Genau das geschieht jetzt. Durch eine fiir den ,,Medien-Nor-
mal-Verblodeten“ nahezu unsichtbare Orchestrierung werden Krisen zeitgleich initi-
iert und terminiert, damit die Chance besteht, erstens an den Krisen noch gut zu ver-
dienen und zweitens, damit die handelnden Personen- und Interessensgruppen nach
der Krise die Neuordnung schon wieder flir sich entschieden haben. Das ist alles vollig
normal, lief schon immer so, wird aber dem Normalverbraucher so nicht mitgeteilt.

Momentan erleben wir eine kiinstlich gesteuerte Zuspitzung im Bereich Weltklimaret-
tung, Demobilisierung und Energietransformation, die in sehr tiberschaubarer Zeit auf
unseren gewohnten Industrie- und Wohlfahrtsstaat erhebliche Auswirkungen haben
durfte. Die uns antreibenden Akteure des Elitenmilieus kollaborieren speziell in
Deutschland in Schattennetzwerken mit einer ideologischen links-griin-Front, die sich
als gesellschaftliche Gutmenschmitte ausgibt und hierzulande den medialen Ton an-
gibt. Die instrumentalisierte links-griin-Front ist in den eigenen Reihen bzgl. der Kolla-
boration zum groRten Teil vollig ahnungslos, was allerdings fir ihre Uberzeugungswir-
kung von Vorteil sein diirfte. Die CDU ist von der Bundeskanzlerin in einer bemerkens-
werten machiavellistischen Operation konservativ entkernt und ebenfalls mit einem
links-griinen Betriebssystem neu aufgespielt worden. Konservative bis rechte Gruppie-
rungskrafte sind momentan nicht in der Lage, gegen dieses ,,6ffentlich-rechtliche Or-
chester® wirkungsvolle Gegenpole zu entwickeln, was bei den Letzteren auch kein gro-
Ber Verlust fur die Gesellschaft ist. Man darf sich bestenfalls noch als ,traditionell“ be-
zeichnen, um nicht von einer immer aggressiver werdenden Meinungsdiktatur hinter-
haltig angegriffen und ,unschadlich“ gemacht zu werden.

Wir mussen der Tatsache ins Auge sehen, dass durch die o.g. Szenarien der Industrie-
standort und der Wohlfahrtsstaat in Zukunft schwacher werden, was sich besonders
auf das Kauf- und Konsumverhalten der Normalburger erheblich auswirken durfte.
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Hinzu kommt, dass durch die ,,Babyboomer“-Generation, die auf den Ruhestand zueilt,
durch stetiges Wachsen neuer Unterstutzungsleistungen fur Neublirger, durch eine
demografisch nicht zu vermeidende Senke bei der Erwerbskraft junger Menschen und
durch andere , gesellschaftliche“ Ausfallerscheinungen der Sozialstaat, so wie wir ihn
noch von friher kennen, wahrscheinlich so in dieser Form seinem nahen Ende entge-
gensieht. Diese unpopulare Erkenntnis ahnen wir bereits, konnen allerdings auch nicht
erwarten, dass sie uns von einem korrumpierten Politsystem noch ausdrucklich erklart
wird.

Die Kernklientel unserer Genossenschaft war schon immer der ,normale ,,Biirger. Un-
sere Durchschnittsmiete lag im Jahre 2018 bei 6,37 Euro/qgm Wohnflache. In dieser
Mischkalkulation sind etwas teurere ,VASATI-Mieten® genauso enthalten wie einfa-
chere Wohnungsvarianten. Damit bilden wir immer noch den mittleren bis unteren
Bereich des Marktes ab bei gleichzeitig Gberdurchschnittlich hoher Qualitat. Wir sind
davon Uberzeugt, dieses soziale Angebot auch weiterhin aufrecht erhalten zu konnen,
auch wenn die Wirtschaftskraft in unserer Gesellschaft voraussichtlich deutlich wer-
den wird. In den letzten hundert Jahren haben wir so einiges erfolgreich tberstanden,
dann werden wir das jetzt auch hinbekommen

Ausblick

Chancen und Risiken liegen wie immer dicht beieinander. Allerdings ist die Konstella-
tion recht selten, dass die Risiken, wie oben ausfiihrlich dargelegt, weniger auf der di-
rekten Gegenseite der Chancen lauern, sondern sich eher auf einer weit entfernt lie-
genden globalen Ebene befinden, auf die man nur sehr begrenzt Einfluss nehmen
kann. Die Chancen auf lokaler Ebene steigen aber allein durch unsere wirtschaftliche
Starke und Unabhangigkeit, durch ein interessantes und attraktives Produktangebot,
durch eine schlanke Verwaltung und vor allem durch eine stabile Klientel in unseren
Mitgliederreihen. Wir kdnnen den weiteren Entwicklungen gelassen entgegensehen.
Gut, dass es uns gibt!
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Bilanz zum 31. Dezember 2018

Aktivseite €
Anlagevermogen

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten 87.620.873,22

Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 6.852.768,38
Grundstiicke ohne Bauten 83.434,48
Maschinen 865.994,77
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.005.686,78
Anlagen im Bau 318.059,07
Bauvorbereitungskosten 174.115,65
Geleistete Anzahlungen 169.767,74
Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermogens

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grund-

stiicke und andere Vorrite

Grundstiicke ohne Bauten 104.017,36
Unfertige Leistungen 2.147.330,73
Andere Vorrate 4.283,44
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 65.965,42
Sonstige Vermogensgegenstande 71.708,28

Fliissige Mittel
Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr
€

27.707,41

Vorjahr
€

27.401,82

88.056.917,12

6.229.545,15

83.434,48

718.847,64

772.311,82

170.642,72

115.392,84

97.090.700,09 101.787,29
5.000.000,00 5.000.000,00
1.500,00 1.500,00
102.119.907,50 101.277.780,88
104.017,36

1.989.204,78

2.255.631,53 2.848,24
60.363,14

137.673,70 135.198,06
2.896.461,81 5.069.768,29
302,27 402,99

107.409.976,81

108.639.583,74




Passivseite
Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 67.000,00

(Vorjahr: € 250.000,00)
Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
Eingestellt; € 0,00 (Vorjahr € 0,00)

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
Eingestellt: € 1.875.997,82 (Vorjahr € 1.127.495,10)
Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
Eingestellt: € 0,00 (Vorjahr € 0,00)

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
Eingestellt: € 0,00 (Vorjahr € 0,00)
Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fir Pensionen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 1.617,96

(Vorjahr: € 2.132,68)
Rechnungsabgrenzungsposten

Passive Rechnungsabgrenzung

Bilanzsumme

331.200,00
9.379.200,00
3.000,00

7.229.002,00

19.084.325,46

26.431.662,29

660.589,77
67.000,00

5.170.712,00
155.800,40
567.419,00

Geschaftsjahr
€

9.713.400,00

52.744.989,75

593.589,77

Vorjahr
€

347.100,00
9.290.400,00
4.500,00

7.162.002,00

17.208.327,64

26.431.662,29

2.494.241,82
250.000,00

2.244.241,82

17.192.233,51

63.051.979,52

5.893.931,40

62.688.233,75

5.127.785,00
167.726,28
945.916,00

15.528.778,82

17.642.010,37 20.895.120,48
2.612.166,35 2.687.312,65
18.645,87 16.288,13
814.069,96 555.796,88
184.939,83 38.464.065,89 26.625,75
0,00 0,00
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Geschaftsjahr

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung/Verminderung
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

€

27.388.734,60
15.432,68

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstitzung
davon fiir Altersversorgung € 112.852,05
(Vorjahr: € 435.079,98)
Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Einstellung in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

2.216.265,92

470.140,82

58.945,70

1.417,98
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€

27.404.167,28
158.125,95
0,00
247.759,88

16.696.522,67

Vorjahr
€

27.045.689,58
17.057,31

27.062.746,89
-153.950,90
27.640,00
251.203,37

14.011.840,68

11.113.530,44

13.175.798,68

1.930.186,70

2.686.406,74 786.009,21
4.202.628,18 4.061.654,83
1.194.032,68 1.198.140,93
82,50

60.363,68 921,73
1.230.607,41 1.506.799,70
167.817,00 166.497,72
1.692.402,11 3.527.513,82
1.031.812,34 1.033.272,00
660.589,77 2.494.241,82
-67.000,00 -166.000,00
593.589,77 2.328.241,82




4. JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2018

4.0 Anhang
A. Allgemeine Aufgaben

Die Wohnungsgenossenschaft Gartenheim eG hat ihren Sitz in Hannover und ist eingetragen in
das Genossenschaftsregister Nr. 253 beim Amtsgericht Hannover. Der Jahresabschluss zum
31.12.2018 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.
Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fur Genossenschaften und die Satzungs-
bestimmungen ebenso wie die Verordnung uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015 beachtet. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamtkosten-
verfahren aufgestellt. Das Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG) findet in vollem Umfang
Anwendung.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

I. Bilanzierungsmethoden:

Soweit Bilanzierungswahlrechte bestanden, wurde in folgenden Fallen eine Bilanzierung
vorgenommen:

a) Geldbeschaffungskosten
b) Aufwendungsdarlehen mit den Riickzahlungsbetragen

Il. Bewertungsmethoden:

a) Grundstiicke mit Wohnbauten sowie Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten:

Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage der Fremdkosten ermittelt. Eigene Verwal-
tungskosten und Fremdkapitalzinsen wurden in friiheren Jahren in die Herstellungskosten
mit einbezogen. Die Abschreibungen werden bei den vor 1991 errichteten Bauten nach der
Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 50 - 80
Jahren vorgenommen. Die ab 1991 fertiggestellten Bauten wurden mit 2 % p.a. oder degres-
siv gemal’ § 7 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 und Satz 2 EStG abgeschrieben. Ab 1997 wurde von der teil-
weise degressiven Abschreibung zur linearen Abschreibung gewechselt. Auf Basis der gean-
derten Abschreibungsmethodik betragt die Nutzungsdauer fur die Gebaude unverandert
grundsatzlich 50 Jahre. Eine Ausnahme bilden die Nutzungsdauerverlangerungen von 15 Jah-
ren aufgrund umfangreichen Sanierungs- und Umbaumafnahmen bei verschiedenen Objek-
ten.

Weiterhin werden im Wohnungsbestand vorrangig Instandhaltungsaufwendungen fir die
Bestandspflege vorgenommen. Sie sichern gleichzeitig die langfristige Vermietbarkeit und
wirken einer Bestandsgefahrdung entgegen. Die ,,DenGHfabrik“ wird zusammen mit dem
Geschaftsgebaude als eine Einheit betrachtet und einheitlich abgeschrieben.
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Immaterielle Vermogensgegenstande wurden nur soweit zu Anschaffungskosten aktiviert
als sie entgeltlich erworben wurden. Die Abschreibungen der Sachanlagen werden unter An-
wendung der linearen Methode unter Zugrundelegung der voraussichtlichen Nutzungsdauer
vorgenommen (3-20 Jahre). Abschreibungen auf Zugange werden zeitanteilig gemaR amtli-
cher Abschreibungstabellen vorgenommen. In den Geschaftsjahren 2008 - 2016 wurden fiir
geringwertige Anlagegiiter im Sinne § 6 Abs.2a EStG im Jahr des Zugangs ein Sammelposten
gebildet und zu einem Funftel gewinnmindernd aufgelost. Ab dem Geschaftsjahr 2017 wird
kein Sammelposten gebildet.

Im Anlagevermogen erfolgte die Bewertung der Grundstiicke ohne Bauten sowie die Bewer-
tung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke im Umlaufvermogen zu den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten.

Die anderen Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Bewertung der unfertigen Leistungen wurde ohne Beruicksichtigung nicht umlagefahiger
Kosten vorgenommen. Die Bestande an Heizdl sind nach der FiFo-Methode bewertet.

Die Bewertung der Forderungen wurde zum Nennwert unter Berlcksichtigung erkennbarer
Risiken vorgenommen.

Die Pensionsrtickstellungen wurden durch ein versicherungsmathematisches Gutachten un-
ter Zugrundelegung der Projected Unit Credit Methode ermittelt. Nach Verabschiedung des
Gesetzes zur Umsetzung der Wohnimmobilien-kreditrichtlinie sind gemaf § 253 HGB Abs. 2,
fir Altersversorgungsverpflichtungen der Rechnungszins aus dem durchschnittlichen Markt-
zins der letzten 10 Jahre zu ermitteln. Dabei wurde ein Rechnungszins von 3,21% (erwarteter
Stand am 31.12.2018 auf Basis eines 10 Jahresdurchschnitts) verwendet. Die Richttafeln
2018 G von Klaus Heubeck wurden in der Handelsbilanz verwendet. Der Wechsel der Richt-
tafeln von RT 2005 G zu RT 2018 G bewirkt einen einmaligen Personalaufwand in Hohe von
€ 35.561. Die Fluktuation bleibt ohne Ansatz. Der Anwartschaftstrend betragt 2,5 % p.a. und
der Rententrend 1,5 % p.a. Die Differenz zum Erfiillungsbetrag per 01.01.2020 wurde in 2010
voll eingestellt. Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellung resultierte im Geschaftsjahr ein
Zinsaufwand in Hohe von € 160.818,00. Der Erfiullungsbetrag zum 31.12.2018 betragt €
5.170.712,00. GemaR § 253 Abs. 6 HGB betragt der Abzinsungssatz im 7 Jahresdurchschnitt
2,32 % (erwarteter Stand am 31.12.2018). Der resultierende Erfiillungsbetrag betragt
€ 5.981.961,00, sodass sich ein ausschuttungsgesperrter Unterschiedsbetrag in Hohe von €
811.219,00 ergibt.

Die sonstigen Ruckstellungen:

- Prifungs- und Beratungskosten, - Urlaubsverpflichtungen,

- Berufsgenossenschaftsbeitrage, - interne Jahresabschlusskosten,

- Steuerberatung, - nachlaufende Rechnungen

- Jubildaumsverpflichtungen, fir unterlassene Instandhaltung

- laufende Rechtsstreitigkeiten, fur Instandhaltungen und Reparaturen
X flir Heizkosten und Betriebskosten

wurden nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung bemessen und mit dem notwendi-
gen Erfullungsbetrag angesetzt. Die Jubilaumsriickstellung wurde mit dem Erfullungsbetrag
nach versicherungsmathematischen Gutachten erstellt. Die laufenden Rechtsstreitigkeiten
wurden mit dem vom jeweiligen Rechtsanwalt angegebenen Kostenrisiko und unserer Ein-
schatzung der Lage eingestellt.

Latente Steuern werden nicht aktiviert, da mit keiner Steuerzahlung im Planungshorizont ge-
rechnet wird.
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i) Es wurde keine Passivierung einer Verbindlichkeit fiir die Abgeltungssteuer des EK 02 gebil-
det, da das Antragswahlrecht gem. § 34 Abs. 16 KStG (Beibehaltung des alten Steuerrechts -
Steuerfreiheit der zum 31.12.2006 festgestellten EK 02 - Bestdnde) aufgrund eines Verwal-
tungsbeschlusses fristgerecht im Jahre 2008 ausgelibt wurde.

j) Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzahlungsbetrag passiviert.
C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
I. Bilanz

a) Indem Posten ,Unfertige Leistungen® sind € 2.147.330,73
(Vorjahr € 1.989.204,78) noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

b) In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Betrage in einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

Rickstellungen fir Kosten der Hausbewirtschaftung (€ 331.200),
nachlaufende Rechnungen (€ 25.000),

Prifungs- und Beratungskosten (€ 45.000),
Jubildumsriickstellungen (€ 16.719),

laufende Rechtsstreitigkeiten (€ 45.000),

Urlaubsverpflichtung (€ 20.700)

c) DieForderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:
davon mit einer Restlauf-
Forderungen Insgesamt zeit von mehr als
1 Jahr
Berichtsjahr € Vorjah€r BerlchtSJah€r Vorjahr €
Forderungen aus Vermietung 65.965,42 60.363,14 100,00 0,00
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 71.708,28 135.198,06 0,00 0,00
Gesamtbetrag 137.673,70 195.561,20 100,00 0,00
Geschiftsjahr Vorjahr
Restlaufzeit gesichert insgesamt Restlaufzeit
unter 1 bis Uber Artd. unter
1Jahr 5 Jahre 5 Jahre Srls:g 1Jahr
€ € € € € € €
Verbindlichkeiten gegen-
Uiber Kreditinstituten 17.192.233,51 768.095,42  3.097.920,03  13.326.218,06 | 17.192.233,51 GPR 15.528.778,82 637.977,67
Verbindlichkeiten gegen-
Uber anderen Kreditgebern 17.642.010,37 675.398,52  2.922.080,98 14.044.530,87 17.642.010,37 GPR 20.895.120,48 1.000.038,83
erhaltene Anzahlungen 2.612.166,35 | 2.612.166,35 0,00 0,00 0,00 2.687.312,65 2.687.312,65
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 18.645,87 18.645,87 0,00 0,00 0,00 16.288,13 16.288,13
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen 814.069,96 599.957,24 214.112,72 0,00 0,00 555.796,88 448.904,63
Sonstige
Verbindlichkeiten 184.939,83 184.482,67 457,16 0,00 0,00 26.625,75 25.918,31
GPR = Grundpfandrecht 38.464.065,89 4.858.746,07 6.234.570,89 27.370.748,93  34.834.243,88 39.709.922,71  4.816.440,22
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfand-
rechte o. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Die Investition im Projekt Sudstadt in neu geschaffenen Wohnraum und aktivierungs-
pflichtige Sanierungen (Balkonanbauten) belaufen sich im Jahr 2016 auf T€ 1.380, im
Jahr 2017 auf T€ 2.428 und in 2018 auf T€ 2.775. Somit wurden seit Beginn der Mal3-
nahme im Jahr 2016 insgesamt T€ 6.583 investiert.

f) Entwicklung des Anlagevermégens

A und Abschreibungen Buchwert
Umbuchun-
Zugange Abgange gen kumuliert Zugange Abgange kumuliert nachrichtlich
01.01.2018 31.12.2018 01.01.2018 imGJ im GJ 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
€ € € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstinde 256.221,78 16.066,04 0,00 0,00 272.287,82 228.819,96 15.760,45 0,00 244.580,41 27.707,41 27.401,82
256.221,78 16.066,04 0,00 0,00 272.287,82 228.819,96 15.760,45 0,00 244.580,41 27.707,41 27.401,82
Sachanlagen
Grundstiicke
mit Wohnbauten
190.198.645,00  3.292.317,75 4005828  + 5600 19345096047 102.141727,88  3.717.82594 29.466,57 105.830.087,25  87.620.87322  88.056.917,12
Grundstiicke mit Geschfts-
und anderen Bauten 7.910.605,06 0,00 000 + 77107455  8.681679,61 168105991  147.85132 000 182891123 685276838  6.229.54515
Grundstiicke ohne Bauten 83.434,48 0,00 000 + 0,00 83.434,48 0,00 000 0,00 000 83.434,48 8343448
Maschinen 791.002,48  209.922,72 000 + 0,00 1.000.925,20 72.154,84 62.775,59 0,00 134.93043 865.994,77 718.847,64
Betriebs- und
Geschaftsausstattung I 0,00
247268571 51002010  167.668,06 J 281503775 170037389 25692385  147.94677  1.809.35097  1.005.686,78 772.311,82
. 0,00
Anlagen im Bau I 9.713,23
170.642,72  908.777,67 0,00 HEE 318.059,07 0,00 0,00 0,00 0,00 318.059,07 170.642,72
. 771.074,55
Bauvorbereitungskosten 11539284 6849204 000 /. 9.769,23 174.115,65 0,00 0,00 0,00 0,00 174115,65 115.392,84
Geleistete Anzahlungen 10178729  67.98045 000 /. 0,00 169.767,74 0,00 0,00 0,00 0,00 169.767,74 101.787,29
201.844.195,58  5.057.510,73 207.726,34 0,00 206.693.979,97 105.595.316,52  4.185.376,70 177.41334  109.603.279,88 97.090.700,09 96.248.879,06
Finanzanlagen
Wertpapiere des AV 5.000.000,00 0,00 0,00 000  5.000000,00 0,00 0,00 0,00 000 500000000 500000000
Andere Finanzanlagen 1.500,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 1.500,00
5.001.500,00 0,00 0,00 000  5.001.500,00 0,00 0,00 0,00 000 500150000  5.001.500,00
Anlagevermdgen 207.101.917,36  5.073.576,77  207.726,34 000 211.967.767,79 105.824.13648 4.201137,15  177.41334 109.847.86029 102.119.907,50 101.277.780,88

insgesamt

Il.Gewinn- und Verlustrechnung

a)

b)

Die Umsatzerlose sind gem. des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) gegliedert
worden.

Innerhalb des Postens ,sonstige betriebliche Ertrage® sind periodenfremde Ertrage aus der
Auflosung von sonstigen Ruckstellungen in Hohe von € 77.785,59 enthalten.

In dem Posten ,Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung“ erhohten sich die Kosten fuir
die Instandhaltung geplant um € 2.255.367,76 durch Aufwendungen unserer mehrjahrigen
InstandhaltungsmaBnahmen in der Stuidstadt und einer begonnenen Sanierung in Bothfeld.
Die Einrichtung der Baustelle fur die Sanierungsarbeiten in der Stidstadt erfolgte im Jahr
2016, der Anteil an den InstandhaltungsmaBnahmen betrug im Jahr 2016 T€ 2.439, in 2017
T€ 3.092 und im Jahr 2018 T€ 4.369. Somit wurden seit 2016 T€ 10.662 in die Sudstadt inves-
tiert.

Durch die Anderung der Ermittlung des Rechnungszinses der Pensionsriickstellung ergibt sich
unter der Position Personalaufwand in diesem Jahr ein Effekt von insgesamt € 354.109,00. Der
Zinsanteil fir die Riickstellungen von Pensionen in Hohe von € 160.818,00 ist unter der Posi-
tion ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® erfasst.
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D. Ergdnzende Angaben

a) Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte | Teilzeitbeschiaftigte
Kaufméannische Mitarbeiter 23 4
Technische Mitarbeiter 6 0
29 4

b) Zusatzlich bilden wir 6 Immobilienkaufleute aus. AuBerdem wurde 1 soziale Betreu-
ungskraft in Vollzeit sowie 2 Betreuungskrafte in geringfligigem Umfang beschaftigt.

c) Forderungen an Mitglieder des Vorstandes bestehen nicht.

d) Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen basieren auf eingegangenen, mehrjahri-
gen Vertragen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten bis max. zum 31.05.2036 auslau-
fen und ein Volumen von rund € 432.691,70 p.a. umfassen. Diese sind teilweise umla-

gefahig.

e) Mitgliederbewegung:
Anfang 2018 6.337 Mitglieder
Kuindigungen friiherer Jahre und Vorverstorbenen 2018 10 Mitglieder
Zugang 2018 289 Mitglieder
Abgang 2018 245 Mitglieder
Ende 2018 6.371 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
€ 88.800 erhoht. Die Mitglieder haften im Konkursfall der Genossenschaft mit den tibernom-
menen Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

f) Name und Anschrift des Priifungsverbandes:
DHV Genossenschaftlicher Priifungsverband fir Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.
Kajen 12, 20459 Hamburg

g) Mitglieder des Vorstandes:
Dr. Guinter Haese, Andrea Messerschmidt

h) Aufsichtsrat:
Joachim Bauer - Vorsitzender — Rechtsanwalt,
Marianne Wirth - Dipl.-Bankbetriebswirtin - stellv. Vorsitzende,
Michael Rohardt - Dipl.-Ingenieur - Schriftfiihrer,
Frank Bentes — Rechtsanwalt - stellv. Schriftfihrer,
Ingo Recke - Spezialsachbearbeiter im Beitrags- und Sozialversicherungsrecht

Vorgédnge von besonderer Bedeutung

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind, ha-
ben sich bis zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Anhanges nicht ergeben.
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Gewinnverwendungsvorschlag:

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn in Hohe von € 593.589,77 wie
folgt zu verwenden: Ausschiittung einer Dividende von 4 % auf die bestehenden Dividendenbe-

rechtigten
Geschaftsguthaben am 01.01.2018 in Hohe von 371.160,00 €
und Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 22.242,77 €
593.589,77 €

Hannover, den 18. Marz 2019
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT GARTENHEIM eG

Der Vorstand

Dr. Haese Messerschmidt

31



StraRe und Hausnummer

Im Siiden

Kathe-Kollwitz-Weg 1-6
Anna-Siemsen-Weg 1-6
Gertrud-Baumer-Weg 1-6

Am Mittelfelde 9

An der Tiefenriede 2- 26 (gerade)

An der Questenhorst 4
BandelstraBBe 27 u. 29

Bischofsholer Damm 128, 130, 132
BohmerstraRe 28-38 (gerade)
ClaudiusstraBe 10

DirerstraBe 1-10

EngelhardstraRe 1-7 u. 9-16
ErythropelstraBe 14-22 (gerade)
Essener StraBe 4
Friedrich-Silcher-Stral3e 1-6
GeibelstraRe 10 u. 12

Grole Diiwelstral3e 3-5
HeidornstraRe 4 u. 6
Heinrich-Heine-StraBe 17-25 (ungerade)
HelenenstralRe 26-29

Hildesheimer Str. 142, 146, 148, 150
KrausenstralBe 40, 40A, 41, 42, 43
MendelssohnstraBe 13-25 (ungerade)
Richartzstralle 2A

SeilerstrafRe 16-22 (gerade)
Spielhagenstralle 2, 4, 4A
Yvonne-Georgi-Allee 5-17 u. 21 (Kubus)
Stlivestralle 13, 14, 15
WildenbruchstraRBe 1-11 (ungerade)
Wilhelm-Biinte-Strae 1-8
RautenstraBe 30

Ubertrag:

Hauser

10

15

0 O W o0 W b

146

Wohnun-

gen

56
56
56

126
10
31
18
72
11

108

132

44

36
24
17
20
45
40
57
50
66

43
38
96
34
54
64

1.428

gew.

Raume

13

Gara-

gen

16

13

12

12

15

57

96

237

Car-

ports

Stell-

pliatze
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StraBe und Hausnummer

Ubertrag :
Im Norden

Borkumer StralBe 26-36

Bunnenbergstralle 16B, 16C, 23, 25, 25A, 27

BiesterstraRe 11, 11A, 15, 15A
Emil-Meyer-StraRe 2
Gibraltarweg 5-9 (ungerade)
Gibraltarweg 6-18 (gerade)
Heisenstrale 14 u. 18
HuttenstraRe 26, 26A, 268
Isernhagener Stral3e 14
KeplerstraRe 1-11 (ungerade)

Kopernikusstralle 19-27 (ungerade)
Moorkamp49
PhilipsbornstraBe 11, 13, 15

Schaumburgstralle 22 u. 23
Vordere Schoneworth 25

Sylter Weg 1-14

Wedelstr. 8-16 u. 20 (gerade)
Wedelstr. 18 (Garagen)

Im Osten

KlopstockstraRe 33-43 (ungerade)
PelikanstraRe 6 u. 8

PelikanstraRRe 14

Trojanstrale 6,9, 12,1 3-21, 27 u. 29
Marienburger Weg 34

Posener StralRe 30-46 (gerade)
Posener StrafRe 31-61 (ungerade)
Posener StrafRe 23-29 (ungerade)
Thorner Strafe 11, 13, 15, 17

Ubertrag:

Hauser Wohnun-
gen

146 1.428

11 80

6 64

4 40

1 8

3 24

7 63

2 12

3 23

1 18

6 56

5 66

1 8

3 44

2 19

1 7

14 99

6 63

6 48

1 48

10 92

9 90

16 98

3 4

4 32

271 2.534

gew. Gara-

Raume gen
13 237

19

63

68

41
55
32

17 548

Car-

ports

0

Stell-
platze
5

14

19
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Ubertrag: 271 2.534 17 548 19
Misburg

Findstellenweg 22A, 228, 22C 3 32 15
Freienwalder Strae 1-11 (ungerade) 6 70 21

Freienwalder Stralle 2-12 (gerade) 6 56

Freienwalder StraRRe 12A 25

Freienwalder StraRRe 15 1 34 20 85
Freienwalder StraRe 18 1 13

Eberswalder StraRe 1 u. 3 2 19 7

Oberricklingen

Gottinger Chaussee 132-152 (gerade) 11 101

Gredelhof 1-10 10 90 9 13
Wallensteinstrale 1-13 (ungerade) 7 92 3 4

Limmer

Limmerstralle 122, 124 2 19 24

Steigertahlstralle 1-17 (ungerade) 9 146

Letter

Liebermannstralle 13, 15, 18, 20 4 20 4

Kurzer Kamp 2, 4,6 3 18

Krokusweg 4 u. 6 2 10 4

Badenstedt

Am Soltekampe 7-1 5 (ungerade) 5 40

Nauheimer StraBe 17, 21 2 14

Rothenfelder StraRe 13, 14 2 12

SalinenstraBe 20 1 6

SalinenstraRe 22 32

Davenstedt

Davenstedter Holz 37 u. 39 2 12

Trappenkehre 1-13 (ungerade) 7 39 24

Davenstedter Holz 32-42 (gerade) 6 24

Davenstedter Holz 44-70 (gerade) 14 112 2
Davenstedter Holz 57, 59, 61 3 20 1

Ubertrag: 380 3.533 21 722 134
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Ubertrag: 380 3.533 21 722 0 134
Davenstedt

Davenstedter Holz 44A, 52A, 62A 27

In der Steinbreite 78-86 (gerade) 5 37 6

In der Steinbreite 99 1 61 2

In der Steinbreite 99A 52 6
Untere Steinbreite 3, 4-8 (gerade) 4 44 41 3
Wettbergen

Auf dem Kampe 23-29 (ungerade) 4 50 72 11
Wettberger Edelhof 1-5 (ungerade) 3 80

Wettberger Edelhof 9, 11 2 9 1 9
Wettberger Edelhof 13-41 (ungerade) 15 29 1

HeinrichstraBe 7-1 3 7 56 30

KonradstraRBe 18-26 9 84 28 2
TresckowstralRe 46-64 (gerade) 10 112 110 5
Wehrleweg 1-11(ungerade) 6 56 26
Langenhagen-Godshorn

Lohkamp 11- 41 8 52 16 36
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