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Unsere Quartiere mit 5.269 Wohnungen liegen
in Norderstedt, Elmshorn, Quickborn, Tornesch,
Wedel und anderen Stadten und Gemeinden
im Nordwesten der Metropolregion Hamburg.
Unser Wohnungsportfolio ist vielfaltig und rich-
tet sich an die Wohnvorstellungen unterschied-
lichster Zielgruppen.

Wir entwickeln unsere Quartiere laufend durch
Instandhaltung, Modernisierung und Neubau fur
zukUnftige Generationen weiter. Dabei legen
wir groBen Wert auf eine zeitgemaBe Ausstat-
tung, klimafreundliche Energieversorgung sowie
hochwertige Bauqualitat und insbesondere auf
bezahlbare Nutzungsentgelte.

Mit unseren Kundencentern in ElImshorn, Nor-
derstedt, Quickborn, Tornesch und Wedel bieten
wir Kundenndhe und umfangreichen Service.
Direkt vor Ort kimmern sich unsere Quar-
tiersbetreuer um unsere Mitglieder und Wohn-
anlagen.

Unsere Genossenschaft ist ein Zusammenschluss
von vielen Menschen, die im Genossenschafts-
recht Mitglieder genannt werden. Rund 8.900
Mitglieder sind Uber die Zeichnung von Ge-
schaftsanteilen an der Genossenschaft beteiligt.
Die Wohnungen werden an unsere Mitglieder
vermietet. Die Mitgliedschaft steht grundsatzlich
jedem offen.
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Unsere Mitglieder stehen im Mittelpunkt unseres
wirtschaftlichen Handelns. Die Nutzungsentgelte
fur die Wohnungen sind angemessen kalkuliert.
Die aus der Vermietung erzielten Gewinne
flieBen zurtck in unseren Wohnungsbestand
und werden fur Instandhaltung, Modernisierung
und Neubau verwendet.

Die Geschaftsanteile sind dividendenberechtigt,
und einmal jahrlich entscheidet die Vertreter-
versammlung Uber die Gewinnverwendung und
die Ausschuttung einer Dividende. Alle funf
Jahre wahlen die Mitglieder aus ihrem Kreis ihre
Vertreter in die Vertreterversammlung. Jedes
Mitglied hat unabhangig von der Hohe seiner
eingezahlten Geschaftsanteile eine Stimme.
Die Vertreterversammlung Gbernimmt entspre-
chend unserer Satzung wichtige Funktionen zur
Interessenwahrung der Mitglieder.

ADLERSHORST wurde 1948 als Selbsthilfeor-
ganisation gegrindet, um die Wohnungsnot
der Nachkriegsjahre zu mildern und méglichst
schnell Wohnraum zu schaffen. Noch heute
sehen wir uns in der gesellschaftlichen Verant-
wortung, Menschen in unterschiedlichen Lebens-
und Einkommenssituationen ein Zuhause zu
bieten.




WIR WOHNEN
BEI UNS




LIEBE
MITGLIEDER,
SEHR
GEEHRTE
DAMEN UND
HERREN!
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Uwe Wirries und Holger Reiffweck

Im September 2015 verabschiedete die Staatengemein-
schaft beim UNO Nachhaltigkeitsgipfel der Staats- und
Regierungschefs die ,Agenda 2030 fur nachhaltige
Entwicklung”, kurze Zeit spater, im Dezember 2015,
auf der 21. UN Klimakonferenz das Pariser Klima-Ab-
kommen. Damit bietet sich die groBe Chance, weltweit
den Wandel hin zu einer nachhaltigen und emissions-
armen Lebens- und Wirtschaftsweise zu vollziehen.

Zur Umsetzung dieses ambitionierten Ziels hat die Bun-
desregierung im November 2016 fur den Bereich Kli-
maschutz ihren ,Klimaschutzplan 2050” beschlossen.
Der Klimaschutzplan enthalt u.a. einen Fahrplan fir
einen nahezu klimaneutralen Gebdudebestand bis zum
Jahr 2050. Zentrale Bedeutung nehmen dabei eine
Jschrittweise Weiterentwicklung” der energetischen
Standards fur Neubauten und Sanierungen im Bestand
ein sowie eine Konzentration der Férderung von Heiz-
systemen, die auf erneuerbaren Energien beruhen.



Der Klimaschutzplan stieB bei den wohnungswirt-
schaftlichen Verbanden auf teilweise heftige Kritik.
Zwischenzeitlich wurde sogar das ,Bundnis fur das
Wohnen” infrage gestellt und die Verbdnde legten
Gutachten vor, wie eine Verscharfung der energeti-
schen Standards die Baukosten noch weiter in die Hohe
treiben wird. Auch wir fragten uns, wie wir zuklnftig
die Anspriche an den Klimaschutz mit unserem genos-
senschaftlichen Forderauftrag noch in Einklang brin-
gen kénnen.

Dies gab den Ausschlag, zunachst einmal zu analysie-
ren und zusammenzufassen, was wir bisher erreicht
haben. Im Rahmen des schleswig-holsteinischen ,Kli-
mapakts Wohnen” haben wir ausgehend vom Basisjahr
2008 den CO,-AusstoB fur die Warme- und Warmwas-
serversorgung in unserem Gebaudebestand um 27 %
bzw. 3.491 Tonnen reduziert. Im Klimapakt war 2009
eine Reduktion bis 2020 um 29 % vereinbart worden.
Wir haben die freiwillige Selbstverpflichtung bereits
heute so gut wie erfullt und werden bis 2020 die
gesteckte Zielzahl von 29 % sogar Ubertreffen.

Parallel haben wir uns in Schleswig-Holstein an der
2013 initiierten , Offensive fur bezahlbares Wohnen”
beteiligt, 138 offentlich geférderte Wohnung neu
gebaut und fir 293 Wohnungen die Belegungsbindun-
gen verlangert. Ende 2016 betrug der Anteil an preis-
gebundenen Wohnungen in unserem Objektbestand
rund 30 %. Dies entspricht auch unserem Ziel aus dem
Jahr 2012 - als absehbar wurde, dass fur einen GroBteil
der ADLERSHORST-Wohnungen aus den 1970er Jahren
ab 2014 die Belegungsbindungen auslaufen — weiter-
hin foérderwilrdige Haushalte mit entsprechendem
Wohnraum zu versorgen.

Insgesamt haben wir von 2009 bis 2016 860 Wohnun-
gen energetisch modernisiert und 226 Wohnungen
abgerissen, um den Grundstein fir moderne, energie-
effiziente Neubauten zu legen. Zusatzlich haben wir
171 Neubauwohnungen auf weiteren Grundstlicken
geschaffen. Unser monatliches Nutzungsentgelt bzw.
die Miete fur unsere Mitglieder betragt zum Jahresen-
de 2016 durchschnittlich 6,47 €/m? Wohnflache. Auf-
grund der gesteigerten Energieeffizienz des Gebaude-
bestandes ist der Heizwarmebedarf gesunken. Ins-
besondere bei unseren Mitgliedern, deren Wohnungen
modernisiert wurden, machen sich die niedrigeren
Heizkosten bemerkbar.

Bisher ist uns der Balanceakt aus Klimaschutz, nachhal-
tigem Umbau unseres Objektbestandes, Verbesserung
der Wohnqualitdt, bezahlbaren Wohnungen und -
nicht zu vergessen — Wirtschaftlichkeit in Verbindung

mit einer angemessenen Rendite fir Reinvestitionen
erfolgreich gelungen. Mit MaBnahmen wie Warme-
dammung, Optimierung von Heizungsanlagen und
Ersatzneubau werden wir jedoch ab 2020 die CO,-Emis-
sionen nicht mehr im bisherigen Umfang weiter redu-
zieren kénnen. Neue Technologien und Strategien sind
gefragt, die Uber das Machbare der einzelnen Woh-
nungsunternehmen hinausgehen, wie beispielsweise
der Einsatz von Okostrom zur Warmeerzeugung. Hier
ist auch der Gesetzgeber gefordert, die Voraussetzun-
gen und investitionsfreundliche Rahmenbedingungen
zu schaffen.

Als genossenschaftliches Wohnungsunternehmen sind
wir unserem satzungsgemaBen Auftrag verpflichtet
und diesen werden wir auch weiterhin im Sinne unse-
rer Mitglieder und mit Verantwortung fur die nachfol-
genden Generationen erfullen. Unsere Unternehmens-
form basiert auf dem Prinzip: Was einem einzelnen
nicht gelingen kann, lasst sich in einer groBen Gemein-
schaft verwirklichen. Die Uber 150 Jahre alte Genossen-
schaftsidee ist weltweit erfolgreich und auf dem Vor-
marsch. Sie bietet eine ausgezeichnete Grundlage, um
auch globale Herausforderungen zu meistern. 2016
wurde die Genossenschaftsidee sogar von der UNESCO
in die Reprasentative Liste des immateriellen Kulturer-
bes der Menschheit aufgenommen.

Zum Erfolg von ADLERSHORST haben auch 2016 wie-
der sehr viele Menschen beigetragen. Wir bedanken
uns herzlich bei unseren Mitgliedern und Kunden,
unserem ADLERSHORST-Team, beim Aufsichtsrat, der
Vertreterversammlung und unseren Geschaftspart-
nern.

Im Dezember 2016 ist Jurgen Schiller, ein groBer Ver-
fechter der Genossenschaftsidee verstorben. Er war
fast 60 Jahre, davon 34 Jahre als Vorstandsmitglied und
Vorstandsvorsitzender, fur die ADLERSHORST Bauge-
nossenschaft eG tatig. Mit hohem persénlichen Einsatz,
Engagement und Geschick hat er die Grundlagen fir
den Erfolg der Genossenschaft gelegt. Seine Maxime
~Eine Genossenschaft wird von Menschen getragen”
wird uns immer ein Vorbild sein.

Herzliche GriuBe

Ihr Vorstand der ADLERSHORST Baugenossenschaft eG

% S~ {

Dipl.-Kfm. Uwe Wirries
Vorstandssprecher

Dipl.-Ing. Holger ReiBweck
Mitglied des Vorstandes

VORWORT DES VORSTANDES



Meilensteine

Finzug ins Quartier 452

Der 1. Bauabschnitt Horst-Embacher-Allee
in Norderstedt wird an die Mitglieder
Ubergeben.

Schliisseliibergabe

in Tornesch

An der Kirche in Tornesch wird der
1. Bauabschnitt der Quartiersneu-
gestaltung fertiggestellt. Auch die
neue Parkpalette kann bereits
genutzt werden.

Software-Umstellung
Das ERP-System RELion geht in
den Livebetrieb.

Baustart Reihenhauser
An zwei Standorten in Wedel
errichtet die ADLERSHORST
Baukontor GmbH erstmals
Reihenhauser.

6

Neues Zuhause fiir Meisen,
Sperlinge und Co.

In den ADLERSHORST-Quartieren in Norder-
stedt werden Nistkasten aufgehangt.

Vertreterausfahrt

Im Anschluss an die Vortrage von Vorstand und
Aufsichtsrat besichtigen die Vertreterinnen und
Vertreter aktuelle Bauprojekte.

Riickbau An der Kirche
in Tornesch

Um mit dem nachsten Abschnitt der
Quartiersneugestaltung starten zu
kénnen, werden die noch verbliebenen
Gebéaudeteile zuriickgebaut.

Bundesweit einmalige
Kooperation

Bei einem Pressetermin unterzeichnen
ADLERSHORST und die Norderstedter
Bank eine Kooperationsvereinbarung.
Die beiden Genossenschaften werden
zuklUnftig gemeinsam immobilien-
wirtschaftliche Angebote fur anlage-
interessierte Kunden in der Region
Norderstedt entwickeln.

10 - MEILENSTEINE 2016



52. ordentliche Vertreterversammlung
Die Vertreterinnen und Vertreter fassen die nach der
Satzung erforderlichen Beschlisse zum Geschaftsjahr
2015. Henning Beuck wird von der Versammlung in
den Aufsichtsrat gewahlt. Er tritt als Aufsichtsrats-
mitglied die Nachfolge von Hans Krohn an.

ALERSHD
| .

Wechsel im Vorstand

Hendrik Pieper wird in den Vorstand
berufen. Seine Tatigkeit als Vor-
standsmitglied wird er im Juli 2017
aufnehmen. Das Vorstandsmitglied
Holger ReiBweck wird zum Jahres-
ende 2017 in den Ruhestand gehen.

Noch mehr Service vor Ort

Um die Kundenbetreuung und -beratung in
den funf Kundencentern weiter auszubauen,
werden die Aufgabenbereiche neu struktu-
riert und der Objektbestand in zwei
Regionalbereiche gegliedert.

Kinderferiencamp auf Ameland
ADLERSHORST Ubernimmt die Teilnahme-
kosten fur zehn Kinder aus dem Mitglieder-
kreis. Organisiert und begleitet wird das
Camp wieder von den Jugendbetreuern
der Friedenskirchengemeinde Elmshorn.

Jubilaumsempfang im
Schulauer Fahrhaus

Der Vorstand gratuliert den Mit-
gliedern, die seit 40, 50 und 60 Jahren
bei ADLERSHORST wohnen.

Familienfest im Quartier WesterstrafSe

Die Modernisierung des Quartiers ist fast geschafft.
ADLERSHORST bedankt sich bei den Mitgliedern fur
ihr Verstandnis wahrend der Bauphase.

Zweite Schliisseliibergabe

im Quartier 452
Der 2. Abschnitt und damit 30 Wohnungen
im Rosmarinweg sind fertiggestellt.

Eigentumswohnungen
Rosmarinweg

Die beiden Stadthduser im Rosmarinweg
mit je 15 Eigentumswohnungen werden
an die Kaufer Ubergeben.

Traum vom eigenen

Haus realisiert

Die vier Reihenhauser in der
Adalbert-Stifter-StraBBe sind fertig-
gestellt. Die Ubergabe der vier
Reihenhauser im Klintkamp ist fur
Februar 2017 vorgesehen.

MEILENSTEINE 2016 - 11



Umgestaltung in Elmhborn: In Teilen
wurde das Quartier Ublenhorst
bereits 2012 energetisch moderni-
siert (Gebdude im Hintergrund).
2016 wurden zwei von drei neuen
Wohnhdusern fertiggestellt.
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Die genossenschaftliche Unternehmensform stellt seit
Uber 100 Jahren unter Beweis, dass durch gemeinsames
Handeln wirtschaftliche, soziale und 6kologische Ziele
erreicht werden kénnen. Genossenschaften sind vor
Ort verwurzelt, ihren Mitgliedern und ihrem Foérder-
auftrag verpflichtet und nicht auf kurzfristigen Gewinn,
sondern auf nachhaltiges Wirtschaften ausgelegt.

Seit 1948 kommt die ADLERSHORST Baugenossenschaft
eG ihrem Forderauftrag nach, Wohnungen zu bauen
und zu bewirtschaften und zu angemessenen Nut-
zungsentgelten an ihre Mitglieder zu vermieten. Zum
Wohnen gehért jedoch mehr, als ein Dach Gber dem
Kopf, eine gute Ausstattung und eine bezahlbare Mie-
te. Wohn- und Lebensqualitat resultieren auch aus dem
Service rund um die Wohnung, aus einem ansprechen-
den Wohnumfeld und selbstverstandlich aus einer
intakten Umwelt. Der Blick Uber den Tellerrand ist
ndtig, um den genossenschaftlichen Prinzipien gerecht
zu werden und sicherzustellen, dass auch zuklnftige
Generationen ein hohes MaB an Lebensqualitat genie-
Ben kénnen.

In Deutschland hat der Geb&udesektor durch die Ener-
gieerzeugung fur Gebaudewarme einen groBen Anteil
an der Emission von Treibhausgasen. Ein GroBteil des
Endenergieverbrauchs der privaten Haushalte entfallt
auf das Heizen und die Warmwasserbereitung. Auf-
grund von Treibhausgasemissionen wandelt sich das
Klima mit bisher nicht absehbaren Folgen fir den
Menschen, die Umwelt und die Volkswirtschaften.
ADLERSHORST begruB3t daher die internationalen,
europaischen und deutschen Bestrebungen zum Klima-
schutz und tragt auf regionaler Ebene dazu bei, die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft klimafreundlich
und nachhaltig zu veréandern.

Auf Landesebene unterstitzt der ,Klimapakt Wohnen*
die klima- und energiepolitischen Ziele, die die Bundes-
regierung 2007 und 2010 in ihren integrierten Energie-
und Klimaschutzkonzepten beschlossen hat, um die
Vereinbarungen aus dem Kyoto-Protokoll zu erfullen.

Der Klimapakt wurde 2009 auf Initiative des Innenmi-
nisteriums Schleswig-Holstein mit den wohnungswirt-
schaftlichen Verbanden geschlossen, darunter der Ver-
band norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V., dem
auch ADLERSHORST angehort. Ziel der freiwilligen Ver-
pflichtungserklérung ist es, die CO,-Emissionsmenge
des Jahres 2008 fur den Wohnungsbestand in Schles-
wig-Holstein bis 2020 um 29 % zu reduzieren.

BEZAHLBARES WOHNEN UND KLIMASCHUTZ

Das Auslaufen von Belegungsbindungen in gréBerem
Umfang und das steigende Mietenniveau vor allem in
den Stadten und Gemeinden in direkter Ndhe zu Ham-
burg, in Kiel und Libeck sowie auf Sylt sorgten 2013 fur
ein weiteres Blndnis zwischen Politik und Wohnungs-
wirtschaft. Das Innenministerium Schleswig-Holstein,
die Verbande der Wohnungswirtschaft und der Mieter-
bund verstandigten sich auf die , Offensive fur bezahl-
bares Wohnen”. Dazu verbesserte die Investitionsbank
Schleswig-Holstein (IB.SH) die Férderbedingungen zur
Schaffung von belegungsgebundenem Wohnraum und
die Landesregierung stellte fur die Jahre 2013 und
2014 ein Férdervolumen von 180,0 Mio. € zum Bau von
offentlich geférderten Wohnungen zur Verfligung. Im
Januar 2015 wurde die Offensive durch den Beschluss
der Landesregierung bestatigt, die soziale Wohnraum-
forderung in den Jahren 2015 bis 2018 fortzusetzen.
Die Fordergelder fur Neubau und Modernisierung von
insgesamt 360,0 Mio. € kommen vorrangig Investoren
zugute, die hauptsachlich fur Menschen mit niedri-
gem Verdienst, Rentner mit geringen Altersbezligen
sowie Familien mit kleinen Erwerbseinkommen und
Empfanger von Transferleistungen Wohnungen neu
bauen oder sanieren.

2012 formulierte ADLERSHORST eine umfassende
Unternehmensstrategie bis zum Jahr 2020. Im Fokus lag
die qualitative Verbesserung des Objektbestandes
durch Modernisierung, Ersatzneubau und Neubau mit
einem geplanten Investitionsvolumen von 145,0 Mio. €
im Zeitraum von 2013 bis 2020. Damit verbunden erklar-
te ADLERSHORST die Absicht, 6ffentlich geférderte
Wohnungen im Bestand zu erhalten und die im , Klima-
pakt Wohnen” vereinbarte CO,-Reduktion von 29 % zu
Uberschreiten.

Das Investitionsprogramm von ADLERSHORST umfasste
bisher die folgenden MaBnahmen:

- Ersatzneubau von Wohngebduden aus den 1950er
und 1960er Jahren mit Niedrigenergiehdusern

- Entwicklung neuer Quartiere in Niedrigenergiebau-
weise

- Energetische Modernisierung ganzer Quartiere aus
den 1950er, 1960er und 1970er Jahren

« Umstellung der Warmeversorgung auf erneuerbare
Energien, Kraft-Warme-Kopplung oder CO,-neutrale
Fernwarme



ANZAHL WOHNUNGEN
ZUM 31.12.2016 ¢

GESAMTBESTAND
5.269 Wohnungen

7€)
@6\
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ANTEIL OFFENTLICH
GEFORDERTE WOHNUNGEN

30 %

INVESTITIONSPROGRAMM
2009-2016:

QUICKBORN
481 Wohnungen
ELMSHORN
1.519 Wohnungen ENERGETISCHE MODERNISIERUNG
860 Wohnungen
NORDERSTEDT
TORNESCH 2.060 Wohnungen
342 Wohnungen ABBRUCH
226 Wohnungen
NEUBAU
524 Wohnungen
WEDEL

867 Wohnungen
COZ-REDUKTION:

27 % bzw. 3.491 Tonnen
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« Erneuerung der Heizungs- und Warmwasserberei-
tungsanlagen in Bestandsobjekten

« Optimierung der Heizungsanlagen durch hydrau-
lischen Abgleich

- Entwicklung und Nutzung eines Finanzierungsmo-
dells zur energetischen Modernisierung und Pro-
longation von 6ffentlich geférdertem Wohnraum bei
Bestandsgebauden

+ Ressourcenschonende und prozessoptimierte Bau-
ablaufe, u.a. durch die Entwicklung des modularen
Niedrigenergiegebaudes smart ideenhaus

ADLERSHORST hat seit 2013 sein Investitionsprogramm
bis 2020 gegenuber der urspringlichen Planung von
2011 kontinuierlich erweitert. Um ausreichend Spiel-
raum zu erhalten, hat ADLERSHORST zwischen 2009
und 2016 die Nutzungsentgelte, angemessen an den

angebotenen Wohnraum, erhéht. Die Neustrukturie-
rung der Fremdmittel im Rahmen des niedrigen
Zinsumfeldes ermoglichte es, zusatzliche Fremdmittel
aufzunehmen und gleichzeitig den Zinsaufwand zu
senken. Durch den Einsatz dieser Mittel bei der Neu-
baufinanzierung, in Kombination mit einem entspre-
chenden Eigengeldanteil, wurde die Wertschépfung
mafBgeblich vorangetrieben und gleichzeitig die Eigen-
kapitalquote erhoht. Aus der erfolgreichen Erweite-
rung der Geschaftsbereiche flossen der ADLERSHORST
Baugenossenschaft eG auBerdem die Ertrage der
ADLERSHORST Immobilien GmbH und der ADLERS-
HORST Baukontor GmbH zu.

Zwischen 2013 und 2016 hat ADLERSHORST insgesamt

95,0 Mio. € in den Wohnungsbestand investiert, davon
allein 2016 rund 25,0 Mio. €. In diesem Zeitraum wurden

Umweltfreundliche Energieversorgung: Ubergabestation fiir die

klimaneutrale Fernwdirme im Neubauprojekt Quartier 452 in Norderstedt
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138 offentlich geférderte Wohnungen gebaut und fir
293 Wohnungen die Belegungsbindungen nach der
energetischen Modernisierung verlangert. Der Anteil
an offentlich geférderten Wohnungen im Objekt-
bestand betrug Ende 2016 29 %.

Aus dem Programm zur sozialen Wohnraumférderung
in Schleswig-Holstein hat ADLERSHORST zwischen 2011
und 2016 in den Hamburg nahen Kreisen Pinneberg
und Segeberg jeweils 40 % der insgesamt bereitge-
stellten Mittel in Anspruch genommen. 23,8 Mio. €
bzw. 22,4 % der Fordergelder hat ADLERSHORST fir
den Neubau von &ffentlich geférderten Wohnungen
abgerufen. Beim Erwerb von Zweckbindungen ist
ADLERSHORST Vorreiter unter den Wohnungsunter-
nehmen in Schleswig-Holstein, die diese Form der
Forderung nutzen. Voraussetzung fur den Erwerb ist,
dass die Wohnungen einen vorgegebenen energe-
tischen Standard erfallen. Bisher hat die IB.SH von
ADLERSHORST in den Kreisen Pinneberg und Segeberg
Zweckbindungen fur 30,8 Mio. € bzw. 293 Bestands-
wohnungen erworben.

Mit dem umfassenden Bauprogramm zwischen 2009
und 2016 hat ADLERSHORST auch einen Beitrag zum
Klimaschutz geleistet. Bis Ende 2016 konnte
ADLERSHORST seinen CO,-AusstoB um 27 % bzw.
3.491 Tonnen gegenlUber dem Basisjahr 2008 senken.
Damit hat ADLERSHORST seine Absichtserklarung aus
dem ,Klimapakt Wohnen”, bis zum Jahr 2020 den
CO,-AusstoB um 29 % zu reduzieren, bereits jetzt
schon annéahernd erfullt.

Die Schaffung von freifinanzierten und 6&ffentlich
geforderten Wohnungen hat im GroBraum Hamburg
und den groBen Stadten in Schleswig-Holstein bisher
nicht ausgereicht, den Anstieg der Mietpreise abzu-
schwachen. Das Wohnen wird immer teurer und
mittlerweile auch fur mittlere Einkommen in den Bal-
lungszentren unerschwinglich. Hinzu kommen die
steigenden Baukosten, die einerseits dem Bauboom
der letzten Jahre und andererseits den steigenden
energetischen Anforderungen an Neubauten und
Sanierungen geschuldet sind. Letztere sollen nach den
Zielvorgaben des Pariser Klimaschutzabkommens und
dem ,Klimaschutzplan 2050” der Bundesregierung
noch weiter verscharft werden.

Mit dem MaBnahmenpaket der Vorjahre wird ADLERS-
HORST zukilnftig im Bereich des Klimaschutzes an
Grenzen stoBen. Die Erfolge der Vorjahre bei der
Reduktion von CO, werden in diesem MaBe nicht mehr

maoglich sein. Bis zum Jahr 2020 wird der Objektbestand
aus den Baujahren 1950 bis 1979 fast vollstandig
warmegedammt und ca. 21,5 % aller ADLERSHORST-
Wohnungen werden jinger als zehn Jahre sein. Mit
einer weiteren Verscharfung der Energieeffizienz von
Gebauden steht zu befirchten, dass nicht nur die Bau-
kosten sondern auch die Betriebs- und Instand-
haltungskosten fur die aufwandige Gebaudetechnik
weiter steigen.

Daher sind erweiterte Strategien erforderlich und von
der Politik einzufordern. Notwendig ist eine Betrach-
tungsweise, die sich nicht allein auf die Energieeffi-
zienz einzelner Gebdude bezieht, sondern die Warme-
erzeugung und damit auch den Warmemarkt
einbezieht. ADLERSHORST arbeitet daher mit Akteuren
aus dem Warmesektor zusammen und testet ge-
meinsam neue Konzepte. Dabei erweist sich bereits
jetzt die Zusammenarbeit mit den Energieversorgern
und die Umstellung auf Kraft-Warme-Kopplung oder
CO,-neutrale Fernwarme als sehr vielversprechend.

Die Mitglieder und Wohnungsnutzer einzubeziehen
und eine klimafreundliche Lebensweise zu unter-
stitzen, wird zuklnftig ebenfalls eine gréBere Rolle
einnehmen. In den Neubauten bertcksichtigt ADLERS-
HORST schon heute die Elektromobilitdt und plant
Ladestationen fur Elektroautos in den Tiefgaragen mit
ein. In modernisierten Objekten und Neubauten schafft
ADLERSHORST die Voraussetzungen den individuellen
Energieverbrauch zu kontrollieren und bietet damit
den Bewohnern in Zukunft die Méglichkeit, Einfluss auf
ihre Energiekosten zu nehmen. In einem Pilotprojekt
in Norderstedt testet ADLERSHORST zurzeit die Aus-
wirkung des Smart Metering auf das Nutzerverhalten.

Neue Erkenntnisse und Technologien werden in den
nachsten Jahrzehnten weitere Konzepte hervorbrin-
gen, mit denen sich der Gebaude-, aber auch der
Warme- und Verkehrssektor klimaneutral umgestalten
lassen. ADLERSHORST wird seine Unternehmensstra-
tegie weiterhin flexibel an Marktgegebenheiten und
Innovationen anpassen. Fur seine Mitglieder wird
ADLERSHORST dabei immer auch die Wohnkosten fest
im Blick behalten. Die folgende Ubersicht Uber die
Projekte und Aktivitdten von ADLERSHORST in 2016
zeigt, dass sich Klimaschutz und bezahlbares Wohnen
nicht gegenseitig ausschlieBen.

BEZAHLBARES WOHNEN UND KLIMASCHUTZ
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Das Quartier 452, hier die Wobnhdauser

2-4, wurde 2016 fertiggestellt und

gehort zu dem neuen Norderstedter Stadtteil,

Rosmarinweg

der im ,,Garstedter Dreieck® entsteht.
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AN DER KIRCHE 5-9, TORNESCH

Investition 2015-2017: ca. 14,3 Mio. €

+ Ersatzneubau von 66 Wohnungen aus
den 1970er Jahren

* CO,-Reduktion: > 80 % N7

* Jahresenergieverbrauch:
vorher 213 kWh/m?2a Erdgas
nachher 69 kWh/m?2a Holz und Erdgas

* Energiestandard: KfW-Effizienzhaus 55
(EnEV 2014, Stand 2016)

* Energieversorgung:
Pellet- und Gasbrennwerttechnik

* 3 smart ideenhauser
* 92 Mietwohnungen

+ davon 48 Wohnungen 1. Férderweg,
16 Wohnungen 2. Forderweg

* 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen
* Wohnflachen von 50 bis 84 m?

* barrierearme und hochwertige
Ausstattung mit Aufzug

* ein barrierefreies smart ideenhaus mit
.Seniorenwohnungen”

* Stellplatze auf der Parkpalette
* geplante Fertigstellung: Mitte 2017
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Ein GroBteil des Wohnungsbestandes von ADLERS-
HORST ist in den 1950er und 1960er Jahren gebaut
worden. Betrug der Anteil dieser Baualtersklassen Ende
2009 noch 49 %, war er Ende 2016 auf 43 % zurlck-
gegangen. Bereits Mitte der 2000er Jahre hat
ADLERSHORST begonnen, éltere Quartiere von Grund
auf neu zu entwickeln, entweder durch eine vollstan-
dige Neubebauung oder durch eine Kombination aus
Neubau und Modernisierung. Seit 2009 wurden 226
Wohnungen zurlickgebaut, bei denen eine Modernisie-
rung aus technischen und wirtschaftlichen Grinden
nicht mehr infrage kam, und bis Ende 2016 durch 353
energieeffiziente Neubauwohnungen, groBtenteils im
Energiestandard KfW-Effizienzhaus 70 oder KfW-Effizi-
enzhaus 55, ersetzt. Zusatzlich hat ADLERSHORST sein
Wohnungsangebot durch den Bau von neuen Quar-
tieren erweitert und damit im Zeitraum von 2009 bis
2016 weitere 171 Wohnungen geschaffen.

Die Neubauwohnungen werden mit Warme aus klima-
freundlichen Energien versorgt. Dabei wendet
ADLERSHORST unterschiedliche Konzepte an. Eigene
Heizungszentralen werden Uberwiegend mit Pellet-
und Gasbrennwerttechnik ausgerustet. Mit einer kon-



Mit dem modularen Niedrigenergiegebiude ,,smart ideenhaus* realisiert ADLERSHORST in kurzer
Zeit bezablbaren Wobnraum, wie hier An der Kirche in Tornesch. Zwischen dem Abbruch der ersten
Wobhnhduser und der Fertigstellung der 92 neuen Mietwohnungen werden insgesamt nur zwei Jahre liegen.

trollierten Wohnraumltftung wird Raumwarme in
den Versorgungskreislauf zurtckgefuhrt. In vielen
Projekten wird die Warmwasserbereitung zusatzlich
Uber Solaranlagen unterstitzt. Im Quartier 452 in
Norderstedt wurde in einem Pilotprojekt eine Photo-
voltaikanlage eingebaut, die die Aufzige mit Solar-
strom betreibt. An Standorten mit der Méglichkeit,
die Projekte an Blockheizkraftwerke oder Fernwarme
anzuschlieBen, kooperiert ADLERSHORST mit den
regionalen Energieversorgern. So wird beispielsweise
das Quartier 452 in Norderstedt mit CO,-neutraler
Fernwérme der Stadtwerke Norderstedt versorgt.

FuBbodenheizung, hochwertiger FuBbodenbelag, Ein-
bauktiche oder barrierearmer Zugang Uber Aufzlge
sind einige Beispiele fur die moderne und komfortable
Ausstattung, die ADLERSHORST sowohl in den freifi-
nanzierten als auch in den 6ffentlich geférderten Woh-
nungen einbaut. Dass energieeffiziente, barrierearme
und hochwertig ausgestattete Wohnungen auch
bezahlbar sind, zeigen die folgenden Zahlen: Von den
zwischen 2009 und 2016 insgesamt 524 neu gebauten
Wohnungen wurden 42 % bzw. 218 Wohnungen im 1.
und 2. Férderweg errichtet. Die monatlichen Nutzungs-

entgelte betragen zwischen 5,50 €/m? und 7,00 €/m?
netto-kalt. 306 Wohnungen bzw. 58 % wurden frei-
finanziert gebaut.

QUARTIER AN DER KIRCHE,
TORNESCH

Die Neugestaltung des Quartiers An der Kirche 5-9 wird
Mitte 2017 abgeschlossen. Das Projekt umfasst insge-
samt 92 genossenschaftliche Mietwohnungen, davon
64 offentlich geforderte. Zwei von drei smart ideen-
hausern sind zurzeit noch im Bau. Das erste smart ide-
enhaus und die Parkpalette mit Stellplatzkapazitaten
fur das gesamte Quartier wurden Anfang 2016 an die
Mieter Ubergeben. Direkt im Anschluss wurden die ver-
bliebenen Gebaude des Quartiers, das ursprunglich in
den 1970er Jahren errichtet wurde, zurickgebaut. Im
Juni 2017 werden die Wohnungsschlussel fur das zweite
und schlieBlich im August 2017 fur das dritte smart ide-
enhaus Ubergeben. Das dritte smart ideenhaus wird
vollstdndig barrierefrei sein. Seine 36 Zwei- und
Drei-Zimmer-Wohnungen eignen sich daher besonders
fur das Wohnen im Alter.
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QUARTIER UHLENHORST,
ELMSHORN

Das Neubauvorhaben im Bereich AmselstraBe/Uhlen-
horst, das drei smart ideenhauser mit insgesamt 84 Woh-
nungen und eine Parkpalette umfasst, ist ein weiterer
Schritt in der Umgestaltung des ADLERSHORST-
Quartiers Uhlenhorst. Drei Wohngeb&ude aus den
1950er Jahren wurden bereits 2012 energetisch moder-
nisiert. Mit der Neubebauung werden Wohnhauser
ersetzt, bei denen eine Modernisierung aus wirtschaft-
lichen und technischen Grunden nicht mehr sinnvoll
war. Nach dem Baustart im Herbst 2015 konnten die
56 genossenschaftlichen Mietwohnungen der ersten
beiden smart ideenhduser zum 1. August 2016 bzw.
1. Oktober 2016 bezogen werden. Das dritte smart
ideenhaus mit weiteren 28 Wohnungen wird im IV. Quar-
tal 2017 fertiggestellt.

Moderne Ausstattung, ansprechende Optik und
bezahlbare Nutzungsentgelte: Viele dltere Mitglieder
aus dem Quartier Ublenborst in Elmshorn sind in die
Neubauten gezogen und freuen sich iiber den hohen
Wohnkomfort und den barrierearmen Zugang zu
ihrem neuen Zuhause.
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QUARTIER 452,
NORDERSTEDT

Im 1ll. Quartal 2016 wurde das neue ADLERSHORST-
Quartier im Baugebiet ,Garstedter Dreieck” fertigge-
stellt. Das Quartier 452 im Bereich Horst-Embacher-
Allee, BarlauchstraBe und Rosmarinweg umfasst
insgesamt 108 genossenschaftliche Mietwohnungen.
Baustart war im Herbst 2014. Der 1. Bauabschnitt in
der Horst-Embacher-Allee mit 78 Mietwohnungen
wurde im Februar 2016 bezogen. Die 30 Wohnungen
des 2. Bauabschnittes waren zum 1. Oktober 2016 fer-
tiggestellt und vollstandig vermietet.

Das Neubaugebiet , Garstedter Dreieck” in Norderstedt
entwickelt sich zurzeit zu einem modernen Wohn-
viertel. Es entsteht eine abwechslungsreiche Mischung
aus Mehrfamilien-, Stadt- und Reihenh&usern. Neben
einer naturnahen Wohnqualitat in landlicher Umge-
bung bietet der Standort eine sehr gute Verkehrsanbin-
dung. Die U1-Haltestelle Richtweg ist zu FuB in wenigen
Minuten erreichbar, die Fahrzeit mit dem Pkw zur A7 und
zum Hamburger Flughafen betragt knapp 15 Minuten.
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GARSTEDTER DREIECK/NORDERSTEDT

Horst-Embacher-Allee 8-14, Rosmarinweg 2-4
Investition 2014-2016: ca. 31,0 Mio. €

* Jahresenergieverbrauch: 54 kWh/m?a
* Energiestandard: KfW-Effizienzhaus 55 bzw. 70 (EnEV 2014)

* Energieversorgung: CO,-neutrale Fernwérme, Solaraufziige

Das Wohnhaus entlang der Horst-Embacher-Allee 8-14 .
* 108 Mietwohnungen

* davon 42 Wohnungen 2. Férderweg

* 2- bis 3 ¥2-Zimmer-Wohnungen

* Wohnflachen von 59 bis 92 m?

* barrierearme und hochwertige Ausstattung mit Aufzug
* Stellplatze in der Tiefgarage

* Fertigstellung: Oktober 2016

UHLENHORST 2-12, ELMSHORN

Investition 2015-2017: ca. 13,0 Mio. €

* Ersatzneubau von 52 Wohnungen aus den 1960er Jahren
* CO,-Reduktion: > 80 % i

* Jahresenergieverbrauch: vorher 202 kWh/m?a Erdgas
nachher 73 kWh/m?a Holz und Erdgas

* Energiestandard: KfW-Effizienzhaus 55 (EnEV 2014, Stand 2016)

* Energieversorgung: Pellet- und Gasbrennwerttechnik

* 3 smart ideenh&user

* 84 Mietwohnungen

* davon 72 Wohnungen 1. Férderweg

* 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen

* Wohnflachen von 50 bis 84 m?

* barrierearme und hochwertige Ausstattung mit Aufzug
* Stellplatze auf der Parkpalette

* geplante Fertigstellung: IV. Quartal 2017

i ﬂ
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STADTQUARTIER BAHNHOFSTRASSE,
QUICKBORN

Investition 2017/2018: ca. 13,0 Mio. €

* Ersatzneubau von 42 Wohnungen aus den
1960er Jahren

* CO,-Reduktion: > 70 % ‘?’

* Jahresenergieverbrauch: vorher ca. 180 kWh/m?a
nachher 66 kWh/m2a (Wohnen)

* Energiestandard: KfW-Effizienzhaus 55
(EnEV 2014, Stand 2016)

* Energieversorgung: Fernwarme

BAUSTARTS 2017 UND AUSBLICK

2016 hat ADLERSHORST an mehreren Standorten eine
Quartiersumgestaltung vorbereitet. Fir das Projekt
Stadtquartier BahnhofstraBe in Quickborn konnte im
April 2017 mit dem Aushub der Baugrube begonnen
werden. Auf dem Grundstlck mitten in der Quickbor-
ner Innenstadt werden bis Sommer 2018 57 genossen-
schaftliche Mietwohnungen, eine Tiefgarage sowie
zwei Gewerbeflachen fur das Einzelhandelsunterneh-
men Ernsting’s family und das ADLERSHORST-Kunden-
center Quickborn entstehen. Der Ruckbau der fru-
heren Bebauung aus den 1960er Jahren erfolgte
bereits 2010.

Der Baustart eines smart ideenhauses im Quartier
HeinestraBe in Wedel, das seit Januar 2017 umfassend
energetisch modernisiert wird, ist im Il. Quartal 2017

24 - BEZAHLBARES WOHNEN UND KLIMASCHUTZ

* 57 Mietwohnungen

+ davon 26 Wohnungen 1. Férderweg
* 2- und 3-Zimmer-Wohnungen

* Wohnflachen von 50 bis 95 m?

*+ 2 Gewerbeflachen im Erdgeschoss:
Ernsting’s family und ADLERSHORST-
Kundencenter Quickborn

* barrierearme und hochwertige Ausstattung
mit Aufzug

* Stellplatze in der Tiefgarage
* geplante Fertigstellung: lll. Quartal 2018

geplant (auf » Seite 32). Mit dem Neubau wird das
Wohnungsangebot an diesem attraktiven Standort
direkt am Naherholungsgebiet Klévensteen um 56
offentlich geférderte Wohnungen und eine Tiefgarage
erweitert.

Noch in der zweiten Jahreshéalfte 2017 soll mit der
Umgestaltung im Quartier Falkenberg begonnen wer-
den. Das Norderstedter Quartier umfasst insgesamt
rund 550 Wohnungen, die in den 1950er und 1960er
Jahren gebaut wurden. Viele der dort wohnenden
ADLERSHORST-Mitglieder sind direkt nach Fertigstel-
lung der Hauser eingezogen. Im ersten Schritt wird die
vorhandene Bebauung im Kreuzungsbereich Alter
Kirchenweg/Am Exerzierplatz zurtckgebaut und ab
2018 durch ein Wohnhaus mit 84 barrierefreien



QUARTIER FALKENBERG,
NORDERSTEDT

Alter Kirchenweg/Am Exerzierplatz
Investition ab 2017: ca. 57,7 Mio. €

* Ersatzneubau von 223 Wohnungen aus den
1950er/1960er Jahren

+ CO,-Reduktion: > 80 % “}”

* Jahresenergieverbrauch: vorher 200 kWh/m?a
nachher 55 kWh/m?a

* Energiestandard: KfW-Effizienzhaus 55
(EnEV 2014, Stand 2016)

Energieversorgung: Fernwarme (CO,-neutral
durch Klimaschutzzertifikate)

* ca. 295 Mietwohnungen
* davon rund 30 % o6ffentlich geférdert

* Uberwiegend 2- und 3-Zimmer-Wohnungen

* barrierearme und hochwertige Ausstattung
mit Aufzug

Oben: Visualisierung der Eckbebauung

* Stellplatze in der Tiefgarage Alter Kirchenweg/Am Exerzierplatz

Unten: Die Wobngebdude im Alten Kirchenweg
stammen teilweise noch aus den Griindungs-
jabren von ALDERSHORST. In den ndchsten

* 50 Wohnungen freifinanziert Jabren wird dieser Abschnitt des Quartiers
Falkenberg vollstindig umgestaltet.

1. Bauabschnitt: Am Exerzierplatz

* 34 Wohnungen 1. Férderweg

Wohngruppe fur demenziell erkrankte Menschen
mit 12 Appartements; davon 6 im 1. Forderweg

Gemeinschaftsraume

Betreuungs- und Pflegeangebote durch
DRK Kreisverband Bad Segeberg e.V.

geplante Fertigstellung: bis Ende 2019
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Wohnungen fir die Generation 70+, 12 Appartements
fur demenziell erkrankte Menschen, eine Gastewoh-
nung und eine Tiefgarage ersetzt. Gemeinschafts-
raume bieten den zuklinftigen Bewohnern — aber auch
den anderen ADLERSHORST-Mitgliedern aus dem
Quartier — Méglichkeiten zur Freizeitgestaltung. Zur
Unterstitzung und Versorgung der zukunftigen
Bewohner wird fur den DRK Kreisverband Bad Sege-
berg e.V. ein Pflegestitzpunkt eingerichtet.

Voraussichtlich ab September 2017 wird im Quartier
Am Grevenberg in Tornesch der Rickbau von Woh-
nungen aus den 1950er Jahren erfolgen. Auf dem
Grundstuck ist fur 2017 der Baustart eines Gebaude-
ensembles mit 70 freifinanzierten genossenschaft-
lichen Mietwohnungen und einer Parkpalette vor-
gesehen.

Nach und nach wird auch das Quartier Erleneck in
Quickborn mit ehemals 46 Wohnungen aus den 1950er
und 1970er Jahren vollstandig zurtickgebaut. Auf dem
Grundstuck wird bis voraussichtlich 2020 fur ein Inves-
titionsvolumen von ca. 15,1 Mio. € ein neues Quartier
mit 90 genossenschaftlichen Mietwohnungen entste-
hen, davon 28 Wohnungen im 1. Férderweg.

Das Quartier Am Grevenberg
heute und...
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AM GREVENBERG,
TORNESCH

i . . . ... in der Zukunft: Der park-
Investition 2017-2020: ca. 14,0 Mio. € ihnliche Charakter der

urspriinglichen Bebauung

* Ersatzneubau von 51 Wohnungen aus den !
bleibt erhalten.

1950er Jahren
* CO,-Reduktion: > 80 % N
* Jahresenergieverbrauch:
vorher 182 kWh/m?a Heizol
nachher 82 kWh/m?a Holz und Erdgas

Energiestandard: KfW-Effizienzhaus 55
(EnEV 2014, Stand 2016)

* Energieversorgung: Pellet- und Gasbrenn-
werttechnik

* 70 Mietwohnungen, freifinanziert
* 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen
* Wohnflachen von 50 bis 100 m?

* barrierearme und hochwertige Ausstattung
mit Aufzug

* Stellplatze auf der Parkpalette und im
AuBenbereich

* geplante Fertigstellung des Quartiers: 2019
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Quartier WesterstrafSe in Elmshorn: Im Zuge der
Modernisierung konnte auch fiir einen Teil der
Wobnungen die Belegungsbindung verlingert werden.

28 - BEZAHLBARES WOHNEN UND KLIMASCHUTZ



MODERNISIERUNG:

BEZAHLBARES
WOHNEN

T P p— "
|




Die Warmeddammung im Quartier Am Dornbusch in
Elmshorn wurde bereits vor zwei Jabren abgeschlossen.

ADLERSHORST investiert jahrlich etwa ein Funftel der
Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung in die Moderni-
sierung und Instandhaltung. Die BaumaBnahmen und
Reparaturen werden ausschlieBlich aus Eigenmitteln
erbracht. 2016 hat ADLERSHORST rund 6,8 Mio. € auf-
gewendet, um die Langlebigkeit der Gebaude sicher-
zustellen, die Wohnqualitat der Quartiere und Woh-
nungen weiter zu verbessern und Energieeinsparungen
bei der Warmeversorgung zu erzielen.

Auch wenn der Schwerpunkt in den vergangenen
Jahren auf der energetischen Modernisierung lag,
wurde die Ausstattungsqualitdt innerhalb von Woh-
nungen den modernen Wohnansprichen angepasst.
2016 hat ADLERSHORST fur 1,2 Mio. € 73 Wohnungen
von innen modernisiert (2015: 640 T€, 53 Wohnungen).
Die sogenannten Einzelmodernisierungen, bei denen
u.a. Bader, Kichen, Heizkdrper und Elektroleitungen
erneuert werden, erfolgen haufig bei einem Mieter-
wechsel. Aber auch in bewohntem Zustand wurden in
Absprache mit den Mitgliedern BaumaBnahmen
durchgefuhrt. Ab 2018 wird die Einzelmodernisierung
weiter in den Fokus rticken, da dann die energetische
Modernisierung des Gebdudebestandes so gut wie
abgeschlossen sein wird.

Der Objektbestand der 1950er und 1960er Jahre ist be-
reits heute zum GrofBteil warmegeddmmt (2016: 66 %).
Dort, wo es im Zuge der Modernisierung noch nicht
geschehen ist, werden die nachhaltig im Bestand ver-
bleibenden Anlagen zur Warmeversorgung optimiert
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QUARTIER AM DORNBUSCH,
ELMSHORN

Energetische Modernisierung
Am Dornbusch 1-23
Investition 2016: ca. 700.000 €
* Baualtersklasse: 1960er Jahre

* CO,-Reduktion: > 30 %‘?’

+ Jahresenergieverbrauch: vorher 181 kWh/m?a Erdgas
nachher 160 kWh/m?a Holz und Erdgas

* Energieversorgung: Gasbrennwerttechnik

* 96 Mietwohnungen

* Erneuerung der Heizungsanlage

* Umstellung auf Gasbrennwerttechnik
* neue Steigleitungen und Heizkorper

* hydraulischer Abgleich

QUARTIER DIERTGAHREN,
ELMSHORN

Energetische Modernisierung Schilfweg 1-5
Investition 2016: ca. 600.000 €

* Baualtersklasse: 1960er Jahre

+ CO,-Reduktion: ca. 15 % ‘?’

* Jahresenergieverbrauch: vorher 133 kWh/m?2a
nachher 114 kWh/m?a

* Energieversorgung: ab 2017 Gasbrennwerttechnik

* 18 Mietwohnungen

* Dd&mmung der Gebaudehdlle

* Austausch der Fenster

* Sanierung von Balkonen/Loggien

* Erneuerung der Dachddmmung/Dachhaut

* Neugestaltung des Wohnumfeldes



oder vollstdandig umgeristet. So wurde in dem Elms-
horner Quartier Am Dornbusch mit 160 Wohnungen
die AuBenddmmung der Geb&dude bereits vor zwei
Jahren abgeschlossen. 2016 wurden fir den Abschnitt
Am Dornbusch 1-23 die Olheizung auf eine Gasbrenn-
wertanlage umgeruUstet, neue Steigleitungen und Heiz-
kérper eingebaut und ein hydraulischer Abgleich des
Heizungssystems vorgenommen. Im Quartier Diert-
gahren, ebenfalls in EImshorn, werden in einem mehr-
jahrigen Bauprogramm die Wohngebdude mit insge-
samt 180 Wohnungen gedédmmt und auf ein neues
Heizungssystem mit Gasbrennwerttechnik umgestellt.
2016 konzentrierten sich die BaumaBnahmen auf die
Hullenmodernisierung des Wohngebaudes im Schilf-
weg 1-5. 2017 werden die 18 Wohnungen des Gebaudes
auf die neue Wéarmeversorgung umgestellt.

Energetische Modernisierungen verbindet ADLERS-
HORST gleichzeitig mit aufwertenden MaBnahmen in
den Gebauden und AuBenbereichen. So wurde im ver-
gangenen Jahr das Quartier WesterstraBe in Elmshorn
einem umfassenden Bauprogramm unterzogen. Der
Schwerpunkt der Modernisierung lag auf den Gebauden
WesterstraBe 11-19 und Klostersande 22: Die alten
Fassaden wurden abgenommen, die AuBenwande und
Dacher neu gedammt, warme- und schallisolierende
Fenster eingesetzt, die Balkone saniert, die Treppen-
hauser Uberarbeitet und ein hydraulischer Abgleich der

Gasheizungsanlage durchgefthrt. Bei einem weiteren
Wohnhaus in der ReichenstraBBe 2, das bereits vor 15
Jahren umfassend modernisiert wurde, wurde das Dach
gedammt und erneuert. AbschlieBend wurden in der
WesterstraBe die Eingangsbereiche, die Tiefgarage und
die Gartenanlagen neu gestaltet.

Die 74 Wohnungen im Quartier WesterstraBe wurden
in den 1970er Jahren mit 6ffentlichen Mitteln gebaut.
Die Belegungsbindung lief 2016 nach Uber 35 Jahren
aus. Durch die Modernisierung erfillten die Woh-
nungen die energetischen Anforderungen, sodass ein
spezielles Finanzierungsinstrument zum Erhalt von
offentlich geférdertem Wohnraum angewendet werden
konnte. Das Instrument war 2012 von ADLERSHORST, der

QUARTIER WESTERSTRASSE,
ELMSHORN

Energetische Modernisierung
Investition 2016: ca. 4,2 Mio. €

Baualtersklasse: 1970er Jahre
CO,-Reduktion: ca. 33 % ‘:’

Jahresenergieverbrauch: vorher 140 kWh/m?2a
nachher 93 kWh/m?2a

Energieversorgung: Gasheizungsanlage

74 Mietwohnungen

Auslaufen der Belegungsbindung fur 74 Wohnungen
* Erhalt von 57 6ffentlich geforderten Wohnungen

* Ddmmung der Gebaudehdlle

* Austausch der Fenster und Balkonturen

* Modernisierung von Balkonen/Loggien

* Erneuerung der Dachddmmung

Neugestaltung der Fassaden und des Wohnumfeldes

hydraulischer Abgleich
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Das gesamte Quartier
HeinestrafSe erhdlt eine
moderne und freundliche
Fassadenoptik. Die
Bestandsgebdaude werden
nach der Modernisierung
nicht von dem neunen
smart ideenhaus zu
unterscheiden sein.

IB.SH und dem Innenministerium Schleswig-Holsteins
gemeinsam entwickelt worden. Damit kénnen die
gunstigen Fordermieten fir Haushalte ,prolongiert”
werden, die aufgrund ihrer Einkommenssituation auf
niedrige Nutzungsentgelte angewiesen sind. ADLERS-
HORST hat die ,,Prolongation” seit 2014 bereits in drei
energetisch modernisierten Quartieren erfolgreich
angewandt und dadurch die Foérdermieten fur 293
Wohnungen aufrechterhalten.

Nach energetischen Modernisierungen werden die
Nutzungsentgelte angepasst, wobei ADLERSHORST
jedoch nicht den gesetzlichen Spielraum ausschopft.
Trotz der gesetzlichen Méglichkeiten werden zahl-
reiche Investitionen und VerbesserungsmaBnahmen
nlcht in dt?n .Nutzu.ngsentgelten Wc.altergegeber.l. Dazu Das smart ideenbaus wird auf einer grofien
zahlen beispielsweise der hydraulische Abgleich der Freifliiche zwischen den vorbandenen Gebiuden
Heizungsanlagen, die Erneuerung von Treppenhdausern, errichtet. Zusdtzliche Stellplatzkapazititen fiir das
Haustiren und Aufziigen, die Erneuerung der Ab- Quartier werden durch eine Tiefgarage geschaffen.
wasserleitungen oder die Gestaltung von AuBenanlagen.

Kurz nach dem Jahreswechsel 2016/2017 startete die
umfangreiche Neugestaltung des Quartiers HeinestraBe,
das in einem ruhigen und grinen Wohngebiet in
Wedel liegt und unmittelbar an das Naherholungs-
gebiet Klovensteen grenzt. Der vorhandene Objekt-
bestand aus den 1970er Jahren umfasst 208 genos-
senschaftliche, zum Teil 6ffentlich geférderte
Mietwohnungen. Auch hier kommt das Finanzierungs-
instrument der ,Prolongation” zum Einsatz, sodass fur
voraussichtlich 60 Wohnungen die Belegungsbindung
verlangert werden kénnte. Fir das Il. Quartal ist der
Baustart eines smart ideenhauses mit weiteren 56
offentlich geférderten Wohnungen und einer Tief-
garage vorgesehen. Das neue Wohnhaus entsteht auf
der groBen Freiflache zwischen den beiden vorhan-
denen Gebdudekomplexen. Zusammen mit dem Neu-
bau ist auch ein gasbetriebenes Blockheizkraftwerk
geplant, das das gesamte Quartier HeinestraBe mit
Warme versorgen soll. Der Bezug des smart ideenhau-
ses ist fur Sommer 2018 vorgesehen. Die energetische
Modernisierung soll bereits zum Jahresende weitest-
gehend abgeschlossen sein.
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QUARTIER HEINESTRASSE, WEDEL

Energetische Modernisierung
HeinestraBe 8-24, 30
Investition 2017: ca. 11,3 Mio. €
* Baualtersklasse: 1970er Jahre

* CO,-Reduktion: > 60 % -

* Jahresenergieverbrauch:
vorher 151 kWh/m?a, nachher 71 kWh/m?a
und vorher 131 kWh/m?a, nachher 76 kWh/m?a

* Energieversorgung: ab 2018 Blockheizkraftwerk,
Stadtwerke Wedel, Primarenergiefaktor < 0,5

+ 208 Mietwohnungen

* Auslaufen der Belegungsbindung fur
76 Wohnungen

* Dammung der Gebaudehdlle

* Austausch der Fenster und Balkonturen

* Modernisierung von Balkonen und Laubengéngen
* Erneuerung der Dacher, Dachdammung

* Neugestaltung der Fassaden und des
Wohnumfeldes

NEUBAU SMART IDEENHAUS
HEINESTRASSE 26, 28

Investition 2017/2018: ca. 11,0 Mio. €
* Jahresenergieverbrauch: 53 kWh/m?2a

* Energiestandard: KfW-Effizienzhaus 55
(EnEV 2014, Stand 2016)

* Energieversorgung: Blockheizkraftwerk,
Stadtwerke Wedel, Priméarenergiefaktor < 0,5

* 56 Mietwohnungen im 1. Férderweg
* 2- und 3-Zimmer-Wohnungen
* Wohnflachen von 50, 60 und 75 m?

* barrierearme und hochwertige Ausstattung mit
Aufzug

* Stellplatze in der Tiefgarage und im AuB3enbereich

* geplante Fertigstellung: Mitte 2018
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Jubildumsempfang im Schulaner Fibrhaus an der Elbe:
2016 konnte ADLERSHORST 36 Mitgliedern zu ihrem
40., 50. und sogar 60. Mieterjubilium gratulieren.
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Genossenschaften und ihre Mitglieder erhielten 2016
eine besondere Anerkennung. Im November hatte die
UNESCO die deutsche Einreichung ,Idee und Praxis der
Organisation von gemeinsamen Interessen in Genossen-
schaften” in die Reprasentative Liste des immateriellen
Kulturerbes der Menschheit aufgenommen. ,Was einer
nicht schafft, das schaffen viele” — die genossenschaft-
liche Unternehmensform, die auf Hermann Schulze-
Delitzsch (1808-1883) und Friedrich-Wilhelm Raiffeisen
(1818-1888) zurtickgeht, ist seit Gber 100 Jahren duBerst
erfolgreich und krisenfest. In Deutschland stellen die
rund 8.000 Genossenschaften mit 23 Millionen Mitglie-
dern die starkste Wirtschaftsorganisation. Im Kredit-
wesen, im Handel, im Handwerk, in der Land- und in der
Wohnungswirtschaft sind Genossenschaften stabile und
stabilisierende Unternehmen, die mit ihrem Férderauf-
trag ihren Mitgliedern verpflichtet sind. Zu ihnen zahlt
auch ADLERSHORST seit nunmehr 69 Jahren. Die Genos-
senschaft ist eine besondere Form der Kooperation, die
nicht auf kurzfristige, sondern nachhaltige Erfolge fur
ihre Mitglieder ausgelegt ist. Angesichts der Heraus-
forderungen zum Klimaschutz und zur Energiewende
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ist das genossenschaftliche Unternehmensmodell auch
Ideengeber, wie 6kologische, 6konomische und soziale
Interessen in Einklang gebracht werden kénnen.

WOHNKOSTEN BEI ADLERSHORST

Das Wohnungsangebot von ADLERSHORST richtet sich
an die unterschiedlichen Einkommenssituationen und
HaushaltsgroBen der ADLERSHORST-Mitglieder. Die
Nutzungsentgelte (Netto-Kaltmiete) sind angemessen
kalkuliert und werden fur jede Wohnung mit einem
Mietwertmodell ermittelt, in das individuelle Eigen-
schaften der Wohnungen, aber auch Standortfaktoren
einflieBen. Da die genossenschaftliche Unternehmens-
form nicht auf Gewinnmaximierung, sondern auf Wirt-
schaftlichkeit beruht, wird bei der Mietpreisberech-
nung ein genossenschaftlicher Abschlag abgezogen.
2016 betrug das durchschnittliche monatliche Nut-
zungsentgelt 6,47 €/m2. In den vergangenen Jahren ist
ein Ruckgang bei den Heizkosten zu verzeichnen. Hier
machen sich die Modernisierungs- und Neubauaktivi-
taten deutlich bemerkbar.



VERTRETERVERSAMMLUNG

Die Genossenschaftsidee beruht auf den Grundprin-
zipien Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Selbstver-
waltung. Daher spielt im Aufbau der Genossenschaft
die von den Mitgliedern gewéhlte Vertreterversamm-
lung eine zentrale Rolle. Bei ADLERSHORST wird die
Vertreterversammlung alle funf Jahre gewahlt, zuletzt
im Herbst 2015. Die Vertreterinnen und Vertreter sind
ehrenamtlich tatig. In ihrer neuen Zusammensetzung
kam die Vertreterversammlung am 18. Juni 2016 in
den Geschaftsraumen am Standort Norderstedt
zusammen, um die nach der Satzung erforderlichen
BeschllUsse zu fassen. Zur Vorbereitung auf die kom-
mende Vertreterversammlung am 17. Juni 2017 luden
Vorstand und Aufsichtsrat die Vertreterinnen und
Vertreter am 1. April 2017 ein, sich bei einer Rundfahrt
Uber den Geschéaftsverlauf und die aktuellen Bau-
vorhaben zu informieren. Die ,Vertreterausfahrt”
hat eine lange Tradition und fand auch dieses Mal
wieder groBBen Zuspruch. Sie bietet den Teilnehmern
Gelegenheit, ins Gesprach zu kommen und sich aus-
zutauschen.

Mit einem grofSen Sommerfest bedankte sich ADLERSHORST
bei den Mitgliedern im Quartier WesterstrafSe fiir das Verstandnis
und die Kooperation wihrend der Modernisierung.

MEHR KUNDENNAHE

Die Mitglieder einer Genossenschaft sind zugleich auch
ihre Kunden. Daher wird bei ADLERSHORST nicht nur
groBen Wert auf ein qualitativ hochwertiges Woh-
nungsangebot gelegt, sondern auch auf einen guten
Service rund ums Wohnen. ADLERSHORST ist mit funf
Kundencentern in Elmshorn, Norderstedt, Quickborn,
Tornesch und Wedel vertreten. Um noch mehr Kunden-
nahe als bisher an den Standorten bieten zu kénnen,
hat ADLERSHORST Mitte 2016 die Aufgaben der
Kundencenter-Teams neu strukturiert. Der Objekt-
bestand wurde in zwei Regionalbereiche mit jeweils
ca. 2.500 Wohnungen aufgeteilt. Die Budgetverant-
wortung sowie strategische und administrative Tatig-
keiten, die bisher bei den Kundencentern lagen,
wurden zusammengefasst und den Regionalbereichs-
leitern Ubertragen. Dadurch wurden die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter in den Kundencentern entlastet
und haben wieder mehr Zeit fir den persoénlichen
Kontakt zu Mitgliedern und Mietinteressenten. Zusatz-
lich wurden zwischen den Standorten Vertretungs-
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regelungen getroffen, sodass auch im Krankheits- oder
Urlaubsfall immer Ansprechpartner vor Ort zur Verfu-
gung stehen.

Uber die Sommermonate 2016 haben wieder zahlreiche
Mitglieder die Initiative ergriffen und in ihren Quar-
tieren Nachbarschaftsfeste organisiert. ADLERSHORST
unterstitzt die Feste mit einer mobilen Grillbox, die
Zelt, Biertischgarnituren, Grill und Kohle enthalt. Die
Grillbox wird auf Bestellung in die Quartiere gebracht
und die Quartiersbetreuer und Kundencenterleiter
helfen beim Auf- und Abbau. Zusatzlich steuert
ADLERSHORST einen finanziellen Beitrag pro Person
zum Essen bei.

Auch 2016 hatte ADLERSHORST auBergewodhnliche
Wohnjubilden zu verzeichnen: 18 Mitglieder wohnten
40 Jahre bei ADLERSHORST, zwoIf Mitglieder 50 Jahre
und sechs Mitglieder sogar 60 Jahre. Der Jubilaumsemp-
fang, bei dem sich der Vorstand persénlich bei den
Mitgliedern fir ihre Treue bedankte, fand am 20. Juli
2016 traditionell im Schulauer Fahrhaus in Wedel statt.

Neue Aufgabenstruktur der Kundencenter: Niels Schmidt (rechts im Bild) ist seit 1. August 2016
Regionalbereichsleiter fiir den Mietwobnungsbestand Mitte und Leiter des Kundencenters Norderstedt.
Die Quartiersbetreuer Dirk Lebmann, Karsten Rix und Thorsten Schneemann (von links) sind
Ansprechpartner fiir alle Fragen rund ums Wohnen.
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In den Sommerferien hat ADLERSHORST fur zehn Kin-
der aus dem Mitgliederkreis die Teilnahmekosten am
Feriencamp Ubernommen. 2016 ging es auf die Insel
Ameland im niederldndischen Wattenmeer. Organi-
siert und begleitet wurde das Camp, wie auch in den
Vorjahren, von den Jugendbetreuern der Friedens-
kirchengemeinde ElImshorn.

Um sich fur die Geduld und Kooperationsbereitschaft
wahrend der Modernisierungsarbeiten zu bedanken,
hat ADLERSHORST am 9. September 2016 die Mit-
glieder im Quartier WesterstraB3e in Elmshorn zu einem
Grillfest eingeladen. 114 Quartiersbewohner nahmen
teil, darunter zahlreiche Familien. Daher standen an
diesem Nachmittag die Kinder im Mittelpunkt des
Rahmenprogramms mit Ballonkinstler, Bastelaktio-
nen und Eisstand. Die Vorstandsmitglieder und das
ADLERSHORST-Team sorgten fur das leibliche Wohl
der Gaste.

NATUR VOR DER HAUSTUR

ADLERSHORST tragt mit seinen Neubau- und Moderni-
sierungsprojekten zum weltweiten Klimaschutz bei.
Die Pflege von Umwelt und Natur beginnt aber schon
direkt vor der Haustir. Ein Beispiel sind die Singvogel,
die es in stadtischen Gebieten zunehmend schwerer

Das Gartenpflegeteam der ADLERSHORST Immobilien GmbH sorgt nicht nur fiir ein ansprechendes
Wohnumfeld, sondern auch fiir den Erbalt der Natur. Im Friihjahr 2016 wurden in Norderstedt Nistkdsten
fiir Singvigel angebracht (Bild links: Anton WeifSbeck). Im Herbst 2016 wurden Blumenzwiebeln von
Friihbliithern in mebreren Quartieren gesetzt (Bild rechts: Kristin Krauskopf und Dennis Ruf).

haben, geeignete Nistplatze und Unterschlupfe zu fin-
den. Morsches Holz und abgestorbene Aste sind kaum
noch in den o6ffentlichen Grinanlagen, Parks und
Garten vorhanden. Grund dafur ist die Verkehrs-
sicherungspflicht bei Baumen, die Ho6hlen- und
Nischenbritern wie Blaumeise oder Haussperling
Probleme bereitet. Damit die kleinen Sénger nicht aus
den Wohnquartieren verdrangt werden, hat ADLERS-
HORST im Frihjahr 2016 versuchsweise 30 Nistkasten
in Norderstedter Quartieren anbringen lassen — mit
groBem Erfolg, denn die Nistkasten waren innerhalb
kUrzester Zeit meist von Blau- und Tannenmeisen bezo-
gen. Die Kasten eignen sich aber auch fur Kohimeisen,
Haus- oder Feldsperlinge.

In diesem Frihjahr konnten sich ADLERSHORST-Mit-
glieder Uber noch mehr Farbtupfer vor ihrer Hausttr
freuen. Das Gartenpflegeteam der ADLERSHORST
Immobilien GmbH hatte daftr im Herbst 2016 mit einer
Pflanzaktion vorgesorgt. In so genannten Tuffs wurden
auf Rasenflachen die Zwiebeln von Fruhblihern wie
Krokussen und Narzissen eng aneinander gesetzt. Wah-
rend der Blute kénnen die Tuffs beim Rasenschnitt
ausgespart und nach dem Verblihen wieder zusammen
mit dem Ubrigen Rasen gemaht werden. Mit einem
relativ geringen Pflegeaufwand wird ein eindrucksvol-
ler Farbeffekt erzielt, der jedes Fruhjahr wiederkehrt.
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2016 stellte ADLERSHORST seine IT-Struktur und Unternehmenssoftware -

auf ein neues ERP-System um. Zum Projektteam (von rechts) fiir das Auswabhl-

verfabren und die Implementierung der Software gehorten Corinna Schack

(Abteilungsleitung Finanz- und Rechnungswesen), Karina Schmenck (Abteilung

Finanz- und Rechnungswesen) und Benjamin Schatte (Abteilungsleitung

Unternehmenssteuerung).
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Flr seine Arbeit benotigt das ADLERSHORST-Team téag-
lich Energie und Ressourcen. Den groBten Einfluss auf
den Klima- und Umweltschutz hat ADLERSHORST — wie
auch bei den Wohnobjekten — bei den Bilro- und Ver-
waltungsgebauden. Die funf Kundencenter und der
Burostandort in Norderstedt sind in Bestandsobjekten
von ADLERSHORST untergebracht. Zwei Kundencenter
sind in den vergangenen Jahren bereits in Niedrig-
energiehduser umgezogen, fur das Kundencenter in
Quickborn entsteht zurzeit eine Buroflache in einem
KfW-Effizienzhaus 55. Der Blrostandort in Norderstedt,
an dem der Uberwiegende Teil des ADLERSHORST-
Teams tatig ist, wurde in den letzten Jahren moderni-
siert und erweitert. Auf dem Dach des 2012 errichteten
Neubaus befindet sich eine Photovoltaik-Anlage, die
den GrofBteil des Strombedarfs abdeckt.

Um den Kraftstoffverbrauch der Servicefahrzeuge zu ver-
ringern, testet ADLERSHORST zurzeit die Einsatzméglich-
keiten von E-Autos. Da insbesondere die Quartiersbe-
treuer taglich viele Kilometer zuriticklegen und in ihren
Autos Werkzeuge und Ersatzteile mit sich fuhren, wurde
Anfang des Jahres 2017 ein Elektro-Van angeschafft.

Nachhaltigkeit am Arbeitsplatz ist aber nicht nur eine
Frage des Umweltschutzes. Am Erfolg von ADLERS-
HORST haben die hoch qualifizierten und engagierten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einen wesentlichen
Anteil. Bei der Personalentwicklung kommen zuséatz-
lich zu Ausbildungs- und Weiterbildungsangeboten
auch ein betriebliches Gesundheitsmanagement sowie
eine attraktive Arbeitsplatz- und Arbeitszeitgestal-
tung zum Tragen. Zahlreiche Fach- und Fuhrungskrafte
stammen aus den eigenen Reihen, die Personalfluktua-
tion ist ausgesprochen gering und die regelmaBigen
Betriebsjubilden zeigen, dass ADLERSHORST als attrak-
tiver Arbeitgeber mit langfristiger Perspektive ange-
sehen wird.

Im Verbund der ADLERSHORST Baugenossenschaft eG,
ADLERSHORST Immobilien GmbH und der ADLERS-
HORST Baukontor GmbH erhalten junge Menschen
eine umfassende Berufsausbildung mit dem Ziel, sie
nach einem erfolgreichen Abschluss und guten Leis-
tungen zu Ubernehmen. 2016 befanden sich im
Durchschnitt 9 Immobilienkaufleute in der Ausbildung.
Seit vergangenem Jahr wird auch erstmals bei der

Oben: Nabil Bezziche wird zum Elektroniker
ausgebildet.

Unten, von links: Die angehenden Immobilien-
kaufleute Felix Loch, Viktoria Peperkorn und
Laura Hubn

ADLERSHORST Immobilien GmbH im Bereich Elektro-
technik ein angehender Elektroniker ausgebildet.

Mit der umfassenden Nachwuchsférderung und der
Bindung von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern an
den Unternehmensverbund begegnet ADLERSHORST
dem Fachkraftemangel, der sich bei der Besetzung von
neuen Stellen bemerkbar macht. Erfahrene Immo-
bilienkaufleute und Handwerker zu gewinnen, ist nicht
einfach. Daher mussen die vorhandenen Personal-
ressourcen moglichst effizient eingesetzt werden.
Neben der Optimierung von Arbeitsprozessen passt
ADLERSHORST laufend sowohl die Blro- als auch mo-
bilen Arbeitsplatze an moderne EDV- und Kommuni-
kationslésungen an.

Seit Anfang 2016 arbeitet ADLERSHORST mit dem
ERP-System RELion (ERP: Enterprise-Resource-Planning).
Nach einem umfassenden Auswahlprozess, bei dem
mehrere ERP-Lésungen unterschiedlicher Anbieter
gepruft und getestet wurden, stellte sich die Unter-
nehmenssoftware der mse-Gruppe als die investitions-
sicherste, flexibelste und anwenderfreundlichste
Alternative heraus. Die Softwareeinfihrung fihrte in
den ersten Wochen zu einer zusatzlichen Arbeitsbe-
lastung des ADLERSHORST-Teams. Da die Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter von Anfang an in den Aus-
wahl- und Umstellungsprozess einbezogen waren, war
die Akzeptanz, die neue Software zu erlernen und vor-
Ubergehende Fehler im System oder in der Bedienung
hinzunehmen, sehr hoch.

Die EinfGhrung von RELion hat das tagliche Arbeiten
erleichtert. Viele Arbeitsprozesse konnten effizienter
gestaltet und viele Routineaufgaben automatisiert
werden. Dadurch steht den Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern wieder mehr Zeit fur die Kunden- und Mit-
gliederbetreuung sowie fur Serviceleistungen zur Verfu-
gung. Mit RELion ist ADLERSHORST auf die zunehmende
Digitalisierung vorbereitet und kann flexibler auf
zukUnftige Unternehmensanforderungen und Kunden-
wiinsche reagieren. Durch das neue ERP-System ent-
stehen jahrlich keine Mehrkosten. Das Kostenbudget
und der Zeitplan fur die Implementierung und Umstel-
lung wurden eingehalten.
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Bundesweit einmalige Kooperation zwischen Genossenschaften: Reiner Schomacker, Vorstandsmitglied
Novrderstedter Bank eG, und Uwe Wirries, Vorstandssprecher ADLERSHORST Baugenossenschaft eG,
unterzeichneten im Juni bei einer Pressekonferenz den Kooperationsvertrag.

Mit der ADLERSHORST Immobilien GmbH und der
ADLERSHORST Baukontor GmbH erschliet sich ADLERS-
HORST Geschaftsfelder, die Uber die Bewirtschaftung des
eigenen Immobilienbestands hinausgehen. Die stetig
steigenden Ertrédge der Tochtergesellschaften starken
zusatzlich die Finanz- und Wirtschaftskraft der Bau-
genossenschaft. 2016 floss der ADLERSHORST Bauge-
nossenschaft eG Uber den Ergebnisabfihrungsvertrag
mit der ADLERSHORST Immobilien GmbH ein Uberschuss
von 1,0 Mio. € (2015: 861,4 T€) zu.

Die ADLERSHORST Immobilien GmbH bietet zum einen
kaufméannische Leistungen der WEG-Verwaltung und
des Maklers an. Zum Jahresende 2016 betreute sie
1.856 Objekte Dritter (2015: 1.545). Zum anderen
erbringt das Unternehmen Handwerks- und Dienst-
leistungen in den Bereichen Sanitar- und Heizungstech-
nik, Elektrotechnik, Maler und Lackierer, Garten- und
Landschaftspflege sowie Winterdienst. Zum Kunden-
kreis der ADLERSHORST Immobilien GmbH gehoren in
der Metropolregion Hamburg ansassige Unternehmen,
Eigentimergemeinschaften und Privatpersonen.

Fir den eigenen Objektbestand beauftragt die
ADLERSHORST Baugenossenschaft eG die ADLERS-
HORST Immobilien GmbH mit Reparatur- und Instand-
haltungsleistungen sowie Einzelmodernisierungen, fur
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die ein standardisiertes Programm entwickelt wurde.
Die Bauarbeiten lassen sich dadurch zeit- und kosten-
gunstiger abwickeln, als dies bei einer Beauftragung
anderer Handwerker oder Baubetriebe méglich ware.
AuBerdem erbringt die ADLERSHORST Immobilien
GmbH Leistungen der Gartenpflege und des Winter-
dienstes fur die Genossenschaft.

Das Team der ADLERSHORST Immobilien GmbH zahlte
Ende 2016 45 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (Ende
2015: 43) sowie 10 Auszubildende (Ende 2015: 7). Haus-
besitzer und Wohnungseigentiimergemeinschaften
schatzen das kaufméannische Know-how und die hohe
handwerkliche Qualitdt in Verbindung mit einer
schnellen, zuverlassigen Abwicklung. Aufgrund der
steigenden Nachfrage wird das Team weiter verstarkt.

Die ADLERSHORST Baukontor GmbH ist ein Tochterun-
ternehmen der ADLERSHORST Immobilien GmbH und
im Bautragergeschaft tagig. Sie erbringt die Bauleistun-
gen und beauftragt mit dem Vertrieb die ADLERSHORST
Immobilien GmbH. Die spatere Verwaltung der Objekte
und der Wohnungseigentiumergemeinschaften erfolgt
ebenfalls Uber die ADLERSHORST Immobilien GmbH.

Im Herbst 2016 wurde das Bautrdagervorhaben im
Rosmarinweg in Norderstedt fertiggestellt. Das Projekt
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Die Serviceleistungen der ADLERSHORST Immobilien GmbH werden von Immobilienbesitzern und
Eigentiimergemeinschaften stark nachgefragt. Daber wird das mittlerweile 55-kopfige Team 2017 in allen
Angebotsbereichen weiter verstirkt (im Bild von links: Reinhold Wolter, Lars Hansen und Bernd Lesker).

mit insgesamt 30 Eigentumswohnungen liegt in dem
Baugebiet ,Garstedter Dreieck” und ist zeitgleich mit
dem Quartier 452 der ADLERSHORST Baugenossen-
schaft eG entstanden (auf » Seite 22). Im November
Ubergab die ADLERSHORST Immobilien GmbH das erste
Stadthaus mit 15 Eigentumswohnungen an die Kaufer.
Ein weiteres Stadthaus mit ebenfalls 15 Eigentumswoh-
nungen wurde von der Norderstedter Bank erworben
und am 1. Dezember Ubergeben. Mit der Vermietung
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dieses Stadthauses wie auch der Verwaltung der Eigen-
timergemeinschaften fur beide H&auser wurde die
ADLERSHORST Immobilien GmbH beauftragt.

Aufgrund des Projektes im Rosmarinweg entstand eine
bisher bundesweit wegweisende Kooperation zwischen
zwei genossenschaftlichen Unternehmen: Die Norder-
stedter Bank und ADLERSHORST unterzeichneten im
Juni 2016 bei einem Pressetermin eine Kooperations-

EIGENTUMSWOHNUNGEN
ROSMARINWEG

Garstedter Dreieck in Norderstedt

* Jahresenergieverbrauch: 56 kWh/m?a

Energiestandard:

Kfw-Effizienzhaus 70 (EnEV 2014)
Energieversorgung: Fernwéarme (CO,-
neutral durch Klimaschutzzertifikate)

30 Eigentumswohnungen

2-, 3- und 3 ¥2-Zimmer-Wohnungen
Wohnflachen von ca. 60 bis 104 m?

barrierearme und hochwertige
Ausstattung, z.B. Aufzug, FuBboden-
heizung, Parkett, bodengleiche
Duschen, teilweise mit Gaste-WC

Stellplatze in der Tiefgarage

Fertigstellung: November 2016
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vereinbarung, um gemeinsam immobilienwirtschaft-
liche Angebote fur anlageinteressierte Kunden in der
Region Norderstedt zu entwickeln und zu vermarkten.

Ein weiteres Projekt im Baugebiet ,Garstedter Dreieck”
wird die ADLERSHORST Baukontor GmbH voraussicht-
lich ab Mitte des Jahres realisieren. Das Wohnhaus mit
28 Wohnungen und einer Tiefgarage entsteht in der
BarlauchstraBe und wird voraussichtlich von einem
Investor erworben. Die Verhandlungen sind weitest-
gehend abgeschlossen und die Unterzeichnung des
Kaufvertrages wird zurzeit vorbereitet. Mit der Ver-
mietung und Verwaltung des Objekts soll die ADLERS-
HORST Immobilien GmbH beauftragt werden. Die
Fertigstellung ist fur das Ill. Quartal 2018 vorgesehen.

2016 hat die ADLERSHORST Baukontor GmbH erstmals
Reihenhéauser als EigentumsmaBnahme errichtet. Das
Projekt ,Stadt. Land. Fluss.” in Wedel umfasst jeweils
vier Reihenhauser in der Adalbert-Stifter-StraBe und im
Klintkamp. Beide Standorte liegen in der Nahe des
historischen Stadtkerns. Die Reihenhdauser bieten eine
Wohn- und Nutzflache von ca. 130 Quadratmetern auf
drei Ebenen. Neben der hochwertigen Ausstattung
zeichnen sich die Hauser durch eine solide und nachhal-
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tige Bauweise aus. Der Schallschutz ist durch die voll-
standige bauliche Trennung der Reihenhéauser sicher-
gestellt. Die MaBgaben der Energieeinsparverordnung
werden u.a. durch eine hochgedédmmte Gebaudehille,
kontrollierte Be- und Entltiftung und dreifach verglaste
Fenster umgesetzt. Die Versorgung mit Heizenergie
und Warmwasser erfolgt Uber ein Gasbrennwertgerat,
das in jedem Reihenhaus integriert ist. Die Reihen-
hduser in der Adalbert-Stifter-StraBe wurden im
November 2016 an die Kdufer Ubergeben, im Februar
2017 erfolgte die Ubergabe im Klintkamp.

PROJEKT ,BARLAUCHSTRASSE“
FUR EINEN INVESTOR

Garstedter Dreieck in Norderstedt

* Jahresenergieverbrauch: 55 kWh/m?2a

* Energiestandard: KfW-Effizienzhaus 55
(EnEV 2014, Stand 2016)

* Energieversorgung: Fernwarme
(CO,-neutral durch Klimaschutzzertifikate)

* 28 Wohnungen
* 2- und 3-Zimmer-Wohnungen
* Wohnflachen von ca. 57 bis 91 m?

* barrierearme und hochwertige Ausstattung,
z.B. Aufzug, FuBbodenheizung, bodengleiche
Dusche, teilweise mit Gaste-WC

* Stellplatze in der Tiefgarage
* geplante Fertigstellung: 1ll. Quartal 2018



REIHENHAUSER
,STADT. LAND. FLUSS.“

* Jahresenergieverbrauch: 69 kWh/m?2a
* Energiestandard: EnEV 2014, Stand 2016

* Energieversorgung: Gasbrennwertgerat

* je Standort 4 Reihenhauser

* ca. 130 m? Wohn- und Nutzflache
auf 3 Ebenen

* mit Garten, Gartenterrasse und
Dachterrasse

Ausstattung mit z.B. FuBbodenheizung,
Bad mit Badewanne und bodengleicher
Dusche, Gaste-WC

* eigener Stellplatz fur jedes Reihenhaus

* Fertigstellung: November 2016 bzw.
Betreuen und verwalten rund 1.900 Objekte fiir Eigentiimer und Eigen- Februar 2017
tiimergemeinschaften (von links): Christopber Schwanck, Thorsten Bojen,
Ulf Owe Biittner, Szarina Kock, Torben Asmussen, Anna Thormdblen,
Viktoria Peperkorn, Laura Hubn, Felix Loch und Jana Winter
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES ZUM GESCHAFTSJAHR 2016

SEHR GEEHRTE
DAMEN UND
HERREN, LIEBE
MITGLIEDER!

2016 waren die Schlagzeilen vom Brexit und den Prasi-
dentschaftswahlen in den USA bestimmt. Die Verunsi-
cherung Uber die politische Zukunft Europas wuchs
weiter, wahrend der Zustrom von Menschen aus den
Krisengebieten nachlieB. Daher richtet sich jetzt das
Augenmerk auf die zligige Bearbeitung der Asylverfah-
ren und die Integration der Zugewanderten mit einem
dauerhaften Bleiberecht. Dazu ist auch zuséatzlicher
bezahlbarer Wohnraum erforderlich, der ohnehin in
den Metropolregionen Deutschlands knapp ist. Von
den erforderlichen 400.000 neuen Wohnungen, die pro
Jahr gebaut und fur eine Entspannung auf dem Woh-
nungsmarkt sorgen sollen, ist man noch weit entfernt.

Angesichts steigender Mieten in der Metropolregion
Hamburg achtet ADLERSHORST auf den Erhalt und den
Neubau von bezahlbarem Wohnraum. Zuséatzlich enga-
giert sich die Genossenschaft im 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau, damit auch Menschen mit geringem
Einkommen bei ADLERSHORST ein Zuhause finden.
Ende 2016 waren rund 30 % der ADLERSHORST-Woh-
nungen in EImshorn, Wedel, Tornesch, Norderstedt und
Quickborn 6ffentlich geférdert.

Mit einem vorlaufigen Jahresergebnis von 3.334 T€
setzt unsere Genossenschaft ihren erfolgreichen
Geschaftsverlauf fort. Der Aufsichtsrat freut sich beson-
ders, dass die Agenda ,ADLERSHORST 2020" bislang
mit sehr guten Ergebnissen umgesetzt wird. Seit die
Agenda 2012 beschlossen wurde, konnten zahlreiche
Neubauvorhaben realisiert oder auf den Weg gebracht
und viele altere Objekte modernisiert werden.

Nachruf Jirgen Schiller

Bei aller Freude Uber ein erfolgreiches Geschaftsjahr
endete 2016 mit einem traurigen Ereignis. Nach kurzer,
schwerer Krankheit starb im Dezember Jirgen Schiller
im Alter von 82 Jahren. Der ehemalige, langjahrige Vor-

50 - BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Aufsichtsratsvorsitzende
Sabine Kdiblert

y

standsvorsitzende von ADLERSHORST war hoch
geschéatzt. Bis zuletzt hatte Jurgen Schiller als Ehren-
mitglied des Aufsichtsrates unser Gremium mit seinem
groBen Erfahrungsschatz unterstitzt. Ganz besonders
lagen ihm die Mitglieder am Herzen, von denen er mit
hoher Wertschatzung als Eigentimer unserer Genos-
senschaft sprach. Vorstand und Aufsichtsrat werden
sein Andenken in Ehren halten und ,seine”
ADLERSHORST Baugenossenschaft eG auch in Zukunft
sorgsam und erfolgreich fir unsere Mitglieder weiter-
entwickeln.

Nachbesetzungen im Vorstand
und Aufsichtsrat

Im vergangenen Jahr war die Arbeit des Aufsichtsrates
durch umfangreiche Personalentscheidungen gepragt,
damit ADLERSHORST auch zukunftig mit hoher Kompe-
tenz gefihrt und weiterentwickelt wird.

Ende 2017 geht das Vorstandsmitglied Holger ReiBweck
in den wohl verdienten Ruhestand. Bereits 2015 wur-
den in zahlreichen Abstimmungsgesprachen die erfor-
derlichen Qualifikationen eines Nachfolgers definiert
und ein Anforderungsprofil erstellt. Der Aufsichtsrat



entschloss sich, die Position des Vorstandsmitgliedes
auszuschreiben und ein Personalberatungsunterneh-
men hinzuzuziehen. Das Personalberatungsunterneh-
men sichtete zunachst die zahlreichen Bewerbungen
und traf eine Vorauswahl. Die Auswahlgesprache wur-
den von einer Findungskommission des Aufsichtsrates
- bestehend aus den Aufsichtsratsmitgliedern Jens
Nietner, Christian Krischker und der Vorsitzenden Sabi-
ne Kahlert — gefthrt, die auch die Beschlisse und die
Vertragsverhandlungen sowie den Vertragsentwurf
und seine rechtliche Prafung vorbereitete bzw. beglei-
tete. Vom Auswahlverfahren bis zum Vertragsabschluss
stimmte sich der Aufsichtsrat regelméaBig ab.

Nach Vertragsabschluss hat der Aufsichtsrat im Septem-
ber 2016 das Aufsichtsratsmitglied Hendrik Pieper als
Nachfolger von Holger ReiBweck in den Vorstand beru-
fen. Bei einer Mitarbeiterversammlung am 31. Oktober
2016 wurde er den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
bereits als zukunftiges Vorstandsmitglied vorgestellt.
Hendrik Pieper wird seine Tatigkeit zum 1. Juli 2017 auf-
nehmen. Seine Wahlzeit als Aufsichtsratsmitglied endet
mit Ablauf der Vertreterversammlung am 17. Juni 2017.

Zur Nachbesetzung im Aufsichtsrat erarbeiteten die
Aufsichtsratsmitglieder Vorschlage. Um der anspruchs-
vollen Aufgabe der Beratung und Kontrolle in einem
hohen MaB nachkommen zu kénnen, ist es zwingend
erforderlich, dass im Aufsichtsrat unterschiedliche Qua-
lifikationen vorhanden sind. Eine dieser SchlUsselqua-
lifikationen ist technisches Know-how. So hat der
Aufsichtsrat Kontakt zu einer sehr erfahrenen Bauinge-
nieurin und technischen Betriebswirtin aufgenommen.
Die Gesprache mit der Kandidatin im Aufsichtsrat ver-
liefen sehr positiv und deshalb schlagen Vorstand und
Aufsichtsrat die Wahl durch die Vertreterversammlung
am 17. Juni 2017 vor.

Im November 2015 wurde die Vertreterversammlung
turnusgeman neu gewahlt. An der jahrlich stattfinden-
den Vertreterausfahrt, diesmal am 23. April 2016, nah-
men zahlreiche Vertreterinnen und Vertreter erstmalig
teil. Zum Auftakt fand daher eine Informationsveran-
staltung am Sitz der Genossenschaft in Norderstedt
statt. Im Fokus standen die Agenda , ADLERSHORST
2020” und die aktuellen Bauvorhaben. Im Anschluss
wurden die Neubauprojekte von ADLERSHORST im
Baugebiet ,Garstedter Dreieck” in Norderstedt besich-
tigt. Das gegenseitige Kennenlernen und die Gespra-
che setzten sich bei einem gemeinsamen Mittagessen
fort. Auch der Aufsichtsrat hat wieder an der Vertreter-
ausfahrt teilgenommen und die Veranstaltung zum

Informationsaustausch und zur Kontaktpflege mit den
Vertreterinnen und Vertretern genutzt.

Bei der Vertreterversammlung am 18. Juni 2016 wurden
die neu gewahlten Vertreterinnen und Vertreter von
Dr. Volker Diedrich in einem Vortrag Uber die Rechte
und Pflichten der Vertreterversammlung und Uber eine
Mitarbeit im Aufsichtsrat informiert.

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten nach wie vor ver-
trauensvoll zusammen. Der Aufsichtsrat erhalt alle fur
seine Arbeit erforderlichen Informationen vom Vorstand
und kann sich anhand von Vorlagen und Berichten effizi-
ent auf die Aufsichtsratssitzungen vorbereiten.

Der jahrliche Workshop von Vorstand und Aufsichtsrat
fand im November 2016 statt. Die Abteilungsleiter der
Genossenschaft und ADLERSHORST Immobilien GmbH
stellten ihre Abteilungen und deren Aufgabenbereiche
vor. Dabei standen das bisher Erreichte und die aktuel-
len Herausforderungen in den jeweiligen Bereichen im
Vordergrund.

Am 19. Januar 2017 stimmte der Aufsichtsrat die
Schwerpunkte der bevorstehenden Jahresabschluss-
prifung mit dem beauftragten Prifungsunternehmen
ab. Hierbei wurden in Ubereinstimmung mit dem Vor-
stand zuséatzlich die EDV-Umstellung und die ordnungs-
gemaBe Datenlbernahme tberpruaft.

In funf gemeinsamen Sitzungen hat sich der Aufsichts-
rat vom Vorstand ausfuhrlich Gber die Lage der Genos-
senschaft berichten lassen, mogliche Risiken bewertet
und zahlreiche Sachverhalte abgewogen. In diesen Sit-
zungen wurden u.a. folgende Themen besprochen:

Wirtschafts- und Finanzangelegenheiten

- Wirtschafts- und Finanzplan 2016

- Mittelfristige Wirtschafts- und Finanzplanung bis 2020

- Beratung des Berichtes Uber die gesetzliche Priufung
gem. § 53 GenG des Jahresabschlusses zum 31.12.2015
durch den vnw und des Berichtes der Geschaftsfihrung

- Prafung von Quartalsberichten einschlieBlich Risiko-
analyse

- Beschluss Uber die Beauftragung des Prufungs-
verbandes vnw mit der Prifung des Geschaftsjahres
2016

BERICHT DES AUFSICHTSRATES



Beschliisse zur Aufnahme in das Bauprogramm

- Bau von 28 freifinanzierten Wohnungen in der Willy-
Meyer-Stra3e, Tornesch

- Aktivierungspflichtige Modernisierung des Quartiers
WesterstraBBe, ElImshorn

- Bau von 26 offentlich geforderten und 31 freifinan-
zierten Wohnungen sowie von zwei Gewerbeein-
heiten und einer Tiefgarage in der BahnhofstraBe,
Quickborn

- Aktivierungspflichtige Modernisierung des Quartiers
HeinestraBe, Wedel

- Bau eines smart ideenhauses mit 56 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen und einer Tiefgarage in der
HeinestraBe, Wedel

Vorbereitung der Vertreterversammlung

- Beratung und Beschlussfassung Uber die Vorlagen zur
52. Vertreterversammlung am 18.06.2016

- Beschluss Gber Zuweisungen an Rucklagen gem. § 28 j
der Satzung

- Bericht des Aufsichtsrates zum Jahresabschluss 2015
gem. § 35 Abs. 2 der Satzung

Personalangelegenheiten
- Vorstands- und Aufsichtsratsangelegenheiten

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Information und Beratung liber besondere

Geschaftsvorfalle

- Stetige Information Uber den Stand der EDV-Umstellung

- Beratung und Beschlussfassung

- Zustimmung zu einem Rechtsgeschaft (Erwerb zusatz-
licher Genossenschaftsanteile) zwischen der Genossen-
schaft und einem Mitglied des Aufsichtsrates gemaf
§ 30 Abs. 1 der Satzung

Aufsichtsratssitzungen
(ohne Beteiligung des Vorstandes)
- Beschlisse zur inneren Organisation des Aufsichtsrates
- Konstituierung des Aufsichtsrates
- Beratung und Beschlussfassung Uber Vorstandsan-
gelegenheiten:
- Telefonkonferenzen und Sitzungen der Findungs-
kommission zur Vorstandsbesetzung
- Aufsichtsratssitzung zur Vertragsunterzeichnung
- 2 weitere Sitzungen

Ortsbesichtigungen

Wie auch in den Vorjahren hat der Aufsichtsrat aus-
gewahlte Wohnquartiere besichtigt.

Diesmal wurden die QuartiersmaBnahmen in Tornesch,
An der Kirche und Am Grevenberg in Augenschein
genommen. Besonderes Interesse fand dabei die An



der Kirche errichtete Parkpalette als Alternative zu
sehr kostenintensiven Tiefgaragen.

In Kenntnis der Daten aus den Quartalsberichten
erwartet der Aufsichtsrat ein positives Ergebnis aus der
Jahresabschlussprafung.

Der gesetzliche Teil dieses Jahresberichtes ist vom Vor-
stand unter Beachtung des Gesetzes zur Kontrolle und
Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) auf-
gestellt worden. Der Aufsichtsrat hat sich davon Uber-
zeugt, dass der Vorstand die entsprechenden Bestim-
mungen der Risikoinventur, der Risikobewertung sowie
der organisatorischen MaBnahmen beachtet.

Die Prafung des Jahresabschlusses fur das Geschafts-
jahr 2016 durch die Prufer des vnw hat bereits im
Dezember 2016 begonnen und wird im April 2017
beendet werden. Die Entgegennahme des schriftlichen
Berichtes Uber die Prufung des Geschaftsjahres 2016
sowie Beratung und Beschlussfassung hierzu sind in
der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichts-
rat am 7. Juni 2017 und in der Vertreterversammlung
am 17. Juni 2017 vorgesehen.

Der Aufsichtsrat (von links):
Henning Beuck, Christian
Krischker, Ingrid Hebisch,
Niels Schmidt, Jens Nietner,
Sabine Kiblert (Vorsitzende)
und Hendrik Pieper

Vorbehaltlich eines positiven Prufungsergebnisses
empfiehlt der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung

1. den Jahresabschluss 2016 in der vorgelegten Form zu
genehmigen,
2. den Lagebericht 2016 des Vorstandes anzunehmen,

3. dem Gewinnverteilungsvorschlag fur das Geschafts-
jahr 2016 zuzustimmen,

4. den Bericht Uber die gesetzliche Prifung des Jahres-
abschlusses 2016 entgegenzunehmen,

5. dem Vorstand fur das Jahr 2016 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fur die vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit und die erfolgreiche Tatig-
keit sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir
ihren Beitrag am Erfolg des Geschéaftsjahres 2016 der
ADLERSHORST Baugenossenschaft eG.

Norderstedt, im April 2017

o

Sabine Kahlert
Vorsitzende des Aufsichtsrates
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LAGEBERICHT

Die ADLERSHORST Baugenossenschaft eG wurde 1948 gegrindet und ist eine eingetragene
Genossenschaft mit Sitz in 22848 Norderstedt, Ochsenzoller StraBe 144.

Mit 5.269 eigenen Mietwohnungen ist die Genossenschaft im Hamburger Umland vertreten
und betreibt funf Kundencenter in Norderstedt, EImshorn, Wedel, Tornesch und Quickborn.

8.935 Mietobjekte per 31.12.2016

5.269 Wohnungen mit 328.474,97 m2 Wohnflache

28 gewerbliche Objekte und Blros

1.776 Garagen- und Tiefgaragenstellplatze

1.856 Pkw-Stellplatze im Freien

6 Objekte mit Sondernutzung, davon 2 Gastewohnungen

Hauptgeschaftsfeld ist die Vermietung von qualitativ guten Wohnungen, um Menschen in
unterschiedlichen Lebens- und Einkommenssituationen ein Zuhause zu bieten. Die Nach-
frage nach gunstigen und zeitgemaB ausgestatteten Wohnungen ist unverandert hoch.
Unsere Wohnungen werden grundsatzlich nur an Mitglieder vermietet.

Die Genossenschaft hat 8.897 Mitglieder mit einem Geschaftsguthaben in Hohe von
12.179.000,83 Euro, die Uber die Zeichnung von Geschaftsanteilen an der Genossenschaft
beteiligt sind. Die Geschaftsanteile sind dividendenberechtigt, und einmal jahrlich entschei-
det die Vertreterversammlung Uber die Gewinnverwendung und die Ausschittung einer
Dividende. Alle funf Jahre wahlen die Mitglieder aus ihrem Kreis ihre Vertreter in die Ver-
treterversammlung.

Der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit der Genossenschaft liegt im Neubaubereich von
freifinanzierten und 6ffentlich geférderten Wohnungen sowie der Modernisierung und
Instandhaltung unserer Bestdande, um mit der Qualitatsverbesserung der vorhandenen Woh-
nungen die Quartiere fur zukinftige Generationen weiter zu entwickeln.

Unsere Geschaftsstrategie ist nicht die Erzielung moéglichst hoher Mieten und maximaler
Gewinne. Die Nutzungsentgelte fur die Wohnungen sind angemessen kalkuliert. Die aus der
Vermietung erzielten Gewinne flieBen zuriick in unseren Wohnungsbestand und werden fur
Instandhaltung, Modernisierung und Neubau verwendet.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Plan 2016 Ist2016 Ist2015

T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Netto-Kaltmieten 26.842 27.052 26.098
Instandhaltungsaufwendungen 5.640 6.951 5.901
Zinsaufwendungen 6.154 5.521 6.340
Jahresuberschuss 4.185 3.334 3.439

Auf Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen wurden die Aufwendungen und Ertrége vorsichtig
geplant. Der Wirtschaftsplan wurde im Januar 2016 beschlossen.

Die Umsatzerlose aus Netto-Kaltmieten sind planmaBig gegentiber dem Vorjahr gestiegen.
Hauptsachlich erhohten sich die Mieten durch den Zugang von 86 Neubauwohnungen auf
durchschnittlich 6,47 €/m2 nach 6,38 €/m2 im Vorjahr neben geringfliigigen Erhéhungen
wegen Einzelmodernisierung und marktbedingten Erhéhungen. Die Nichtvermietung von
zum Abriss vorgesehenen Objekten wirkte sich gegenlaufig aus. Im Verlauf des Jahres 2016
waren 454 Wohnungswechsel (Vorjahr: 419) zu verzeichnen. Die Fluktuationsquote ist mit
8,6 % gegenuber 2015 (8,0 %) gestiegen. Sie liegt immer noch unterhalb des Branchendurch-
schnitts im Land Schleswig-Holstein. Dieser Anstieg beider Kennzahlen resultiert im Wesent-
lichen aus von der ADLERSHSORST ausgeldsten Wohnungswechseln von Mietern in Abriss-
wohnanlagen, die in eine andere Wohnung innerhalb der Genossenschaft gezogen sind.

Der fluktuationsbedingte Leerstand hat sich im Berichtsjahr insbesondere durch unser intensi-
viertes Wohnungseinzelmodernisierungsprogramm auf 0,42 % gegenlUber dem Vorjahr mit
0,22 % erhoht. Diese Quote spiegelt jedoch unverdndert die hohe Nachfrage nach unseren
Wohnungen im Bestand und fur die Neubauten wieder.

Die Instandhaltungsaufwendungen sind héher als die Planungsannahmen 2016, da zusatzlich
im laufenden Jahr weitere Mittel dem geplanten Instandhaltungs- und Modernisierungspro-
gramm zugefuhrt wurden. Neben der Wohnwertsteigerung und der Sicherung der langfristi-
gen Vermietbarkeit bringen die Investitionen eine weitere Reduzierung des CO,-AusstoBes mit
sich. Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 19,54 €/m2 gegentiber dem
Vorjahr mit 16,85 €/mz2.

Die geringeren Zinsaufwendungen gegenuber der Planung resultieren im Wesentlichen aus
vorsichtigen Planungsannahmen. Gegentber dem Vorjahr haben sich die Zinsdegression sowie
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Zinseinsparungen aufgrund des Abschlusses von gunstigen Zinskonditionen bei Prolongationen
und Umschuldungen insgesamt positiv ausgewirkt. Gegenlaufig wirkten sich die Neuaufnah-
men von Darlehen fir Neubauten und GroBmodernisierungen aus.

Unser Jahrestberschuss 2016 lag unter dem geplanten Jahresergebnis. Dies ergibt sich in der
Hauptsache aus zusatzlichen Instandhaltungsmitteln und einer geringeren als geplanten
Gewinnabfuhrung unserer Tochtergesellschaft; gegenlaufig wirkten sich geringere sonstige
betriebliche Aufwendungen aufgrund von geringeren Aufwendungen fiur den Abbruch von
Wohngeb&uden aus.

Die Genossenschaft hat im Geschéaftsjahr 2016 insgesamt im Wesentlichen in Neubautatigkeit
und GroBmodernisierung rund 18,4 Mio. € investiert.

Auch das Geschaftsjahr 2016 war fur die ADLERSHORST ein wirtschaftlich erfolgreiches Jahr, in
dem die positive Geschaftsentwicklung weiter fortgefihrt wurde. Die Entwicklung des
Geschéaftsverlaufs entsprach den Unternehmenszielen und Erwartungen und wird sich auch in
den kommenden Jahren fortsetzen.

Die Vermoégenslage der Genossenschaft stellt sich zum 31.12.2016 im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt dar:

31.12.2016 31.12.2015 Verdnderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermdégen (einschlieBlich
Geldbeschaffungskosten) 291.440,3 94,4 279.371,4 95,7 12.068,9
Umlaufvermégen
langfristig 539,2 0,2 558,2 0,2 -19,0
kurzfristig 16.767,1 5,4 11.992,1 41 4.775,0
Gesamtvermdgen 308.746,6 100,0 291.921,7 100,0 16.824,9
31.12.2016 31.12.2015 Verdnderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital 52.220,4 16,9 48.031,2 16,4 4.189,2
Fremdkapital
(einschlieBlich Ruckstellungen)
langfristig 241.619,8 78,3 229.628,0 78,7 11.991,8
kurzfristig 14.906,4 4,8 14.262,5 4,9 643,9
Gesamtkapital 308.746,6 100,0 291.921,7 100,0 16.824,9
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Die Vermoégenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.

Das Anlagevermoégen betragt 94,4 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapital
und langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Ruckstellungen gedeckt. Die
Erhohung des Anlagevermdgens um 12,1 Mio. € ist hauptsachlich auf die Durchflhrung
von Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen und auf planméaBige Abschreibungen
zuruckzufuhren. Die Reduzierung des langfristigen Umlaufvermégens ergibt sich in erster
Linie durch den Teilabgang einer Lebensversicherung.

Das kurzfristige Umlaufvermégen hat sich Gberwiegend durch die Erhéhung der Unfertigen
Leistungen aus Heizkosten aufgrund der Umstellung des Abrechnungszeitraumes, der Gewah-
rung von Darlehensmitteln gegenlber verbundenen Unternehmen sowie der liquiden Mittel
erhoht.

Das Eigenkapital nahm um 4,2 Mio. € zu. Davon entfallen 3,3 Mio. € auf den Jahrestber-
schuss abzlglich der Dividende fiur das Vorjahr in Héhe von 0,3 Mio. € sowie 1,2 Mio. € auf
zusatzliche Einzahlungen auf Geschaftsanteile. Die Eigenkapitalquote betragt bei um 5,8 %
gestiegener Bilanzsumme 16,9 % (Vorjahr 16,4 %).

Die Zunahme an langfristigem Fremdkapital um 12,0 Mio. € ist hauptsachlich in der Aufnahme
von Darlehensmitteln fir Neubau- und GroBmodernisierungstatigkeit sowie der Darlehens-
gewahrung fur die Einrdumung von Belegungsbindungsrechten begriindet. Gegenlaufig
wirkten sich Rickzahlungen von Kapitalmarktmitteln und Tilgungen aus.

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenliber den finanzierenden
Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Darlber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so
zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als angemessen angesehene Dividende
von 3,3 % weitere Liquiditat geschopft wird. Ziel ist, ausreichende Eigenmittel fir die Moder-
nisierung des Wohnungsbestandes und den Neubau von Wohnungen zur Verfligung zu stellen,
ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Eurowahrung. Wahrungsrisiken
bestehen nicht. Swaps, Caps oder andere Derivate werden nicht in Anspruch genommen.
Bei den zur Finanzierung des Anlagevermdégens hereingenommenen Fremdmitteln handelt es
sich Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit zehnjahriger Zinsbindung. Fur
mehrere Darlehen wurden aufgrund guter Darlehenskonditionen Forward-Darlehen in Hohe
von 5,3 Mio. € abgeschlossen. Der durchschnittliche Zinssatz fir unsere Kapitalmarktdarlehen
betrug im abgelaufenen Geschéaftsjahr 2,92 % (Vorjahr: 3,24 %).

Die folgende Kapitalflussrechnung (auf » Seite 60), aufgestellt nach DRS 21, gibt einen Uber-
blick Uber die Geldmittelzu- und Geldmittelabflisse im Berichtsjahr.
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2016 2015 DIFF.
T€ T€ T€
l. Laufende Geschaftstatigkeit
Jahrestuiberschuss 3.334,0 3.438,6 -104,6
Abschreibungen auf das Anlagevermogen 5.961,1 5.521,0 440,1
Abnahme/Zunahme langfristiger Ruickstellungen -432,0 347,5 -779,5
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 63,6 44,9 18,7
Ergebnis aus dem Abgang von Anlagevermdgen -228,0 19,2 -247,2
Ertrage aus Teilschulderlassen 0,0 -140,0 140,0
Cashflow nach DVFA/SG* 8.698,7 9.231,2 -532,5
Zunahme/Abnahme kurzfristiger Aktiva -2.522,0 1.446,0 -3.968,0
Veranderung Verkaufsgrundsticke -1,6 454,9 -456,5
Zunahme kurzfristiger Passiva 1.268,7 806,5 462,2
Abnahme kurzfristiger Ruckstellungen -539,7 -222,1 -317,6
Zinsaufwendungen 5.253,6 5.755,6 -502,0
Zinsertrage -11,2 -12,2 1,0
Ertrage aus Ergebnisabfuhrungsvertragen -1.032,8 -861,4 -171,4
Ertragsteueraufwand 156,2 1471 9,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 11.269,9 16.745,6 -5.475,7
Il. Investitionsbereich
Einzahlungen aus Abgéngen von Anlagevermégen 646,5 113,0 533,5
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermégen -18.632,5 -24.836,1 6.203,6
Abnahme von Beteiligungen 226,3 1.4 224,9
Erhaltene Zinsen 11,2 12,2 -1,0
Einzahlungen aus Ergebnisabfuhrungsvertragen 861,4 641,8 219,6
Cashflow aus Investitionstatigkeit -16.887,1 -24.067,7 7.180,6
lll. Finanzierungsbereich
Zunahme der Geschaftsguthaben 1.180,4 663,8 516,6
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 23.034,2 43.912,7 -20.878,5
(davon aus Umschuldung: T€ 3.891,7)
Auszahlung fur Geldbeschaffungskosten -213,9 -418,5 204,6
PlanmaBige Tilgungen -5.758,2 -5.533,6 -224,6
Ruckzahlungen von Darlehen -4.852,2 -24.891,4 20.039,2
(davon aus Umschuldung: T€ 3.891,7)
Gezahlte Zinsen -5.253,6 -5.755,6 502,0
Auszahlungen fur Dividenden -325,1 -304,0 -21,1
Ertragsteuerzahlungen -133,4 -131,6 -1,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 7.678,2 7.541,8 136,4
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 2.061,0 219,7 1.841,3
IV. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 2.061,0 219,7 1.841,3
Finanzmittelbestand am 31.12.2015/31.12.2014 2.817,1 2.597,4 219,7
Finanzmittelbestand am 31.12.2016/31.12.2015 4.878,1 2.8171 2.061,0

* DVFA/SG Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und Asset Management e.V./
Schmalenbach-Gesellschaft fur Betriebswirtschaft e.V.
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Der Cashflow nach DVFA/SG reichte 2016 aus, um die planmaBigen Tilgungsleistungen zu
erbringen sowie die Dividende in Hohe von 3,3 % auszuschitten. Aus dem verbleibenden
Betrag konnten anteilig die Investitionen des Anlagevermégens finanziert werden.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit beinhaltet hauptsachlich Ausgaben fir unsere Neu-
bau- und GroBmodernisierungsvorhaben.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist durch die Valutierung von Darlehen flr unsere
Neubau- und GroBmodernisierungsvorhaben, die Darlehensgewédhrung fur die Einrdumung
von Belegungsbindungsrechten sowie durch die Umschuldung und Ruckfihrung von Darlehen
bestimmt.

Die Genossenschaft verfugt Uber Kontokorrentkreditlinien in Ho6he von rund 5,5 Mio. €, die
zum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichts nicht in Anspruch genommen wurden.

FUr 2017 erwarten wir ein erheblich gestiegenes Investitionsvolumen fur Neubau, Modernisie-
rung und fur sonstige Investitionen in Hohe von rund 42,1 Mio. €. Diese Ausgaben sollen durch
die Aufnahme langfristiger Kredite sowie aus Eigengeld finanziert werden.

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungs- und Investitionsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft
auch zukunftig gesichert bleiben. Die mittelfristige Finanzplanung zeigt ausreichend Liquidi-
tatsreserven, die fur das zukUnftige Investitionsprogramm zur Verfligung stehen und sicher-
stellen, dass das Unternehmen jederzeit seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommt.

Der im Geschaftsjahr 2016 erzielte Jahrestberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

2016 2015

T€ T€

Hausbewirtschaftung 4.862,9 4.900,7
Grundstucksverkehr -172,8 -45,0
Bautatigkeit -335,2 -286,7
Sonstiger Geschaftsbetrieb -594,8 -997,1
Neutrales Ergebnis -269,9 13,8
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -156,2 -147 1
Jahresiiberschuss 3.334,0 3.438,6

Das Kerngeschaft, die Vermietung und Bewirtschaftung unseres Wohnungsbestandes, pragt
nach wie vor die Ertragslage des Geschaftsjahres 2016. Die Verminderung um 37,8 T€ resultiert
im Wesentlichen aus héheren geplanten Instandhaltungsaufwendungen fur Einzelmodernisie-
rung von Wohnungen sowie héheren Abschreibungen aufgrund des groBen Investitionsvolu-
mens. Gegenlaufig wirkten sich héhere Umsatzerlése aus Nettokalt-Mieten Uberwiegend fur
Neubauten sowie geringere Fremdkapitalkosten aus.

Das Ergebnis aus dem ,Grundstlcksverkehr” war im Vorjahr maBgeblich durch den Verkauf
eines Grundstlcks an die Tochtergesellschaft fur eine BautragermaBnahme beeinflusst.
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Das Ergebnis aus der Bautatigkeit ist durch das groBe Bau- und GroBmodernisierungsvolumen
des Geschaftsjahres 2016 bestimmt.

Der sonstige Geschaftsbetrieb beinhaltet im Wesentlichen die Kosten aus dem Bereich Projekt-
arbeit und Organisationsentwicklung (u. a. Kosten fur die EDV-Umstellung), die Aufzinsung von
Pensionsrickstellungen, die Mitgliederbetreuung und Mitgliederzeitung sowie die Geschafts-
besorgung fir Tochterunternehmen. Gegenlaufig wirkte sich positiv das Ergebnis der
ADLERSHORST Immobilien GmbH mit 1.032,8 T€ (Vorjahr 861,4 T€) aus.

Im neutralen Ergebnis sind die SondereinflUsse des Geschaftsjahres 2016 zusammengefasst.
Dies betrifft insbesondere auBergewdhnliche Abbruchkosten in Héhe von 823,7 T€, denen die
Auflésung von Ruckstellungen in Héhe von 400,0 T€ sowie Buchgewinne aus Anlageabgangen
im Wesentlichen gegentber stehen.

Ein wesentlicher Bestandteil unserer Unternehmenssteuerung und -planung bildet das auf
die Genossenschaft zugeschnittene Risikomanagementsystem. Es basiert auf einer Wirt-
schafts- und Finanzplanung bis 2021 zur Abbildung kurz- und mittelfristiger wirtschaftlicher
Entwicklungen sowie einer regelmaBigen Berichterstattung durch Monats- und Quartals-
berichte, in denen bestimmte Indikatoren beobachtet und dokumentiert werden. Dazu
gehoren auBer der allgemeinen Zinsentwicklung und der Liquiditat u.a. die Entwicklung der
AuBenstande, der Stand der Vermietung und die Hohe der Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und Baukosten sowie maBgebliche Aufwandspositionen. Daneben werden externe
Beobachtungsbereiche, wie insbesondere die Entwicklung des Wohnungs- und Kapitalmarktes,
in die Betrachtung einbezogen. Im Vordergrund steht dabei das Bestreben, Veranderungen
so frihzeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen wesentliche negative Einflusse
auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

Das Anlagevermogen ist vollstandig langfristig finanziert. Es sind keine besonderen Finanz-
instrumente und insbesondere keine Sicherungsgeschafte zu verzeichnen. In einzelnen
Fallen wurden zur Sicherung ginstiger Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlos-
sen (Forward-Darlehen). Aufgrund des anhaltend gilnstigen Zinsniveaus gehen wir von
einem mittelfristig geringen Zinsdnderungsrisiko aus. Das Darlehensportfoliomanagement
wird aktiv betrieben.

Es bestehen akut keine Preisanderungsrisiken, da aufgrund der vertraglichen Gestaltung der
Miet- und Nutzungsvertrage die Mieten auch fuar ktnftige Jahre langfristig festgelegt sind.
Aufgrund seiner Lage, der Miethéhe sowie des guten technischen Zustandes wird der Woh-
nungsbestand unserer Genossenschaft auch zukinftig nachgefragt werden. Das Niveau der
Mieten befindet sich im mittleren Marktsegment. Mittelfristig gehen wir von moderaten
Mietentwicklungsmoglichkeiten aus, die zu héheren Erlésen fuhren werden; insofern sehen
wir keine Liquiditdatsengpasse oder -risiken.
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Aufgrund der aktuellen Marktlage ist weder mit nennenswerten Leerstanden noch mit gréBeren
Mietausfallen zu rechnen.

Die derzeitige aktuelle und prognostizierte Entwicklung des Wohnungsmarktes in Schleswig-
Holstein, insbesondere auch im Hamburger Randgebiet, lasst auch weiter erwarten, dass
zukUnftig von einer hohen Nachfrage an bezahlbarem Wohnraum auszugehen ist. Insofern
sehen wir auch in der glinstigen Vermietungssituation weitere Chancen fur unsere Genossen-
schaft.

Unser Immobilienbestand wird zielgerichtet durch erhebliche Neubauvorhaben und Moderni-
sierungsmaBnahmen sowie die nach wie vor hohen Instandhaltungsinvestitionen aufgewertet,
um eine weitere Qualitatsverbesserung zu erreichen.

In 2017 werden wir 64 Wohnungen in Tornesch, An der Kirche, 28 Wohnungen in Elmshorn,
Uhlenhorst sowie die GroBmodernisierungsmaBnahme in Wedel, HeinestraBe fertigstellen.
Die bestehende Planung sieht weiterhin den Neubau von 57 Wohnungen in Quickborn, Bahnhof-
straBe, 56 Wohnungen in Wedel, HeinestraBe, 70 Wohnungen in Tornesch, Am Grevenberg
sowie 28 Wohnungen in Quickborn, Erleneck vor.

Risiken, die eine Bestandsgefahrdung darstellen oder wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage haben, sind daher insgesamt nicht erkennbar.

Auf der Basis unserer Wirtschafts- und Finanzplanung 2021 erwarten wir, dass die Entwicklung
der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage entsprechend solide mit deutlichen Jahrestberschis-
sen fortgefuhrt werden kann.

Als Jahrestberschuss rechnen wir 2017 mit einem Betrag von 4,9 Mio. €. Dabei gehen wir von
héheren Mieten aufgrund unserer Neubautatigkeit, geringeren Zinsaufwendungen, Instand-
haltungsaufwendungen in Héhe von rund 5,8 Mio. € sowie einer erheblichen Gewinnabfihrung
unseres Tochterunternehmens aus.

Damit wird die finanzielle Grundlage unserer Genossenschaft fur zuklinftige Investitionen
weiter verbessert.

Norderstedt, den 19. April 2017

ADLERSHORST Baugenossenschaft eG

Vorstand
j “N\l‘/x \

Dipl.-Kfm. Uwe Wirries Dipl.-Ing. Holger ReiBweck
Vorstandssprecher Mitglied des Vorstandes
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JAHRESABSCHLUSS

Aktivseite € € Vorjahr €
A Anlagevermogen
I Immaterielle Vermégensgegenstinde 261.493,27 340.977,00

Sachanlagen

1 Grundstlicke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

280.713.858,50

269.636.793,09

2 Grundsticke mit anderen Bauten 153.651,22 172.990,62

3 Grundstiicke ohne Bauten 402.742,97 794.080,64

4 Technische Anlagen und Maschinen 77.539,87 74.653,00

5 Betriebs- und Geschéaftsausstattung 840.518,33 943.555,00

6 Anlagen im Bau 3.763.825,36 3.530.247,71

7 Bauvorbereitungskosten 1.648.657,26 287.600.793,51 224.170,95
Il Finanzanlagen

1 Anteile an verbundenen Unternehmen 2.533.655,43 2.533.655,43

2 Beteiligungen 375.909,46 602.227,20

3 Andere Finanzanlagen 50,00 2.909.614,89 50,00
Anlagevermégen insgesamt 290.771.901,67 278.853.400,64
B Umlaufvermogen
I Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

1 Grundstliicke ohne Bauten 499.890,64 498.272,57

2 Unfertige Leistungen 8.321.107,77 6.979.922,44

3 Andere Vorrate 62.782,81 8.883.781,22 131.638,73
Il Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstiande

1 Forderungen aus Vermietung 152.051,02 172.380,69

2 Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.093.911,19 761.777,20

3 Sonstige Vermdgensgegenstande 1.295.148,55 3.541.110,76 1.186.013,41
Il Flussige Mittel

1 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.878.139,87 2.817.052,99
Umlaufvermégen insgesamt 17.303.031,85 12.547.058,03
C Rechnungsabgrenzungsposten

1 Geldbeschaffungskosten 668.399,59 518.035,95

2 Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.281,87 671.681,46 3.196,75
Bilanzsumme 308.746.614,98 291.921.691,37
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Passivseite

Vorjahr €

A Eigenkapital

I Geschaftsguthaben

1

der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2 der verbleibenden Mitglieder

3 aus gekindigten Geschéaftsanteilen

(Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 10.932,64 €;
Vorjahr: 9.335,01 €)

Il Ergebnisriicklagen

1

Gesetzliche Rucklage
(davon aus Jahresuberschuss
eingestellt: 335.000,00 €;
Vorjahr: 345.000,00 €)
Andere Ergebnisrtcklagen
(davon aus Jahresuberschuss
eingestellt: 2.650.000,00 €;
Vorjahr: 2.768.000,00 €)

Il Bilanzgewinn

1
2

3 Einstellungen in Ergebnisrticklagen

Gewinnvortrag

Jahresuberschuss

Eigenkapital insgesamt

B Riickstellungen

1 Ruckstellungen flr Pensionen und dhnliche

2
3

Verpflichtungen
Steuerrlckstellungen

Sonstige Ruckstellungen

C Verbindlichkeiten

1
2

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber anderen

Kreditgebern

3 Erhaltene Anzahlungen

5 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern: 1.105,71 €;
Vorjahr: 32.952,62 €)

D Rechnungsabgrenzungsposten

350.253,47
11.779.787,36
48.960,00

5.146.000,00

34.541.000,00

4.940.936,00
442.400,00
2.105.427,15

201.211.878,00

35.266.463,75
9.896.884,51
251.878,94

2.176.116,56
148.194,50

12.179.000,83

443.905,48
10.526.824,99
27.840,00

39.687.000,00

4.811.000,00

31.891.000,00

5.453,57
3.333.963,24
-2.985.000,00

5.015,92
3.438.566,64
-3.113.000,00

52.220.417,64

48.031.153,03

7.488.763,15

5.397.018,00
419.500,00
2.306.734,52

191.825.365,26

32.228.333,03

8.073.835,50

990.401,80

2.367.789,08

248.951.416,26 185.669,48
86.017,93 95.891,67

Bilanzsumme

308.746.614,98

291.921.691,37
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VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

Vorjahr €

Umsatzerl6se

a) aus der Hausbewirtschaftung

33.904.606,17

34.497.442,43

b) aus Verkauf von Grundsticken 0,00 900.660,00
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 415.271,01 | 34.319.877,18 187.924,69
2 Erhoéhung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstticken und
unfertigen Leistungen 1.341.185,33 153.555,32
3 Andere aktivierte Eigenleistungen 799.913,69 858.620,11
4 Sonstige betriebliche Ertrage 1.321.326,44 819.413,14
5 Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 16.192.531,93 15.549.359,07
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 4.632,75 | 16.197.164,68 672.827,21
Rohergebnis 21.585.137,96 21.195.429,41
6 Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.315.381,33 3.108.676,87
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung 829.077,72 4.144.459,05 842.745,01
(davon fur Altersversorgung: 268.293,31 €;
Vorjahr: 324.411,72 €)
7 Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 5.961.133,00 5.521.006,54
8 Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.506.442,27 2.661.668,81
9 Ertrage aus Ergebnisabfuhrungsvertrag 1.032.774,10 861.447,52
10 Ertrége aus Finanzanlagen 3,00 3,00
11 Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 14.459,95 15.741,75
(davon aus verbundenen Unter-
nehmen: 9.714,97 €; Vorjahr: 3.135,49 €)
12 Zinsen und ahnliche Aufwendungen 5.520.611,00 6.340.247,65
(davon aus der Aufzinsung von Ruckstel-
lungen: 198.029,00 €; Vorjahr: 530.233,00 €)
13 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 156.249,89 147.102,81
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag 3.343.479,80 3.451.173,99
14 Sonstige Steuern 9.516,56 12.607,35
Jahresiiberschuss 3.333.963,24 3.438.566,64
15 Gewinnvortrag 5.453,57 5.015,92
16 Einstellungen aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisrtcklagen 2.985.000,00 3.113.000,00
Bilanzgewinn 354.416,81 330.582,56
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Die ADLERSHORST Baugenossenschaft eG hat ihren Sitz in Norderstedt, Ochsenzoller StraBBe
144, 22848 Norderstedt und ist im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Kiel unter der
Nr. GnR 102 NO eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fur
Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung tber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 17.07.2015 (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Grundsteuer fur bebaute Grundstliicke des Postens ,Sonstige Steuern” in Héhe von
822,5 T€ (Vorjahr: 809,3 T€) wurde erstmalig unter dem Posten ,Aufwendungen fur Haus-
bewirtschaftung” ausgewiesen, um eine bessere Vergleichbarkeit und Vollstandigkeit der
Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung herzustellen. Der Vorjahreswert der Posten
~Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung” und ,Sonstige Steuern” wurde angepasst.

Ansonsten sind die Vorjahreszahlen vergleichbar, es wurden keine weiteren Vorjahresbetrage
angepasst.

Aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB durch das Gesetz zur Umsetzung der
Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur Anderung handelsrechtlicher Vorschriften wird bei
der Durchschnittsbetrachtung fur die Ermittlung des Zinssatzes bei der Bewertung von
Altersversorgungsverpflichtungen nicht mehr auf die vergangenen sieben, sondern auf die
vergangenen zehn Geschaftsjahre abgestellt. Die Darstellung des hieraus resultierenden
Unterschiedsbetrages erfolgt unter B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermégensgegenstande, die entgeltlich erworben wurden, wurden zu Anschaf-
fungskosten abzuglich planmaBiger Abschreibungen, auf der Grundlage einer Nutzungsdauer
zwischen 3 und 5 Jahren, aktiviert.

Das Sachanlagevermoégen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um
planméaBige Abschreibungen, bewertet. Anteilige eigene Verwaltungs- und Architektenleis-
tungen wurden fir BaumaBnahmen bei den Bilanzposten , Grundsticke und grundstucksglei-
che Rechte mit Wohnbauten” sowie ,Anlagen im Bau” aktiviert. Fremdkapitalzinsen werden
nicht in die Herstellungskosten einbezogen. Die Bilanzierung von Zu- und Abgangen erfolgte
mit dem Ubergang des wirtschaftlichen Eigentums.

Fur die Berechnung der Abschreibungen (linear) lag bei Wohngebé&uden eine voraussichtli-
che Nutzungsdauer von 50 bzw. 80 Jahren, bei Garagen zwischen 25 und 50 Jahren und bei
Gewerbeobjekten zwischen 25 und 60 Jahren zugrunde. Ein in 1994 zugegangener Bau-
abschnitt wurde gemaB § 7 Abs. 5 EStG degressiv abgeschrieben. Nachtragliche Herstel-

JAHRESABSCHLUSS 2016



lungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer der Bauten verteilt. Die Herstellungskosten
far AuBenanlagen wurden auf die Dauer von 10 bzw. 17 Jahren abgeschrieben.

Die Gegenstdnde der Betriebs- und Geschaftsausstattung wurden linear Uber eine Nut-
zungsdauer von 3 bis 23 Jahren abgeschrieben. Bei den Technischen Anlagen und Maschinen
erfolgte die lineare Abschreibung Uber eine Nutzungsdauer von 8, 10 bzw. 20 Jahren.
Geringwertige Vermogensgegenstande gemafl § 6 Absatz 2 Satz 1 EStG bis 410,00 € netto
werden im Jahr der Anschaffung vollstandig abgeschrieben und im Anlagengitter als
Abgang gezeigt.

Die Finanzanlagen wurden mit den Anschaffungskosten bilanziert. Die Beteiligungen enthal-
ten Anteile an BGB-Gesellschaften.

Das Umlaufvermégen wurde nach dem strengen Niederstwertprinzip bewertet.

Bei den Forderungen wurde allen erkennbaren Risiken durch Abschreibung bzw. Wertberich-
tigung Rechnung getragen.

Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten wurde von dem Wahlrecht der Aktivierung
von Geldbeschaffungskosten Gebrauch gemacht. Die vorgenommene Abschreibung ent-
spricht der Dauer der Laufzeit der Darlehen bzw. der vereinbarten Zinsbindungsfrist.

Die Hohe der Ruckstellungen fur Pensionen wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2005G
von Heubeck berechnet. Die Bewertung der Pensionsrickstellungen erfolgte nach dem
modifizierten Teilwertverfahren. Dabei wurden zur Ermittlung des Erfullungsbetrages eine
Lohn- und Gehaltssteigerung von 1,7 %, eine Rentensteigerung von 1,5 % sowie der von der

Anlagevermogen

Anschaffungs-/Herstellungskosten (Bruttowerte)

01.01.2016 Zuginge Abginge Umbuchung 31.12.2016
(+/-)
€ € € € €
I Immaterielle
Vermogensgegenstinde 679.665,06 19.180,90 128.666,82 0,00 570.179,14
Il Sachanlagen
1 Grundstlicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 379.740.709,36 633.013,25 1.963.461,39 | 16.105.534,38 | 394.515.795,60
2 Grundstlcke mit anderen Bauten 701.421,41 0,00 0,00 0,00 701.421,41
3 Grundstlcke ohne Bauten 852.424,58 1.791,23 365.167,74 -27.961,16 461.086,91
4 Technische Anlagen und Maschinen 218.769,94 9.978,15 0,00 0,00 228.748,09
5 Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.208.438,18 119.434,13 78.252,36 0,00 2.249.619,95
6 Anlagen im Bau 3.530.247,71 | 16.262.992,54 0,00 | -16.029.414,89 3.763.825,36
7 Bauvorbereitungskosten 224.170,95 1.478.046,82 5.402,18 -48.158,33 1.648.657,26
387.476.182,13 | 18.505.256,12 2.412.283,67 0,00 | 403.569.154,58
lll Finanzanlagen
1 Anteile an verbundenen
Unternehmen 2.533.655,43 0,00 0,00 0,00 2.533.655,43
2 Beteiligungen 602.227,20 0,00 226.317,74 0,00 375.909,46
3 Andere Finanzanlagen 50,00 0,00 0,00 0,00 50,00
3.135.932,63 0,00 226.317,74 0,00 2.909.614,89
Anlagevermdgen insgesamt 391.291.779,82 | 18.524.437,02 2.767.268,23 0,00 | 407.048.948,61
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Deutschen Bundesbank veréffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jah-
re fir eine Laufzeit von 15 Jahren zum 31.10.2016 in Hdhe von 4,06 % (im Vorjahr: Marktzins
der vergangenen 7 Jahre in Hohe von 4,00 % zum 31.10.2015) zugrunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum 31.12.2016 mit dem durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen 10 Jahre (4,06 % Stand 31.10.2016) ergibt sich im Vergleich zur
Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre (3,32 % Stand
31.10.2016) ein positiver Unterschiedsbetrag in Héhe von 360,1 T€.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden in Héhe des nach verniinftiger kaufméannischer Beur-
teilung notwendigen Erfullungsbetrags bemessen. Die Bewertung der Jubildaumsruckstellun-
gen erfolgte nach dem modifizierten Teilwertverfahren. Dabei wurden eine Lohn- und
Gehaltssteigerung von 1,7 % sowie der von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte
durchschnittliche Marktzins der vergangenen 7 Jahre flr eine Laufzeit von 15 Jahren in Héhe
von 3,32 % zum 31.10.2016 (Vorjahr: 4,00 %) zugrunde gelegt.

Die Auswirkungen der Veranderungen der Abzinsungssatze fur die langfristigen Ruckstellun-
gen werden unter den Zinsaufwendungen dargestellt.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens ergibt sich aus dem folgenden
Anlagenspiegel:

Abschreibung Buchwert Buchwert
kumulierte kumulierte
Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen 31.12.2010 31.12.2015
01.01.2016 Geschiiftsjahr auf Abginge 31.12.2016
€ € € € € €
338.688,06 98.422,10 128.424,29 308.685,87 261.493,27 340.977,00
110.103.916,27 5.615.937,26 1.917.916,43 113.801.937,10 280.713.858,50 269.636.793,09
528.430,79 19.339,40 0,00 547.770,19 153.651,22 172.990,62
58.343,94 0,00 0,00 58.343,94 402.742,97 794.080,64
144.116,94 7.091,28 0,00 151.208,22 77.539,87 74.653,00
1.264.883,18 214.940,78 70.722,34 1.409.101,62 840.518,33 943.555,00
0,00 0,00 0,00 0,00 3.763.825,36 3.530.247,71
0,00 5.402,18 5.402,18 0,00 1.648.657,26 224.170,95
112.099.691,12 5.862.710,90 1.994.040,95 115.968.361,07 287.600.793,51 275.376.491,01
0,00 0,00 0,00 0,00 2.533.655,43 2.533.655,43
0,00 0,00 0,00 0,00 375.909,46 602.227,20
0,00 0,00 0,00 0,00 50,00 50,00
0,00 0,00 0,00 0,00 2.909.614,89 3.135.932,63
112.438.379,18 5.961.133,00 2.122.465,24 116.277.046,94 290.771.901,67 278.853.400,64
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Der Posten ,Unfertige Leistungen” beinhaltet ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten, denen erhaltene Anzahlungen gegeniberstehen.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als1Jahr

€ € Vorjahr €
Forderungen aus Vermietung 152.051,02 3.872,54 2.205,83
Forderungen gegenuber verbunde-
nen Unternehmen 2.093.911,19 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.295.148,55 539.212,05 558.211,18
Gesamtbetrag 3.541.110,76 543.084,59 560.417,01

Die sonstigen Vermdgensgegenstdnde beinhalten insbesondere die Anteile der Genossen-
schaft an Instandhaltungsriicklagen von Wohnungseigentimergemeinschaften in Héhe von
454,7 T€, einen Erstattungsanspruch in Hohe von 237,6 T€ fur eine ErschlieBungsmaBnahme

sowie Guthaben bei Versorgern in Héhe von 348,6 T€.

Die Steuerrtckstellungen enthalten die auf die Ausschittung der Dividenden entfallende Kor-

perschaftsteuer fur die Jahre 2014, 2015 und 2016.

In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind insbesondere Ruckstellungen enthalten fur:

Verwaltungsaufwendungen
Verpflichtungen aus Baukosten
Noch zu erwartende Kosten fur verauBerte Grundstticke
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o.a.
Rechte stellen sich wie folgt dar (die erforderlichen Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt):

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit gesichert
unter 1bis 5 iiber Artder
1Jahr Jahre 5Jahre Sicherung?
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentber 201.211.878,00 4.885.044,71 23.274.518,55 173.052.314,74 201.211.878,00 | GPR
Kreditinstituten (191.825.365,26) (4.424.547,76) | (24.063.376,11) | (163.337.441,39) | (191.825.365,26)
Verbindlichkeiten gegentber 35.266.463,75 923.181,26 4.070.471,91 30.272.810,58 35.245.404,64 | GPR
anderen Kreditgebern (32.228.333,03) (697.786,85) (3.702.650,13) (27.827.896,05) (32.204.265,48)
Erhaltene Anzahlungen 9.896.884,51 9.896.884,51
(8.073.835,50) (8.073.835,50)
Verbindlichkeiten aus 251.878,94 251.878,94
Vermietung (990.401,80) (990.401,80)
Verbindlichkeiten aus Liefe- 2.176.116,56 2.176.116,56
rungen und Leistungen (2.367.789,08) (2.367.789,08)
Sonstige Verbindlichkeiten 148.194,50 148.194,50
(185.669,48) (185.669,48)
Gesamtbetrag 248.951.416,26 18.281.300,48 27.344.990,46 203.325.125,32 236.457.282,64 | GPR

(235.671.394,15)

(16.740.030,47)

(27.766.026,24)

(191.165.337,44)

(224.029.630,74)

1) GPR=Grundpfandrechte

Zur Sicherung auBerst gunstiger Darlehenskonditionen sind gegentber Kreditinstituten fur Dar-
lehen von rd. 17,9 Mio. € (Vorjahr: 18,3 Mio. €) die Mieten in drei Verwaltungseinheiten mit 132
Wohnungen abgetreten worden. Flr 2 Darlehen (9,4 Mio. €) betreffend eine Verwaltungsein-
heit mit 56 Wohnungen wurde die Abtretung auf 24 Monatsmieten je Mietverhaltnis begrenzt.

Bei der Anwendung des § 277 Abs. 1 HGB i.d.F. des BilRUG hat sich fur das Vorjahr keine Ver-
anderung des Ausweises der Umsatzerlése und sonstigen betrieblichen Ertrage ergeben.

Der Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage” enthélt u.a. Ertrage aus der Auflésung von Ruck-
stellungen in Hohe von 400,0 T€, Buchgewinne aus dem Verkauf von unbebauten Grundsticken
des Anlagevermdégens in Hohe von 235,5 T€ sowie Erstattungen fur Versicherungsschaden in

Hohe von 206,2 T€.

In den ,Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung” sind 822,5 T€ (Vorjahr: 809,3 T€) Grund-
steuern fur bebaute Grundstlicke enthalten.

Die ,sonstigen betrieblichen Aufwendungen” enthalten auBergew&hnlich 823,7 T€ fur den
Abriss verschiedener Objekte des Anlagevermdgens, ansonsten insbesondere Sachkosten der

Verwaltung.

Weitere perioden- oder betriebsfremde Ertrdge und Aufwendungen, die fur die Beurteilung
der Ertragslage von Bedeutung sind, haben sich nicht ergeben.
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Die Steuern vom Einkommen und Ertrag in Hohe von 156,2 T€ resultieren fast ausschlieBlich
aus der Ausschittungsbelastung fiur die Dividende fur das Geschaftsjahr 2016.

Unter den Anteilen an verbundenen Unternehmen wird die 100%-Beteiligung an der
ADLERSHORST Immobilien GmbH mit Sitz in Norderstedt ausgewiesen. Das Eigenkapital
zum 31.12.2016 betragt 2.534.473,32 €. Aufgrund des Ergebnisabfihrungsvertrages wurde
das Jahresergebnis 2016 in voller Hohe (1.032.774,10 €) von der Genossenschaft vereinnahmt.

Die Genossenschaft ist mittelbar tber die ADLERSHORST Immobilien GmbH zu 100 % an der
ADLERSHORST Baukontor GmbH mit Sitz in Norderstedt beteiligt. Das Eigenkapital zum
31.12.2016 betragt 2.417.108,90 €. Der Jahrestberschuss des Geschaftsjahres 2016 belduft sich
auf 417.086,30 € und wurde einschlieBlich des Gewinnvortrages in Héhe von 156.922,60 € auf
neue Rechnung vorgetragen.

Die Genossenschaft ist mit je einem Drittel an der Bautrager-GbR B und C mit Sitz in Norder-
stedt beteiligt. Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 dieser Gesellschaft weist ein Eigenkapital
von 2.053.837,37 € und einen Jahresfehlbetrag von 1.668,23 € aus.

Es bestanden folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene, finanzielle Verpflichtungen, denen
vertraglich vereinbarte bzw. zugesagte Fremdfinanzierungsmittel in &hnlicher H6he gegen-
Uber stehen:

Verpflichtungen fur Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen,
Grundstucksankaufe, ErschlieBungsmaBnahmen und
sonstige Verpflichtungen 39,4 Mio. €

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiiftigte Teilzeitbeschiftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 27,75 12,50
Technische Mitarbeiter 5,75 0,00
Quartiersbetreuer etc. 10,00 4,00

43,50 16,50

Mitgliederbewegung:

Anfang 2016 8.786
Zugang 2016 499
Abgang 2016 388
Ende 2016 8.897

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

haben sich im Geschaftsjahr erhoht um 1.252.962,37 €
Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr erhoht um 17.760,00 €
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf 1.423.520,00 €
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1.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:

Uwe Wirries
Vorstandssprecher
(Diplom-Kaufmann)
Holger ReiBweck
(Diplom-Ingenieur)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Sabine Kahlert
(Verwaltungsfachwirtin)
Vorsitzende

Jens Nietner

(Rechtsanwalt und Geschaftsfuhrer)
Stellvertretender Vorsitzender
Ingrid Hebisch
(Bilanzbuchhalterin)
Schriftfuhrerin

Christian Krischker
(Sparkassendirektor i.R.)

Hans Krohn
(Diplom-Ingenieur)

Henning Beuck

(Volkswirt)

Hendrik Pieper

(Rechtsanwalt und Abt.-Leiter)
Niels Schmidt

(Burgermeister)

ehrenamtliches Mitglied:

Jargen Schiller
(Vorstandsvorsitzender i.R.)

seit 1. Juli 2009
seit 1. Juli 2014

seit 1. April 2002

seit 8. Mai 1999

seit 5. Nov. 2008
seit 19. Juni 2010

seit 19. Juni 2010
seit 27. Juni 2009

seit 19. Juni 2010
seit 19. Juni 2010

seit 18. Juni 2011
bis 18. Juni 2016
seit 18. Juni 2016

seit 18. Juni 2011

seit 19. Juni 2010

seit 1. Sept. 2001
1 19. Dez. 2016
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Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz berucksichtigt sind,
haben sich, mit Ausnahme des Verkaufs eines unbebauten nicht bewirtschafteten Grundstucks
mit einem Verkaufspreis sowie Buchgewinn in Héhe von rd. 1,6 Mio. €, nicht ergeben.

GemaB Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom 19.04.2017 wurden aus dem Jahres-
Uberschuss in Hohe von 3.333.963,24 € 335.000,00 € in die ,Gesetzliche Rucklage” und
2.650.000,00 € in die ,Anderen Ergebnisriicklagen” eingestellt. Danach ergibt sich ein Bilanz-
gewinn in Héhe von 354.416,81 €. Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversamm-
lung vor, diesen Bilanzgewinn 2016 wie folgt zu verwenden:

€
3,3 % Dividende auf Geschaftsguthaben 346.751,63
Vortrag auf neue Rechnung 7.665,18
Bilanzgewinn 354.416,81

Norderstedt, den 19. April 2017

ADLERSHORST Baugenossenschaft eG
Vorstand

% L~ \

Dipl.-Kfm. Uwe Wirries Dipl.-Ing. Holger ReiBweck
Vorstandssprecher Mitglied des Vorstandes
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ZUSAMMENGEFASSTES

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:
Unsere Prufung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfuhrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermégenslage
sowie die Geschaftsfiuhrung der Genossenschaft einschlieBlich der Fihrung der Mitgliederliste
zu prufen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des
vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts, der hierfur die Verant-
wortung tragt.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung seiner Wohn- und Ge-
werbeeinheiten. Dieser Gegenstand des Unternehmens entspricht dem satzungsgemaBen
Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen der Prifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der Ge-
nossenschaft nicht dem Férdergedanken gemaB § 1 GenG entsprechen. Dies gilt auch fur die
Tatigkeit der ADLERSHORST Immobilien GmbH als 100 %iges Tochterunternehmen der Genos-
senschaft.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grunds&dtzen ordnungs-
maBiger Buchfihrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 entspricht den gesetzlichen Erfordernissen.

Der Lagebericht fur 2016 entspricht den gesetzlichen Anforderungen.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit
ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung ergibt sich eine ausrei-
chende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst durch einen Uberschuss aus der Hausbewirt-
schaftung.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfithrung

Unsere Prafungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzli-
chen und satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsgemal nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.

Hamburg, den 02.05.2017

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Prafungsdienst

gez. Viemann gez. Klein
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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STAND 31. DEZEMBER 2016

ANZAHL
VE ORT STRASSE BAUJAHR WHG.
161 Bonningstedt Grellfeldtwiete 24 - 26 1965 15
176 Bonningstedt Hohenloher Ring 12 - 18 1966 28
234 Bonningstedt Hohenloher Ring 44, 44 a, 46, 46 a 1968 24
289 Bonningstedt Hohenloher Ring 2 - 6 1972 18
85
029 Elmshorn Kolberger StraBBe 1 -5 1953 23
041 Elmshorn Am Friedhof 15, 16, 17 1954 24
048 Elmshorn Uhlenhorst 56 - 104 1956 50
064 Elmshorn Am Friedhof 10 - 14, 11 - 13, Kolberger StraBe 2 - 6 1957 44
099 Elmshorn Uhlenhorst 1 - 7, AmselstraBe 18 - 20 1960 42
125 Elmshorn Diertgahren 9 - 23 1963 60
133 Elmshorn Diertgahren 25 - 27, Schilfweg 1 -5 1964 36
143 Elmshorn Diertgahren 32 - 36 1964 21
156 Elmshorn Diertgahren 14 - 30 1965 63
173 Elmshorn RaboisenstraBBe 33 - 39 1966 30
198 Elmshorn RaboisenstraBe 41 1967 12
199 Elmshorn RaboisenstraBe 25 - 31 1967 33
231 Elmshorn Am Dornbusch 1-7 1969 32
232 Elmshorn Am Dornbusch 9 - 23 1968 64
246 Elmshorn Am Dornbusch 10 - 26 1970 64
262 Elmshorn MommsenstraB3e 22 - 24, Ludwig-Meyn-StraBBe 14 + 65 1954 33
263 Elmshorn Hermann-Weyl-StraBe 21 - 23, Ludwig-Meyn-StraBe 16 + 67 1959 33
264 Elmshorn Ludwig-Meyn-StraB3e 18 - 20, Hermann-Weyl-StraBBe 44 1964 39
Heidmuhlenweg 61
316 Elmshorn Hainholzer Damm 38 - 50 1976 123
324 Elmshorn Wedenkamp 2 - 12, 26, 30 1977 114
341 Elmshorn WesterstraBe 11 - 19, Klostersande 22, ReichenstraBe 2 1979 74
369 Elmshorn Flamweg 46 - 48, JohannesstraBBe 23 - 25 1988 20
370 Elmshorn FrobelstraBe 2 - 4 1982 44
377 Elmshorn Hainholzer Damm 59 - 65 1983 36
382 Elmshorn Flamweg 1,1a+Db 1985 89
394 Elmshorn Hainholzer Damm 67 - 71 1991 28
399 Elmshorn Am Erlengrund 1 -7 1992 28
401 Elmshorn Am Erlengrund 8 - 10 1993 18
406 Elmshorn Paul-Lébe-Weg 5 - 7 1997 24
407 Elmshorn Paul-Lobe-Weg 1 - 3 1997 24
409 Elmshorn FrobelstraBe 4 a 1999 25
414 Elmshorn Hedwig-Kreutzfeldt-Weg 8 2002 26
415 Elmshorn Hedwig-Kreutzfeldt-Weg 9 2003 24
443 Elmshorn GerberstraB3e 23 - 25 2009 29
446 Elmshorn Reeperbahn 11 - 13 2012 34
455 Elmshorn Uhlenhorst 2 - 12 2016 56
1.519

WOHNUNGSBESTAND




f Richtung Husum

Quickborn

Elmshorn
Kundencenter
1.519 Wohnungen

Tornesch
Kundencenter
342 Wohnungen

481 Wohnungen
(inklusive
Bonningstedt)

Wedel
Kundencenter
867 Wohnung

(inklusive Rel Lurup

o

Blankenese

Schleswig-Holst

Kundencenter .

Eidelstedt

f Richtung Flensburg N

ANZAHL
VE ORT STRASSE BAUJAHR WHG.
031 Norderstedt Alter Kirchenweg 28 a + b, Uhlenkamp 1 1953 24
032 Norderstedt Uhlenkamp 3 1954 8
042 Norderstedt BahnhofstraBe 1-11,6-14 1954 65
054 Norderstedt Alter Kirchenweg30a-cbhis34a-c 1957 63
055 Norderstedt BahnhofstraBe 2 -4, 16 - 20, 13 -17 1957 42
075 Norderstedt Alter Kirchenweg36a-¢,38a-c 1959 96
Stonsdorfer Weg2a-d,4a-d
091 Norderstedt Finkenried8a+b 1961 8
106 Norderstedt Am Exerzierplatz 7 - 11, Greifswalder Kehre 22 a- e 1962 32
112 Norderstedt Danziger StraBe 3 -5 1962 12
119 Norderstedt Stonsdorfer Weg 6 a - d, Greifswalder Kehre 2 - 8 1962 54
121 Norderstedt Danziger Strae 7 -9 1962 12
127 Norderstedt Greifswalder Kehre 3 -5 1964 12
130 Norderstedt Stonsdorfer Weg8a-d, 10a-d 1963 54
138 Norderstedt Greifswalder Kehre 10 - 12 1965 48
144 Norderstedt Greifswalder Kehre 14 - 16 1965 48
151 Norderstedt Greifswalder Kehre 18 - 20 1965 48
154 Norderstedt Greifswalder Kehre 1 1965 6
159 Norderstedt Am Exerzierplatz2-8 1966 16
160 Norderstedt Am Exerzierplatz 10 - 12 1968 16
164 Norderstedt Distelweg 25 - 31 1969 24
165 Norderstedt Ochsenzoller StraBe 146 - 148 1967 64
174 Norderstedt Ochsenzoller StraBe 144 1968 24
219 Norderstedt Distelweg 23 1968 12
237 Norderstedt Schweriner StraBe 2 - 12 1969 36
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ANZAHL

VE ORT STRASSE BAUJAHR WHG.
240 Norderstedt Heimpfad1-9,2-8 1951 45
241 Norderstedt Glojenbarg 33 -35 1957 14
242 Norderstedt Glojenbarg 37 1958 7
243 Norderstedt Heimpfad 10 + 11, Glojenbarg 39 1963 24
253 Norderstedt Lutjenmoor 39 - 41, 47 - 49 1971 112
286 Norderstedt WaldstraBBe 63 - 71, NorderstraBBe 41 - 47 1974 96
293 Norderstedt Friedrichsgaber Weg 424 - 432, WaldstraBe 73 - 81 1974 151
294 Norderstedt Friedrichsgaber Weg 421 - 423, Hainholz 1 -3 1974 60
295 Norderstedt Friedrichsgaber Weg 432 a 1974 32
311 Norderstedt Hainholz 6 1978 29
349 Norderstedt Malenter Weg 2 - 6, Heidbergstra3e 25 - 35 1980 60
372 Norderstedt Buckhérner Moor 88 - 92 1983 45
373 Norderstedt Rathausallee 63 -75 1982 64
381 Norderstedt Rathausallee 100 - 104, In der GroBen Heide 2 - 6 1984 64
FehmarnstraBe 1 - 3
384 Norderstedt In der GroBen Heide 8 - 22 1985 79
388 Norderstedt Helene-Weber-StraBe 2 - 8 1991 32
390 Norderstedt Friedrichsgaber Weg 279, Helene-Weber-StraBe 1 - 3 1990 21
400 Norderstedt HelgolandstraBe 18, Rathausallee 103 - 111 1995 64
403 Norderstedt Friedrichsgaber Weg 267 - 277 1996 50
408 Norderstedt Buckhérner Moor 1-3 1998 30
437 Norderstedt WeiBdornweg 1-5 2007 30
438 Norderstedt WeiBdornweg 7 -9 2008 13
442 Norderstedt WeiBdornweg 38 2008 6
452 Norderstedt Horst-Embacher-Allee 8 - 14 2015 78
454 Norderstedt Rosmarinweg 2 -4 2016 30
2.060
062 Quickborn BahnhofstraBe 60 - 62 1959 14
235 Quickborn Am Ahrensfeld 11 - 27 1968 54
418 Quickborn Kampstra3e 10 - 14 1958 14
420 Quickborn Erleneck 5-8 1958 16
422 Quickborn KampstraBBe 16 - 22 1960 18
423 Quickborn Kurzer Kamp 9 - 15 1961 8
424 Quickborn Kurzer Kamp 1 1964 6
425 Quickborn Kurzer Kamp 3 -7 1963 12
426 Quickborn Marienhohe 12 - 14 1964 30
427 Quickborn Marienhéhe 8 - 10 1965 30
428 Quickborn Marienhéhe 2-6 a 1967 48
429 Quickborn Erleneck 9 1971 9
430 Quickborn Erleneck 4 1972 9
431 Quickborn Hermann-Lons-StraBBe 38 - 42 1993 18
432 Quickborn KampstraBe 6 a 1994 21
433 Quickborn Am Freibad 24 - 32 1997 47
434 Quickborn Am Freibad 16 - 22 a 1998 42
396
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ANZAHL

VE ORT STRASSE BAUJAHR WHG.
445 Rellingen Am Markt 9 a - c/Hohle StraBe 44 2011 28
28
043 Tornesch Am Grevenberg 2 -4 1954 10
045 Tornesch Am Grevenberg 6 - 8 1954 14
066 Tornesch Am Grevenberg 10 - 18 1958 27
150 Tornesch Willy-Meyer-StraBBe 7 - 13, 10 - 12 1964 36
163 Tornesch Willy-Meyer-Stra3e 26 1967 40
184 Tornesch Willy-Meyer-Stra3e 14 - 24 1967 36
261 Tornesch Moorreger Weg 58 a 1971 10
361 Tornesch PommernstraBe 93 - 95 1981 48
392 Tornesch PommernstraBe 83 1992 20
402 Tornesch PommernstraBe 81 1994 32
444 Tornesch Jargen-Siemsen-Str. 8 - 10 2009 17
450 Tornesch Am Grevenberg 12a+b 2013 24
453 Tornesch An der Kirche 9,9 a 2015 28
342
030 Wedel Galgenberg 82,82 a, 82 b 1954 16
086 Wedel Am Riesenkamp 1 - 13, 16 - 20 1960 51
094 Wedel Mollers Park 5 -9, 13 - 27 1960 91
122 Wedel Kronskamp 78 - 80 1963 18
132 Wedel Kronskamp 82 - 84, Heinrich-Schacht-StraBe 41 - 45 1964 42
157 Wedel In De Krimm 9 - 17 1965 20
284 Wedel HeinestraBBe 8 - 24 1973 152
301 Wedel HeinestraBBe 30 1975 56
371 Wedel An der Windmuhle 1 -3 1984 47
374 Wedel An der Windmuhle 2 - 18 1987 N |
398 Wedel Am Riesenkamp 15 - 17 1992 14
436 Wedel Gorch-Fock-StraBe 8 - 22 2004 31
436 Wedel Gorch-Fock-StraBe 24 - 30 2006 60
439 Wedel KantstraBe 9 - 13 2009 31
447 Wedel Gorch-Fock-StraBe 13 - 19 2011 57
448 Wedel Adalbert-Stifter-StraBe 19 a 2011 1
449 Wedel KantstraBBe 3 -7 2013 45
451 Wedel Rudolf-Breitscheid-Stra3e 28, 28 a, 30, 32 2014 56
839

Gesamt 5.269
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WAHLBEZIRKI

STAND MARZ 2017

1) Busse, Peter (Dipl. Volkswirt)

2) Hirschmann, Anja (Industriekauffrau)

3) Hiepler, Claudia (Arzthelferin)

4) Timm, Inge (Kfm. Angestellte)

5) Aulig, Marina (Kfm. Angestellte)

6) Schulz, Uwe-Martin (Elektroinstallateur)
7) Weber, GUnther (Mechatroniker)

WAHLBEZIRKII

WeiBdornweg 1
WeiBdornweg 3
Helene-Weber-Stral3e 4
Horst-Embacher-Allee 10
In der GroBBen Heide 18
WeiBdornweg 1
Horst-Embacher-Allee 10

22846 Norderstedt
22846 Norderstedt
22846 Norderstedt
22850 Norderstedt
22846 Norderstedt
22846 Norderstedt
22850 Norderstedt

1) Lang, Franz (Rentner)

2) Wasinger, Horst (Rentner)

3) Voélker, Astrid (Personalsachbearbeiterin)

4) Mademann, Wiebke (Einzelhandelskauffrau)
5) Windwebhr, Ingrid (Justizangestellte i. R.)

6) Schréder, Christa (Rentnerin)

WAHLBEZIRKIII

Greifswalder Kehre 10
Greifswalder Kehre 10
Greifswalder Kehre 20
Greifswalder Kehre 8
Danziger Straf3e 3
Stonsdorfer Weg 8 b

22844 Norderstedt
22844 Norderstedt
22844 Norderstedt
22844 Norderstedt
22848 Norderstedt
22844 Norderstedt

1) Jager, Thomas (Polizeibeamter)

2) Panknin, Bodo (Diplom-Ingenieur)

3) Artz, Sabine (Kfm. Angestellte)

4) Schreier, Christine (Industriekauffrau)
5) Eichholz, Sandra (Kfm. Angestellte)
6) Saecker, Sabine (Sachbearbeiterin)

WAHLBEZIRKIV

Schulweg 2 b
Waldschneise 14
HeidbergstraBe 57
Ulzburger StraB3e 356 b
Rosmarinweg 2

Am Ochsenzoll 17

22844 Norderstedt
22844 Norderstedt
22846 Norderstedt
22846 Norderstedt
22850 Norderstedt
22850 Norderstedt

1) Reimer, Hans-Michael (Apotheker)

2) Walter, Gabriele (Krankenschwester)
3) Arlt, Silke (Apothekerin)

4) StoB, Jens-Uwe (TA fur Informatik)

5) Brodesser, Traute (Krankenschwester i.R.)
6) Thiel, Enno (Verwaltungsangestellter)
7) Pluschau, Helmut (Rentner)

9) Grossmann, Detlev (Maler)
10) Schommer, Renate (Rentnerin)
11) Schriever, Herbert (Rentner)
12) Dahm, Norbert (Rentner)

VERTRETERVERSAMMLUNG

KantstraBe 3 a
KantstraBe 11

Am Riesenkamp 7
HeinestraBe 10
KantstraBe 3
Gorch-Fock-StraB3e 30
Gorch-Fock-Stra3e 28

In de Krimm 13
Rudolf-Breitscheid-Str. 32
Gorch-Fock-StraB3e 24
Rudolf-Breitscheid-Str. 28

22880 Wedel
22880 Wedel
22880 Wedel
22880 Wedel
22880 Wedel
22880 Wedel
22880 Wedel
22880 Wedel
22880 Wedel
22880 Wedel
22880 Wedel



WAHLBEZIRK V

1) Stange, Werner (Polizeibeamter) Jurgen-Siemsen-StraBe 10 | 25436 Tornesch
2) Glashoff, Heino (Klempner/Installateur) An der Kirche 9 25436 Tornesch
3) Engel, Sabine (Servicekraft) Jurgen-Siemsen-StraBBe 10 | 25436 Tornesch
4) Gruhlke, Peter (Dipl. Kaufmann) Moorreger Weg 58 a 25436 Tornesch
5) Ueckert, Hermann (Rentner) Am Grevenberg 12 25436 Tornesch
6) Suhr, Hartmut (Rentner) PommernstraBe 93 25436 Tornesch
7) Quast, Hans-Jurgen (Pharmazie-Facharbeiter) An der Kirche 9 25436 Tornesch
8) Richter, Andrea (Juristin/Dipl. Sozialpadagogin) | Burgerweide 61 b 20535 Hamburg
9) Beese, Klaus-Dieter (Dipl. Ingenieur) Kauersweg 3 21521 Dassendorf
10) Gehrmann, Manfred (Elektroingenieur) Stortebekerweg 36 21149 Hamburg
WAHLBEZIRKVI

1) Crone, Monika (Krankenschwester) Diertgahren 15 25337 Elmshorn
2) Jost, Maria (Bankkauffrau) Uhlenhorst 1 25335 Elmshorn
3) Weigandt, Waldemar (Personaldisponent) Diertgahren 34 25335 Elmshorn
4) Huntenburg, Gisela (Pensionarin) Diertgahren 13 25335 Elmshorn
5) Averbeck, Helmut Paul (Angestellter) AmselstraBe 20 25335 Elmshorn
WAHLBEZIRKVII

1) Cordes, Volker (Dipl. Ingenieur) Wedenkamp 26 25335 Elmshorn
2) Buchberger, Claus (Dipl. Ingenieur) Am Dornbusch 21 25337 Elmshorn
3) Volz, Manfred (Hausmeister) Am Dornbusch 15 25337 Elmshorn
4) Kretschmann, Andreas (Maschinenschlosser) Am Dornbusch 26 25337 Elmshorn
5) Guttmann, Anna (Studienratin) Anker 7 25524 Iztehoe

6) Lapsien, Joachim (Rentner) Wedenkamp 26 25335 Elmshorn
7) Joksch, Felix (Student Maschinenbau) HeidmUhlenweg 61 25336 Elmshorn
8) Gunther, Petra (Friseurin) Schweriner StraBe 12 22844 Norderstedt
WAHLBEZIRK VIII

1) Watteler, Margitta (Buchhalterin) Am Freibad 26 25451 Quickborn
2) Koéhnke, Jurgen (Dipl. Ingenieur) Am Freibad 22 a 25451 Quickborn
3) Griebe, Jutta (Krankenschwester) KampstraB3e 16 25451 Quickborn
4) Eich, Monika (Justizfachangestellte) Weeder DorfstraBBe 31 ¢ 23795 Weede

5) Schéning, Peter (Kfm. Angestellter) Am Freibad 20 25451 Quickborn
6) Hillig, Thomas (Reiseverkehrskaufmann) KampstraBe 20 25451 Quickborn
7) Bartelt, Torsten (Fahrlehrer) Am Ahrensfeld 21 25451 Quickborn
8) Aust, Gerd (Schriftsetzeri. R.) Am Freibad 28 25451 Quickborn
9) Schuller, Constanze (Verkauferin) Kurzer Kamp 3 25451 Quickborn
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KONTAKT

ADLERSHORST
Norderstedt

Ochsenzoller StraBe 144
22848 Norderstedt

Tel. 040 52803-0
Fax 040 52803-200

www.adlershorst.de
info@adlershorst.de

82 - KONTAKT

Kundencenter Norderstedt

Ochsenzoller StraBBe 144
22848 Norderstedt

Tel. 040 52803-0
Fax 040 52803-200

Kundencenter Quickborn

Am Freibad 32
25451 Quickborn

Tel. 04106 60091
Fax 04106 60092

Kundencenter Elmshorn

Alter Markt 3c (im CCE)
25335 Elmshorn

Tel. 04121 22345
Fax 04121 1201

Kundencenter Tornesch

Jurgen-Siemsen-StraBBe 8
25436 Tornesch

Tel. 040 52803-307

Kundencenter Wedel

Gorch-Fock-StraBe 8
22880 Wedel

Tel. 04103 3417
Fax 04103 912970

Konzept und redaktionelle Unterstutzung:
halledt Werbeagentur GmbH, www.halledt.de

Bildnachweis:

andra photography: S. 8, 11 (1), 12/13, 18/19, 20/21, 22/23,
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ADLERSHORST: S. 32 (2), 33

Maurice Kohl: S. 49 (1)

Tim Maschlanka: S. 11 (2), 16, 36, 37, 47 (1)

Roland Michels: S. 10 (2), 38 (1), 50

Paloh Architekten: S. 24, 25 (1), 26/27 (1), 32 (1), 48

Patrick Romer: S. 10 (1), 34/35, 38 (1), 39, 42, 46, 47 (2), 82
fotolia, markus: S. 6/7
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