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dhu in

Z.ahlen

in €

Bilanzsumme
Riicklagen
Riickstellungen

Umsatze aus
Hausbewirtschaftung

Instandhaltungsleistungen
Bilanzgewinn

Bruttodividende

Wohnungen
Mitglieder
Geschiftsanteile

Haupt- und neben-
amtliche Mitarbeiter

2021 2020
333.835.800 315.011.600
55.775.100 52.165.200
7.624.700 7.915.100
35.742.600 35.067.100
6.460.500 9.011.800
941.400 925.100
940.000 924.800
2021 2020

4.339 4.342
7.503 7.335
323.140 314.286
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Gedenken

Wir gedenken unserer
2021 verstorbenen Mitglieder.

Ingrid Albers
Konstantin Backer
Rita Bauer
Jadwiga Behrendt
Gesa Belusa
Stephan Braun
Peter Brehmeier
Werner Briining
Erika Biinz
Angelina Burnijew
Saim Cakmak
Ursula Diehr
Ingrid Dose

Heike Ehlert
Georg Fischer
Ingrid Funk
Wiltrut Gehrke
Edelgard Gensmer
Josef Golasch
Eilli Goldammer
Lieselotte Graafen
Aloissia Graf

Ilse Groth
Getraude Gstader
Regine Haeger
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Heinrich Heinich
Gerhard Heitmann
Cornelia Heuwieser
Ertan Howar
Annemarie Jarick
Renate Juretzka
Heike Kaselitz
Julia Kim

Inge Kirchhoff
Michael Kissinger
Sigrid K6hn
Dorothea Kokott
Ralf Koncis
Ralph Kofmann
Madalena Kramer
Manfred Kraft
Wilfried Lobsien
Marion Markgraf
Moritz Nass
Hartmut Nassat
Karin Petrick

Iris Pfeiffer

Renate Rathje
Christiane Reincke
Hans Richter

Bernd Rickmann
Bernhard Rintsch
Ingrid Rémer

Baronin Lore von Rosen
Jens Rubbert

Ingrid Saathoff
Raimund Schlee
Ingeburg Schmitz
Ursula Schnitt

Marta Schroter

Lars Schultze

Manfred Sevke

Helga Soetebier

Lore Gertrud Steinhoff
Ingrid Stolle

Margot Sundmaker
Ingrid Teoh

Helmut Tessin
Waltraud Viermann
Inge Volzer

Andy Marc Weissmann
Andreas Zeugner

Prof. Dr. Ulrich Zunke
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Das Vorstandsteam: Frank Seeger (li.) und Torsten Gétsch

—  Liebe Mitglieder,
—————  sehr geehrte Damen

————— und Herren!

rotz einiger Beeintrachtigungen durch die
Pandemie ist das Jahr 2021 gut verlau-
fen, auf die Geschafte unserer Bauge-
nossenschaft und die Mitglieder haben sich die
Ereignisse bislang wenig ausgewirkt. Daflr sind
wir dankbar.

Die Coronapandemie scheint nicht vorbei,
doch wir sind gut durch diese Zeit gekommen
und haben inzwischen eine gewisse Normalitat
erreicht — dank vieler VorsichtsmaRnahmen, die
wir getroffen und die die Mitglieder und Mitarbei-
tenden mitgetragen haben.

Dennoch halt uns der Alltag in Atem. Unsere
Solidaritat gilt den Menschen in der Ukraine und
wir helfen im Rahmen unserer Moglichkeiten.
Die Gastewohnung der dhu haben wir auf Anre-
gung mehrerer Mitglieder einer Fllchtlingsfamilie
zur Verfugung gestellt. Die Wohnungswirtschaft

= N |
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Wir stehen zu den EU-
Klimazielen und sind seit
Jahren mit dem Thema
befasst. Die dhu wird ihre
Klimaziele erreichen,
davon sind wir tiberzeugt.

organisiert weitere Unterstitzung. Auch wir sind
unter anderem mit Spenden dabei.

Doch da die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum ohnehin grof3 ist, bringen die zu-
satzlichen Anfragen weitere Herausforderungen
fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bei der
Wohnungsvergabe mit sich. Die starke Nach-
frage nach glnstigem Wohnraum besteht seit
langerer Zeit. Fir Menschen in prekaren Verhalt-
nissen ist es besonders schwer: Zurzeit leben in
Hamburg etwa 30.000 Menschen in 6ffentlicher
Unterbringung. Das allein bedeutet einen Bedarf
von mehr als 10.000 Wohnungen, mehr als die
gesamte Bauleistung eines einzigen Jahres. Die
dhu kommt auf jeden Fall der mit der Stadt ge-
troffenen Kooperationsvereinbarung nach, hier
Wohnungen zur Verfligung zu stellen.

Die Erfullung des Forderauftrags, Wohnraum
fur die Mitglieder zu bauen und zu erhalten, ist
folglich von wachsender Bedeutung. Doch die
Umsetzung ist von zeitraubenden Abstimmun-
gen begleitet. Die Zahl der Vorschriften sowie
die Erwartungen der Behdérden nehmen keines-
falls ab. Von der Planung eines Gebaudes oder
einer MaRnahme bis zur Fertigstellung vergehen
in der Regel mehrere Jahre. Zudem sind flir den
Neubau geeignete Grundsticke im Hamburger
Stadtgebiet kaum mehr verfligbar. Bei Nachver-
dichtungen auf eigenen Grundstlcken ist viel
Uberzeugungsarbeit bei den dort Wohnenden, in
der Politik und bei den Behdrden zu leisten.

Laut aktuellem Mietenspiegel hat sich das
Wohnen in der Hansestadt gegenltber 2019 um
7,3 Prozent verteuert. Diese Entwicklung berei-
tet uns Sorgen. Wer keinen offentlich geférder-
ten Wohnraum beziehen kann, leidet besonders
unter den Erhéhungen. Dabei gehort in Hamburg
knapp die Halfte der Wohnungen dem kommu-
nalen Unternehmen SAGA und den Wohnungs-
genossenschaften. Das wirkt sich dampfend auf
den Mietpreis aus.

Die dhu passt die Mieten, die genossen-
schaftlichen Nutzungsgebuhren, jedenfalls nicht
an, weil es der Markt hergibt, ist aber auf Er-
héhungen angewiesen. Am Beispiel der Instand-
haltung lasst sich das verdeutlichen: Durch die
erwarteten Kostensteigerungen bei Handwerks-
firmen haben wir nur die Moglichkeit, weniger In-
standhaltungsmafinahmen umzusetzen oder ge-
schatzt einige 100.000 Euro mehr auszugeben.

Die dhu hat Verantwortung fir den Wohnungs-
bestand — er ist zu pflegen und zu erhalten. Um
dieser Aufgabe weiterhin gerecht zu werden,
spielen Erhdhungen eine wichtige Rolle.

Auch die Anforderung, bis 2045 klimaneutral
zu sein, muss erflllt werden. Wir stehen zu den
EU-Klimazielen und sind seit Jahren mit dem
Thema befasst. Die dhu wird ihre Klimaziele er-
reichen, davon sind wir Uberzeugt. Die Umsetzung
der Ziele bringt allerdings hohen finanziellen Auf-
wand mit sich. Verschiedene Berechnungen gehen
von einem zusatzlichen Bedarf von 1.000 Euro
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pro m2 fir die energetische Modernisierung aus —
fur die dhu ware das ein zusatzlicher Aufwand von
280 Millionen Euro, auf 25 Jahre verteilt. Durch
Forderprogramme und mogliche Standardisierung
konnten die Kosten sinken. Dennoch muss be-
rucksichtigt werden, dass die Preise flr Moder-
nisierungsmafinahmen aktuell steigen und sich
das auch auf die dhu auswirken wird.

Was, bei aller Anerkennung der Klimaziele,
bedacht werden muss: In unseren Gebauden wer-
den wir immer Energie verbrauchen. Das ist nicht
zu andern, denn zumindest geheizt und gekocht
wird immer. Aber die Art der verbrauchten Energie
muss sich andern, sie muss CO_-neutral sein.

Um dieses Ziel langfristig zu erreichen, be-
notigen wir vor allem Planungssicherheit und
schnellere Bearbeitungszeiten bei den Behor-
den. Es hat allein sechs Jahre gedauert, die jetzt
laufende energetische Modernisierung in der
Ohlsdorfer StrafRe vorzubereiten.

Zugleich kritisieren wir praxisferne Anforde-
rungen wie die, auf jedes Dach eine Photovoltaik-
anlage zu setzen. Das ist allein aus Grliinden der
Statik und der Ausrichtung nicht Uberall sinn-
voll. Um gréRere CO_-Einsparungen zu erzielen,
ist Flexibilitat notig und es braucht Konzepte, die
moglichst Uber die einzelne Wohnanlage hinaus-
gehen. Wir machen einen ersten Schritt und
Uberdenken fur die mogliche Modernisierung des
Wohnungsbestandes in der Barmbeker Oldach-
strae und der Hermann-Kauffmann-Stra3e ein
quartiertbergreifendes energetisches Konzept.

Doch schon jetzt gilt: Wir alle miUssen, wo
immer moglich, Energie einsparen. Die Energie-
kosten sind 2021 deutlich gestiegen, verursacht
unter anderem durch den kalteren Winter und die
CO,-Bepreisung. Durch die vereinbarten Voraus-
zahlungen fur die Heizkosten werden 2022 ver-
mutlich nur geringe Nachzahlungen fallig. Aber
wir werden nicht umhinkommen, die Vorauszah-
lungen anzupassen, da sich die Energiepreise
weiter erh6hen werden.

Bei der Energieerzeugung mochten sich Mit-
glieder zunehmend engagieren und fragen zum
Beispiel nach Sonnenkollektoren flr Balkone.
Dieses Engagement begriflen wir und klaren
derzeit die Rahmenbedingungen.

Erfreulich sind die Lockerungen der Corona-
maRnahmen. Im April haben wir die Geschafts-
stelle, die Nachbartreffs und die Gemeinschafts-
raume wieder geoffnet. Am Mittwoch jeder Woche
soll bis 18 Uhr geoéffnet sein, damit moglichst
alle Mitarbeitenden flr die Mitglieder personlich
erreichbar sind.

Zugleich hat sich das mobile Arbeiten bei
der dhu bewahrt und bleibt als Angebot fur die
Mitarbeitenden bestehen. Auch im neuen Biro
am Schlicksweg wird dies gelten. Wir mochten
ein attraktiver Arbeitgeber bleiben und sind auf
einem guten Weg.

Auch der Umzug der Geschaftsstelle nach
Barmbek ist naher geruckt. Das Bauvorhaben
am Schlicksweg ist in der konkreten Planung.
Mit einem wichtigen Schritt ging es weiter: Der
Grundstuckskaufvertrag wurde Ende 2021 unter-
schrieben — in Gemeinschaft mit der coop eG
Kiel, die die Einzelhandelsflachen und im noérd-
lichen Teil das frei finanzierte Wohnen Uberneh-
men wird. Die dhu besitzt rund 60 Prozent der
Gesamtflache und gestaltet die geplante Kita
und das geforderte Wohnen im sudlichen Teil.
Auch eine Wohngemeinschaft mit mehreren Eltern-
Kind-Einheiten wird dort einziehen, betreut durch
die AWO. Wahrscheinlicher Baubeginn ist in die-
sem Jahr, Fertigstellung wahrscheinlich Ende
2024. Keine Kleinigkeit: Die im Januar zeitweilig
auf der Kippe stehende KfW-Forderung fir den
Nichtwohnteil konnte gesichert werden.

Aktuell freuen wir uns, dass ab Mitte des Jah-
res die 109 offentlich geforderten Wohnungen in
der Julius-Vosseler-Strafe bezogen werden. Ein
tolles, aber in der Entstehung auch sehr heraus-
forderndes Projekt ist damit zu einem guten Ab-
schluss gekommen. In die Wohnungen mit unter-

Wir benotigen vor allem Planungssicherheit und schnellere
Bearbeitungszeiten bei den Behorden. Es hat allein sechs
Jahre gedauert, die jetzt laufende energetische Moderni-
sierung in der Ohlsdorfer Straffe vorzubereiten.
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Das Bauvorhaben

am Schlicksweg ist in
der konkreten Planung.
Mit einem wichtigen
Schritt ging es weiter:
Der Grundstiickskauf-
vertrag wurde Ende
2021 unterschrieben —
in Gemeinschaft mit
der coop eG Kiel.

schiedlichen GrofRen werden einige Familien und
auch etliche neue Mitglieder einziehen. Auch
das freut uns sehr.

Im Bereich der Modernisierungen setzen wir
die geplanten MaRnahmen fort, die durch die
Pandemie erfreulicherweise nur gering verzogert
wurden: 39 Wohnungen in Winterhude werden
aktuell modernisiert, fir weitere 75 Wohnungen
in Hamm und rund 200 in Barmbek sind Maf-
nahmen geplant. 2021 haben wir die Moderni-
sierung von 56 Wohnungen in Horn und 32 in
Barmbek abgeschlossen.

Aufsichtsrat und Vertreter begleiten die
Entwicklung der Genossenschaft. Die Zusam-
menarbeit verlief gut, wenn auch mit weniger
personlichen Begegnungen aufgrund der Corona-
bedingungen.

Zum Beispiel hat der fir den personlichen
Austausch wichtige Vertreter-Info-Tag 2021 lei-
der nicht stattgefunden. Der digitale Infovor-
mittag fur die Vertreterinnen und Vertreter Ende
Marz konnte trotz Uberwiegend positiver Reso-
nanz ein personliches Treffen nicht ersetzen. Die
Vertreterversammlung im Juni wurde, auf das
Wesentliche beschrankt, in Prasenz abgehalten.

Eine Arbeitsgruppe, bestehend aus Mitglie-
dern der Vertreterversammlung, Aufsichtsrat,
Mitarbeitenden und Vorstand, befasst sich mit
einer Anpassung der Satzung und Wahlordnung.
Es geht dabei um Erfahrungen und Auswirkun-

gen aus der Pandemiezeit. Die Beschlisse dazu
werden voraussichtlich 2023 in der Vertreterver-
sammlung gefasst.

Vor drei Jahren haben wir, um Kosten zu sen-
ken, die dhu Service GmbH gegrindet. Diese
Entscheidung war richtig. Wir sind stolz darauf,
zwei Arbeitsplatze, fUr eine Malerin und einen
Maler, geschaffen zu haben. Die Malerarbeiten
sind von guter Qualitat, das bestatigen die Mit-
glieder. Daruber hinaus wurden die Vorbereitun-
gen fur die Ausstattung aller Wohnungen im Jahr
2022 mit fernauslesbaren Geraten zur Ermitt-
lung des Heizkostenverbrauchs vorangetrieben.
Wir erwarten fur die dhu Service GmbH ein posi-
tives Jahresergebnis.

Die dhu Stiftung ist ihrem satzungsgemafen
Auftrag nachgekommen. Corona hat sich auch
hier ausgewirkt; viele Projekttrager mussten ihre
Forderantrage entsprechend anpassen. 28 Pro-
jekte wurden 2021 mit zusammen fast 48.000
Euro gefordert, 13 Antrage wurden bereits bis
Mitte 2022 gestellt.

Flr die Zukunft winschen wir uns vor allem
mehr Frieden in der Welt. Mit Blick auf die dhu
freuen wir uns auf mehr personlichen Austausch
in den Gremien und den Quartieren.

Angesichts der weiteren Herausforderungen
vertrauen wir darauf, dass unsere Unternehmens-
form, das engagierte Mitarbeiterteam sowie die
Vertreterversammlung und der Aufsichtsrat un-
ser Handeln weiterhin tragen und begleiten. Wir
danken allen, die zum guten Abschluss dieses
Geschaftsjahres beigetragen haben.

Hamburg, im Mai 2022

Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG

1 ; ) tkij/

Frank Seeger

Torsten Gotsch
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hamburg verfugt tber 4.339 eigene Wohnungen, 1 Gaste-
wohnung, 24 gewerbliche Objekte, 1 eigenes Verwaltungsgebaude, 6 Gemeinschaftsein-
richtungen, 27 sonstige Objekte und 2.217 Stellplatze — davon 1.373 in Garagen. Die Anzahl
der eigenen Wohnungen hat sich aufgrund von Neubau um 2 Wohnungen erhoht. Dem steht
der Abgang von 5 Wohnungen aufgrund von Zusammenlegungen gegenuber.

Unsere Wohnungen werden nahezu ausschlieBlich an Mitglieder unserer Genossenschaft
vermietet. Die Nachfrage nach glnstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverandert
hoch. Unser Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn
ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die sich mit der
Genossenschaft identifizieren.

2. Wirtschaftsbericht
2.1. Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird
dies aller Voraussicht hach zunehmend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschafts-
leben und in der Gesellschaft fihren. Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber
auch auf die Immobilienbranche kénnen noch nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es
ist jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungs-
bedingungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzurlickhaltung zu rechnen. Zudem
kommt es infolge des Ukraine-Krieges zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutsch-
land und demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem Lebens-
notwendigsten, u.a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (SARS-COV-2) weltweit ausgebreitet. Mit einer aus-
gepragten Rezession hat sich die Coronapandemie stark auf die globalen Volkswirtschaften
ausgewirkt und sorgt auch weiterhin fur verstarkte Unsicherheiten in verschiedensten Markten.
Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl
im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefuhrt. Dabei gibt es Anzeichen, dass sich die
sozialen Einschnitte zum Zeitpunkt unserer Berichterstattung entspannen. Die Wohnungs-
wirtschaft hat sich in ihrer Geschaftstatigkeit wahrend der Pandemie bisher als robust und
widerstandsfahig erwiesen. Erhebliche Einflisse in Form von Absagen oder Verschiebungen
von Bau- und Instandhaltungsmafinahmen waren auch im aktuellen Berichtszeitraum ebenso
wenig zu verzeichnen wie ein deutlicher Anstieg von Mietausfallen. Insgesamt sind pandemie-
bedingt keine nennenswerten Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft eingetreten.

Bei den nichtfinanziellen Leistungsindikatoren zeigte sich auch im Berichtsjahr, dass die
Coronapandemie die Art der Zusammenarbeit entscheidend gepragt hat. Es wird unab-
hangig von der aktuellen pandemischen Lage verstarkt mobil von zu Hause gearbeitet,

| Jahresabschluss 2021



wobei auf die Erfahrungen der vorangegangenen Monate aufgebaut werden konnte. Die zeit-
weise SchlieBung der Geschaftsstelle fur Besucher wurde Anfang April 2022 aufgehoben.

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschaftsgebiet ist glinstig.

Die Bevolkerungszahl Hamburgs ist auch im Jahr 2020 gestiegen. Am 31.12.2020 lebten
1.852.478 Personen (906.933 Manner und 945.545 Frauen) in der Hansestadt. Das sind
5.225 Personen mehr als Ende 2019, so das Statistikamt Nord.

Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner Hamburgs wird in den kommenden Jahren weiter
ansteigen.

Gemaf Statistischem Landesamt wurde fur unser Bundesland eine Bevodlkerungsprognose
bis 2035 erstellt. Danach ist zu erwarten, dass die Einwohnerzahl Hamburgs bis 2035 auf
rund 2,031 Mio. anwachst und bereits 2031 erstmals die Grenze von 2 Mio. ubertrifft.
Ursache dieses Anstiegs sind weiterhin erwartete Wanderungsgewinne durch mehr Zu- als
Fortzige sowie eine positive Bilanz aus Geburten und Sterbefallen.

Hieraus leiten wir auch fur die Zukunft einen Mietwohnungsbedarf fur die Stadt Hamburg ab.

2.2. Geschaftsverlauf

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

Plan 2021 Ist 2021 Ist 2020

T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 26.100 26.280 25.635
Aufwendungszuschisse 1.730 1.610 1.875
Instandhaltungsaufwendungen 7.000 6.460 9.012
Zinsaufwendungen 4.650 4.724 4.866
Jahresuberschuss 4.800 4.541 1.710

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fir das Ge-
schaftsjahr vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen haben sich geringfligige Abweichungen
ergeben:

Die geplanten Aufwendungszuschusse enthalten Zuschusse flr eine Wirtschaftseinheit, bei
der die Anspruchsvoraussetzungen noch nicht vorlagen. Mit den Zuschussbetragen wird aber
zeitversetzt gerechnet.

Wahrend die Aufwendungen fur die laufenden Instandhaltungen und Wohnungseinzel-
modernisierungen der H6he nach planméaRig erfolgten, sind fur GroBmafnahmen deutlich
geringere Aufwendungen angefallen.

Jahresabschluss 2021 |
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Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen 6.460,5 T€ nach 9.011,8 T€ im Vorjahr. Dies be-
deutet durchschnittliche Aufwendungen in Hohe von rund 28,39 €/m?2 (Vorjahr 36,34 €/m?2).
Zusatzlich wurden, ohne den Abzug von Tilgungszuschissen, 4,85 Mio. € (Vorjahr 2,25 Mio. €)
in aktivierungspflichtige Modernisierungen investiert.

Die geplanten Zinsaufwendungen sind aufgrund angefallener Bereitstellungszinsen gering-
fugig hoher ausgefallen, im Vergleich zum Vorjahr aber insgesamt trotz reger Modernisie-
rungs- und Neubaufinanzierung wegen der Zinsdegression und Umschuldung im Bestand
tatsachlich gesunken.

Die Mieten wurden im gesetzlich vorgegebenen Rahmen geringfugig erhoht und betrugen in
2021 monatlich inkl. Aufwendungszuschissen durchschnittlich 7,71 €/m2 nach 7,61 €/m?2
im Vorjahr, davon entfallen auf Aufwendungszuschuisse in 2021 0,46 €/m?2 nach 0,53 €/m?2
im Vorjahr. Nennenswerte Leerstande waren nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu er-
warten. Die Fluktuationsquote ist mit 8,2 % gegenuber 6,1 % im Vorjahr gestiegen.

Neben den Investitionen in den Bestand war das Geschaftsjahr 2021 u.a. von der plan-
magigen Fortfihrung der Bautéatigkeit in der Julius-Vosseler-Strae gepragt. Hier wurden 109
offentlich geforderte Wohnungen fertiggestellt. Mit der Vermietung der Wohnungen wird im
Juni 2022 begonnen.

Daneben wurde im Dezember 2021 zusammen mit der coop eG ein Kaufvertrag Uber ein
in Barmbek belegenes Grundstiick geschlossen. Der ideelle Miteigentumsanteil der Bau-
genossenschaft dhu eG belauft sich auf 59,89 %. Der Anteil der coop eG betragt dement-
sprechend 40,11 %.

Die bereits in Vorjahren begonnene Planung zur Bebauung, der auf die Baugenossenschaft
dhu eG entfallenden Eigentumsanteile, sieht nach derzeitigem Stand neben der Errichtung
eines neuen Verwaltungsgebaudes und einer Kita auch die Schaffung von Wohn- und
Gewerbeflachen vor.

Daneben wurde zu Beginn des Jahres 2021 in der Ohlsdorfer Strale in Winterhude, in einem
denkmalgeschltzten Gebaude, die Vermietung aufgenommen.

Im Juni 2015 hat die Genossenschaft eine gemeinnutzige Stiftung gegrindet und mit einem
Grundkapital in Hohe von 250,0 T€ ausgestattet. Entsprechend des Beschlusses der
Vertreterversammlung vom 10.06.2015 wurde das Grundkapital in den Folgejahren auf-
gestockt. Danach halt die Stiftung die vorgesehenen Anteile an der Genossenschaft in
Hoéhe von 500,0 T€.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Baugenossenschaft positiv, da wir den
Wohnungsbestand erweitert, Instandhaltung und Modernisierung planmaRig fortgeflhrt
haben und die Ertragslage, bei nahezu unverandertem Personalbestand, weiter zur Starkung
des nominellen Eigenkapitals gefuhrt hat.
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3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
3.1. Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2021 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020 Verander.
z. Vorjahr
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen 320.326,4 96,0 303.545,4 96,4 16.781,0
(inkl. Rechnungsabgrenzungsposten)
Umlaufvermogen 13.509,4 4,0 11.466,2 3,6 2.043,2
(einschl. Aktiver Unterschiedsbetrag
aus Vermogensverrechnung)
Gesamtvermogen 333.835,8 100,0 315.011,6 100,0 18.824,2
Eigenkapital 81.488,2 24.4 77.234,3 24,5 4.253,9
Fremdkapital langfristig
* Pensionsrickstellungen 7.014,6 2,1 6.468,1 2,1 546,5
* Verbindlichkeiten 231.628,5 69,4 217.114,3 68,9 14.514,2
Fremdkapital kurzfristig 13.704,5 4.1 14.194,9 4,5 -490,4
Gesamtkapital 333.835,8 100,0 315.011,6 100,0 18.824,2

Das Anlagevermogen betragt 96,0 % der Bilanzsumme. Es ist fast vollstandig durch Eigen-
kapital und langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Rickstellungen gedeckt. Die
Unterdeckung ist vorUbergehend und resultiert aus vorgezogenem Eigenmitteleinsatz. Durch
die Valutierung zugesagter Darlehen im Geschaftsjahr 2022 wird die Unterdeckung aus-
geglichen.

Der Anstieg des Anlagevermogens resultiert im Wesentlichen aus Investitionen im Rahmen
der Bautatigkeit (Bauvorbereitung, Neubau und Modernisierung).

Der Anstieg des Umlaufvermoégens ist im Wesentlichen auf die Zunahme der Flissigen Mittel
und kurzfristiger Forderungen zuruckzufuhren.

Die Eigenkapitalquote betragt bei um fast 6 % gestiegener Bilanzsumme 24,4 % (Vorjahr
24,5 %). Die betragsmaBige Veranderung des Eigenkapitals um +4.253,9 T€ ergibt sich durch
den Jahreslberschuss (4.541,1 T€) abzlglich der Dividende fur das Vorjahr (924,8 T€)
sowie durch Zugange bei den Geschaftsguthaben (627,7 T€) und die Erh6hung der Kapital-
rucklage (9,9 T€).

Die langfristigen Verbindlichkeiten haben sich durch Darlehensvalutierungen fir Neubau- und
Modernisierungsmanahmen von 23.408,9 T€ erhoht. Dem gegenliber stehen planmaRige

Tilgungen (8.884,8 T€) und vorzeitige Ruckzahlungen (9,9 T€).

Die Eigenkapitalquote wird im Jahr 2022 trotz geplanter Modernisierungs- und Neubautatig-
keit, bei steigender Bilanzsumme, voraussichtlich leicht steigen.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.
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Kapitalflussrechnung 2021 2020
T€ T€
. Laufende Geschaftstatigkeit
Jahresuberschuss 4.541,1 1.710,1
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 6.681,5 6.629,1
Zunahme langfristiger Riickstellungen 546,5 372,5
Sonstige wesentliche zahlungsunwirksame
Aufwendungen (+) und Ertrage (-) -14,8 -21,9
Cashflow nach DVFA/SG* 11.754,3 8.689,8
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) kurzfristiger Ruckstellungen
(ohne Ruckstellungen fur Bauleistungen und Steuerrlckstellungen) -807,8 852,9
Zunahme (Vorjahr: Zunahme) sonstiger Aktiva -116,9 -336,2
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) sonstiger Passiva 307,8 -5,8
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 4.498,7 4.705,9
Ertragsteueraufwand 20,9 17,0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 15.657,0 13.923,6
Il. Investitionsbereich
Auszahlungen fir Investitionen
in das immaterielle Anlagevermégen 0,0 -13,6
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -24.493,5 -17.964,6
Auszahlungen fir Bausparvertrag -40,2 -39,8
Erhaltene Zinsen 3,1 2,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -24.530,6 -18.015,3
lll. Finanzierungsbereich
PlanmaRige Tilgungen -8.884,7 -8.183,0
Gezahlte Zinsen -4.501,7 -4,708,6
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen fur Investitionen 23.408,9 8.639,3
Einzahlung aus der Valutierung zur Zwischenfinanzierung 0,0 3.000,0
Ruckzahlungen von Darlehen 9,9 0,0
Ruckzahlung von Zwischenfinanzierungsmitteln 0,0 -2.000,0
Einzahlung in Kapitalrlcklage 9,9 6,5
Auszahlungen fur Dividenden -924,8 -651,7
Veranderung der Geschaftsguthaben 627,7 597,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 9.725,4 -3.300,5
Zahlungswirksame Veranderung
des Finanzmittelbestands 851,8 -7.392,2
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.975,7 9.367,9
Finanzmittelbestand zum 31.12. 2.827,5 1.975,7

*DVFA/SG = Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und Asset Management e.V./
Schmalenbach-Gesellschaft fur Betriebswirtschaft e.V.
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Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenuber den finanzie-
renden Banken termingerecht nachzukommen. Darlber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome
so zu gestalten, dass neben einer Dividendenzahlung weitere Liquiditat generiert wird,
sodass ausreichende Eigenmittel fur die Modernisierung des Wohnungsbestandes und fur
Neuinvestitionen zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wahrung, sodass Wahrungs-
risiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in An-
spruch genommen. Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermodgens hereingenommenen
langfristigen Kapitalmarktdarlehen handelt es sich ausschlieBlich um langfristige Annuitaten-
darlehen mit Zinsbindungsfristen bis zum Jahr 2049. DarUber hinaus bestehen Darlehen fur
offentlich geférderte Objekte, flir die je nach Programmart besondere Bedingungen gelten.
Die durchschnittliche Zinsbelastung fur unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschafts-
jahr 1,94 % nach 2,17 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der nebenstehenden Kapital-
flussrechnung nach DVFA/SG*, die wiederum unter der Anwendung des DRS 21 erstellt
wurde.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit von 15.657,0 T€ reichte aus, den plan-
maRigen Kapitaldienst (13.386,4 T€) zu bedienen und eine Dividende von 924,8 T€ aus-
zuschltten. Aus dem verbleibenden Betrag von 1.345,8 T€ zuzlglich der Einzahlungen
aus der Zeichnung von Geschaftsguthaben und Einzahlungen in die Kapitalricklage von
637,6 T€ sowie dem Saldo aus Valutierungen/Ruckzahlungen von Darlehen in Hohe von
23.399,0 T€ ergibt sich ein Mittelzufluss von 25.382,4 T€. Bei einer Investitionstatigkeit von
24.530,6 T€ fuhrte dies insgesamt zu einem Mittelzufluss von 851,8 T€ und entsprechend
zu einer Erhdohung des Finanzmittelbestands zum 31.12.2021 auf 2.827,5 T€.

Es bestehen bei zwei Kreditinstituten weiterhin zusatzliche Kreditzusagen in laufender Rech-
nung uber insgesamt 13 Mio. €, von denen zum Jahresende 3 Mio. € in Anspruch genommen
waren.

Durch den regelmagBigen Liquiditatszufluss aus den Nutzungsgeblhren wird bei sorgfaltiger
Vergabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch
zukunftig gesichert bleiben.

Jahresabschluss 2021 |

17



18

3.3. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2021 erzielte Jahresuberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

Ertragslage 2021 2020 Veranderung

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 5.028,4 2.565,3 2.463,1
Grundstlcksbevorratung und Grundsticksverkehr -55,7 -54,4 -1,3
Bautatigkeit/Modernisierung Anlagevermogen 96,3 -78,1 -18,2
Betreuungstatigkeit 2,5 2,4 0,1
Sonstiger Geschaftsbetrieb -836,3 -710,1 -126,2
Betriebsergebnis 4.042,5 1.725,1 2.317,4
Neutrales Ergebnis 519,5 2,0 517,5
Ergebnis vor Ertragsteuern 4.562,0 1.727,1 2.834,9
Steuern vom Einkommen und Ertrag -20,9 -17,0 -3,9
Jahresliberschuss 45411 1.710,1 2.831,0

Der Jahreslberschuss ergibt sich insbesondere aus der Hausbewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestandes.

Die Veranderung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung ist bei hoheren Abschreibungen
auf gestiegene Sollmieten sowie geringere Instandhaltungsaufwendungen zurlickzufihren.

Gestiegene Aufwendungen fur Bereitstellungszinsen fuhrten zu einem Rlckgang des Ergeb-
nisses aus der Bautatigkeit und Modernisierung.

Der negative Ergebnisbeitrag des sonstigen Geschaftsbetriebs resultiert im Wesentlichen
aus verrechneten Kosten.

Das Neutrale Ergebnis ist gepragt von der Auflosung von Ruckstellungen.

3.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

in 2021 2020
Eigenkapitalquote % 24,4 24,5
Nominelles Eigenkapital Mio. € 81,49 77,23
Durchschnittliche Instandhaltungsaufwendungen €/m? 28,39 36,34
Erhaltungsinvestitionen €/m?2 44,60 43,86
Kapitaldienstdeckung % 48,0 46,9
Fluktuationsquote % 8,2 6,1
Durchschnittliche Wohnungsmiete
ohne Aufwendungszuschisse €/m2 7,25 7,07
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4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
4.1. Risiken der kinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und regelmaRige interne Bericht-
erstattung. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und
das Eigenkapital zu starken. Dazu werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen Risiko-
indikatoren ermittelt und bewertet. Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft ge-
horen auch Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden gesetzlichen Bestimmungen
sind unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance Manage-
ment Systems. Sowohl unser Risikomanagement- als auch unser Compliance Management
System werden regelmagig Gberprift und aktualisiert.

Aufgrund der aktuellen Marktlage besteht derzeit nur ein geringes Leerstandsrisiko. Vor dem
Hintergrund der demografischen Entwicklung kann dieses Risiko langfristig ansteigen. Durch
Investitionen in den Neubau und Modernisierung im Bestand, angepasst an die Nachfrage-
situation, wird diesem Risiko begegnet.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitaten-
darlehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zinsanderungsrisiko besteht im Wesentlichen im
Hinblick auf zukinftige Refinanzierungen auslaufender Kredite. Die aktuelle Zinsentwicklung
auf historisch niedrigem Niveau begunstigt die Ertragslage und ggf. weiteres Wachstum
durch Neubau oder Erwerb weiterer Immobilien. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den
Annuitatendarlehen und der recht gleichmaRigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten
sich die Zinsanderungsrisiken fir unsere Genossenschaft in Uberschaubarem Rahmen.
In Einzelfallen wurden zur Sicherung glnstiger Konditionen Prolongationen im Voraus ab-
geschlossen (Forward-Darlehen).

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken sind auf-
grund regelméaBiger Mieteinzahlungen nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch die
Nutzungs- und Mietvertrage gesichert. Preisanderungsrisiken bestehen im Rahmen der
Investitionen in den Bestand und Neubautatigkeiten bei den Baukosten, die stetig steigen.
Das Kostensteigerungsrisiko wird durch einen Kostenaufschlag bereits in der Planungs-
phase der Investitionen und ein Projektcontrolling minimiert.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte
dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungs-
fahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in
groRen Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus konnen Erlésausfalle resultieren. Mit der Stra-
tegie der energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Férderung verfolgt die
Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fur die Mieter
dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung flr Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird
jedoch trotz EinsparmafRhahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen und zusatzlich steigenden
Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter flihren. Darlber hinaus ist mit ver-
schlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen. Der Vorstand beobachtet laufend die
weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfs-
weise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit ange-
messenen MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind
auch kurzfristige Manahmen zur Optimierung der Betriebsflihrung der Heizungsanlagen.
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Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit Uberdacht
werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen werden mussen, die
die Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen wird die Baugenossen-
schaft dhu eG ihre Klimastrategie Uberarbeiten bzw. anpassen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Ver-
pflichtungen fur den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche
Herausforderungen auch fur unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.
Es wurde bereits mit einer Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen
CO,-Emissionen begonnen. Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmens-
eigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen
Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei ver-
schiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte.
Dieses Risiko wird auch weiterhin durch die globalen MaSnahmen zur Pandemiebekampfung
und deren Auswirkungen negativ beeinflusst. Betroffen sind neben dem Bereich Neubau
ebenso die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Ver-
zégerungen und damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

4.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Auch fur die Zukunft erwarten wir eine gunstige Vermietungssituation mit punktuell leicht
steigenden Mieten und zusatzlichen Neubauwohnungen. Weitere Chancen werden wir bei
Wirtschaftlichkeit durch Neubau und Erwerb von Wohnungsbestanden ebenso wahrnehmen
wie auch energetische Modernisierungen und die Herstellung nachfragegerechter Grundrisse
im Altbaubestand. Zusatzliche Wohnungsverkaufe sind derzeit nicht geplant.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen, Beratungsangebote und Nachbar-
treffs werden auch in den kommenden Jahren die Lebensqualitat in den Quartieren weiter er-
hohen und ausgewogene Nachbarschaftsstrukturen unterstitzen. Die Genossenschaft plant
weiterhin eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung solcher Angebote. Zusatzlich werden durch
digitale Dienstleistungen die Angebote erweitert. Es soll damit ein Mehrwert gegenltber dem
reinen Wohnen zu fairen Preisen generiert werden.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefahrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken erkennbar, die zu einer ungiinstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer Beein-
flussung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage fuhren konnten.

4.3. Prognosebericht
Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft entwickelt sich weiterhin positiv. Weder ist aufgrund

der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder
mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen.
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Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Krieges auf die beobachteten Kennzahlen
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verlasslich méglich. Diese
hangen von dem Ausmafd und der Dauer des Krieges und die darauffolgenden wirtschaft-
lichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen
Kennzahlen zu rechnen.

Auch der weitere Verlauf der Coronapandemie ist nur schwer vorhersehbar und kann eben-
falls das Erreichen geplanter Werte bei einzelnen Kennzahlen erschweren.

Die Genossenschaft wird auch zukinftig ihr Immobilienportfolio optimieren. Die Investitionen
in den Bestand sowie die Neubautatigkeit werden ausgewogen fortgefuhrt. An- und Verkaufe
von Wohnimmobilien sind hingegen kurz- und mittelfristig nicht geplant.

Fur das Geschaftsjahr 2022 wird gemaf Wirtschaftsplan ein Ergebnis von 6.240 T€ erwartet.
Der Jahresuberschuss fur das Geschaftsjahr 2022 setzt sich gemaf Wirtschaftsplan aus
den folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist 2021 Plan 2022

T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 26.280 27.280
Aufwendungszuschlsse 1.610 1.800
Instandhaltungsaufwendungen 6.460 6.700
Zinsaufwendungen 4.724 4.500
Jahresuberschuss 4.541 6.240

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle Basis fur kunftige Investi-
tionen weiter verbessert.

Hamburg, den 10. Mai 2022

Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG

.

Frank Seeger Torsten Gotsch
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Bilanz

zum 31. Dezember 2021

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 18.817,33 28.932,97
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 279.745.192,81 282.147.720,18
2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten 100.302,48 147.894,96
3. Grundstiicke ohne Bauten 2.535,60 2.535,60
4. technische Anlagen und Maschinen 539.145,97 584.670,33
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 254.124,43 335.587,49
6. Anlagen im Bau 37.027.068,05 17.753.892,40
7. Bauvorbereitungskosten 2.259.922,47 2.157.083,52
8. geleistete Anzahlungen 204.000,00 204.000,00
320.132.291,81 303.333.384,48
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00
2. andere Finanzanlagen 5.750,00 5.750,00
30.750,00 30.750,00
Anlagevermoégen insgesamt 320.181.859,14 303.393.067,45
B. Umlaufvermogen
I. Andere Vorrate
1. unfertige Leistungen 8.144.038,13 7.859.012,39
2. andere Vorrate 1.375,05 530,42
8.145.413,18 7.859.542,81
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 76.707,62 60.889,67
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 0,00 140.722,95
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 9.971,27 5.780,63
4. sonstige Vermogensgegenstande 2.121.038,96 1.135.131,05
2.207.717,85 1.342.524,30
Ill. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.827.530,66 1.975.673,91
2. Bausparguthaben 328.701,83 288.465,73
3.156.232,49 2.264.139,64
Umlaufvermoégen insgesamt 13.509.363,52 11.466.206,75
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. andere Rechnungsabgrenzungsposten 144.543,21 152.286,71
Bilanzsumme 333.835.765,87 315.011.560,91
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3. andere Ergebnisrucklagen

davon aus JahresUlberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: € 3.140.000,00

45.660.000,00

Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 402.075,00 431.175,00
2. der verbleibenden Mitglieder 24.226.275,00 23.570.325,28
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen 143.325,00 142.500,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen 24.771.675,00 24.144.000,28
auf Geschaftsanteile: € 9.225,00 (300,00)
Il. Kapitalrucklage 464.125,00 454.225,00
Il. Ergebnisriicklagen
1. gesetzliche Rucklage 7.370.000,00 6.910.000,00
davon aus Jahresiiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: € 460.000,00 (180.000,00)
2. Bauerneuerungsrucklage 2.281.000,00 2.281.000,00

42.520.000,00

(610.000,00)

55.311.000,00 51.711.000,00
IV. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 306,11 4.995,90
2. Jahresuberschuss 4.541.132,12 1.710.106,72
3. Einstellungen in Ergebnisricklagen 3.600.000,00 790.000,00
941.438,23 925.102,62
Eigenkapital insgesamt 81.488.238,23 77.234.327,90
. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen 7.014.568,00 6.468.075,00
2. Steuerruckstellungen 21.000,00 16.985,50
3. sonstige Ruckstellungen 589.137,74 1.430.069,35
7.624.705,74 7.915.129,85
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 218.730.184,52 203.771.816,14
2. Verbindlichkeiten gegenuber and. Kreditgebern 13.022.984,27 13.467.831,92
3. erhaltene Anzahlungen 9.028.883,93 8.991.504,05
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 21.056,80 19.540,21
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.565.957,02 3.431.841,31
6. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen
Unternehmen 27.350,87 3.500,00
7. sonstige Verbindlichkeiten 235.142,46 83.561,47
244.631.559,87 229.769.595,10
davon Verbindl. aus Steuern: € 203.987,18 (43.459,12)
Fremdkapital insgesamt 252.256.265,61 237.684.724,95
. Rechnungsabgrenzungsposten
1. vorausempfangene Mieten 91.262,03 92.508,06
Bilanzsumme 333.835.765,87 315.011.560,91
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 35.742.639,17 35.067.054,40
b) aus Betreuungstatigkeit 2.082,22 2.082,22
¢) aus and. Lieferungen und Leistungen 4.710,00 4.008,00
35.749.431,39 35.073.144,62
Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen 285.025,74 331.594,92
sonstige betriebliche Ertrage 863.435,80 374.536,73
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 13.907.629,13 16.205.889,45
Rohergebnis 22.990.263,80 19.573.386,82
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.614.149,92 2.532.484,82
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung und Unterstitzung 1.427.426,27 1.025.601,53
4.041.576,19  3.558.086,35
davon fur Altersversorgung: € 934.193,06 (556.642,03)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermdogens und Sachanlagen 6.681.493,82 6.629.102,32
sonstige betriebliche Aufwendungen 1.898.969,28 1.725.634,57
8. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 136,88 151,88
9. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 17.861,14 25.467,58
17.998,02 25.619,46
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 4.723.884,59 4.866.276,87
davon fUr Aufzinsung aus
langfristigen Rlckstellungen: € 125.834,00 (144.252,00)
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 20.893,44 16.971,60
12. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag 5.641.444,50 2.802.934,57
13. sonstige Steuern 1.100.312,38 1.092.827,85
14. Jahresuberschuss 4.541.132,12 1.710.106,72
15. Gewinnvortrag 306,11 4.995,90
16. Einstellungen aus dem Jahresiberschuss
in Ergebnisricklagen 3.600.000,00 790.000,00
17. Bilanzgewinn 941.438,23 925.102,62
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Anhang

des Jahresabschlusses 2021

A.

Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft dhu eG hat ihren Sitz in Hamburg und ist eingetragen in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Hamburg (Reg. Nr. GnR 427).

1.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen
Regelungen fir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungs-
unternehmen (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend § 275 Abs. 2 HGB wiederum
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermégensgegenstande wurden nur insoweit zu — um planmagige Abschrei-
bungen geminderte — Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden.

Das Sachanlagevermoégen wurde zu fortgeflhrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet. Verwaltungskosten wurden nicht in die Herstellungskosten des Jahres

2021 einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Als betriebsgewohnlich wurden folgende Nutzungsdauern zugrunde gelegt:

Immaterielle Vermogensgegenstande 3-10 Jahre
Wohngebdaude inkl. Tiefgaragen (bis 2012) 80 Jahre
Wohngebaude — Neubauten inkl. Tiefgaragen (ab 2013) 60 Jahre
Einzel-Garagen bzw. eigenstandige Tiefgaragen 25 Jahre
Aufenanlagen 15 Jahre
Geschaftsbauten 50 Jahre
technische Anlagen und Maschinen 5-20 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-25 Jahre

Nachtragliche Herstellungskosten aufgrund von Modernisierungen wurden grundsatz-
lich auf die Restnutzungsdauer der Objekte verteilt. Bei umfangreichen Modernisierun-
gen von Wohnanlagen wurde die Nutzungsdauer neu festgesetzt. Bei Abrissplanungen
wurde die Nutzungsdauer entsprechend verkurzt.

Anschaffungskosten fur Rechte an Erbbaugrundsticken werden Uber die Laufzeit des
Erbbaurechts abgeschrieben, hochstens aber Uber 80 Jahre.
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Anschaffungskosten flr geringwertige Vermogensgegenstande mit Anschaffungskosten
bis 800 € netto wurden im Zugangsjahr vollstandig abgeschrieben und im Anlagengitter
Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten angesetzt.

Beim Umlaufvermégen wurden die unfertigen Leistungen und Vorrate zu Anschaffungs-
kosten bewertet. Das strenge Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande sind zum Nennbetrag angesetzt.
Das strenge Niederstwertprinzip wird beachtet. Unverzinsliche Forderungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem Barwert bewertet. Angewandt

Von dem Wahlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB, Disagien nicht abzugrenzen, wurde

Aktive latente Steuern wurden infolge der Inanspruchnahme nach § 274 Abs. 1 HGB

7.

als Abgang erfasst.
8.
9.
10.

wurde der Zinssatz 4,0 %.
11.

Gebrauch gemacht.
12.

nicht aktiviert.
13.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen und a@hnliche Verpflichtungen wurde auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Prof. Heubeck berechnet. Fur laufende Pensionen

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2021 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2021
Entwicklung des Anlagevermégens +/-
vom 01.01. bis 31.12.2021

€ € € € €

Immaterielle Vermogensgegenstande 432.289,77 0,00 120.601,91 0,00 311.687,86
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstlicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 396.507.587,00 499.678,21 0,00 3.571.421,77 400.578.686,98
Grundstticke mit Geschaftsbauten 1.651.848,77 0,00 0,00 0,00 1.651.848,77
Grundstticke ohne Bauten 24.279,10 0,00 0,00 0,00 24.279,10
technische Anlagen und Maschinen 748.341,12 0,00 0,00 0,00 748.341,12
Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.205.633,49 23.170,93 39.943,72 0,00 1.188.860,70
Anlagen im Bau 17.753.892,40 22.137.455,70 0,00 -2.864.280,05 37.027.068,05
Bauvorbereitungskosten 2.157.083,52 1.821.979,97  1.011.999,30 -707.141,72 2.259.922,47
geleistete Anzahlungen 204.000,00 0,00 0,00 0,00 204.000,00
Sachanlagen gesamt 420.252.665,40 24.482.284,81 1.051.943,02 0,00 443.683.007,19
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00
andere Finanzanlagen 5.750,00 0,00 0,00 0,00 5.750,00
Finanzanlagen gesamt 30.750,00 0,00 0,00 0,00 30.750,00
Anlagevermogen insgesamt 420.715.705,17 24.482.284,81 1.172.544,93 0,00 444.025.445,05
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und unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Barwerte, fur andere An-
wartschaften die Teilwerte nach der Projected Unit Credit Methode ermittelt. Dabei wurde
zur Ermittlung des Erflllungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 1,5 %
(Vorjahr: 1,5 %) angesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bundesbank im Dezember
2021 verdffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jahre fur eine Lauf-
zeit von 15 Jahren in Hohe von 1,87 % zum 31.12.2021 zugrunde gelegt.

14. Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. lhre Bewertung erfolgte nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des notwendigen Erfullungsbetrages. Die Bewertung von Jubildumsrickstellungen

erfolgte nach einem steuerlichen Bewertungsverfahren.

15. Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
l. Bilanz

1. Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ergibt sich aus dem
folgenden Anlagenspiegel:

Abschreibungen

Kumulierte Abschreibungen Abschreibungen Kumulierte Buchwert am Buchwert am

Abschreibungen des Geschafts- auf Abgange Abschreibungen 31.12.2021 31.12.2020
01.01.2021 jahres 31.12.2021

€ € € € € €

403.356,80 10.115,64 120.601,91 292.870,53 18.817,33 28.932,97

114.359.866,82 6.473.627,35 0,00 120.833.494,17 279.745.192,81  282.147.720,18

1.503.953,81 47.592,48 0,00 1.551.546,29 100.302,48 147.894,96

21.743,50 0,00 0,00 21.743,50 2.535,60 2.535,60

163.670,79 45.524,36 0,00 209.195,15 539.145,97 584.670,33

870.046,00 104.633,99 39.943,72 934.736,27 254.124,43 335.587,49

0,00 0,00 0,00 0,00 37.027.068,05 17.753.892,40

0,00 0,00 0,00 0,00 2.259.922,47 2.157.083,52

0,00 0,00 0,00 0,00 204.000,00 204.000,00

116.919.280,92 6.671.378,18 39.943,72 123.550.715,38 320.132.291,81 303.333.384,48

0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 5.750,00 5.750,00

0,00 0,00 0,00 0,00 30.750,00 30.750,00

117.322.637,72 6.681.493,82 160.545,63 123.843.585,91 320.181.859,14 303.393.067,45
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Die Investitionen in das Sachanlagevermdgen sind im Lagebericht mit 24.493,5 T€
dargestellt. Die Abweichung zum Anlagengitter resultiert aus der Hinzurechnung des
Mittelabflusses in 2021 flr bereits in 2020 im Anlagengitter dargestellte Zugange
(1.612,5 T€) sowie der Verminderung fur bereits im Anlagengitter 2021 dargestellte
Zugange, deren Mittelabfluss erst in 2022 erfolgte (1.601,2 T€).

Die Zugange beim Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
betreffen Herstellungskosten fir umfassende Modernisierungstatigkeiten und bereits
aktivierte Neubauten sowie fur die Neugestaltung von Auenanlagen.

Auf die Grundstlicke mit Wohnbauten wurden die Herstellungskosten, nach der Fertig-
stellung des zweiten von zwei Bauabschnitten einer Wirtschaftseinheit sowie der Neu-
gestaltung von AuBenanlagen diverser Wirtschaftseinheiten, von den Anlagen im Bau
(3.507,7 T€) umgebucht.

Von den Bauvorbereitungskosten wurden Herstellungskosten fur die Neugestaltung der
Aufenanlage einer Wirtschaftseinheit in Hohe von 63,7 T€ auf die Grundstlicke mit
Wohnbauten umgebucht.

Unter den Anlagen im Bau werden derzeit eine Neubau- und eine Modernisierungs-
maRnahme sowie im Bau befindliche Auenanlagen mehrerer Wirtschaftseinheiten aus-
gewiesen. Im Jahr 2021 sind Baukosten in Hohe von 22.137,5 T€ angefallen.

Auf die Anlagen im Bau wurden Bauvorbereitungskosten fir die Neugestaltung der
AuRenanlagen fur mehrere Wirtschaftseinheiten mit Baubeginn im Geschaftsjahr 2021
in Hohe von insgesamt 643,4 T€ umgebucht.

Von den Anlagen im Bau wurden nach Fertigstellung des zweiten Bauabschnitts einer
Wirtschaftseinheit sowie der Fertigstellung von AuBenanlagen dieser und weiterer
Wirtschaftseinheiten insgesamt 3.507,7 T€ auf Wohnbauten umgebucht.

Die Bauvorbereitungskosten enthalten Planungskosten fir diverse Neubau- und
Modernisierungsvorhaben sowie fur die Neugestaltung von AuRenanlagen. Im Jahr 2021
sind Bauvorbereitungskosten in Hohe von 1.822,0 T€ angefallen.

Von den Bauvorbereitungskosten wurden 643,4 T€ auf die Anlagen im Bau und 63,7 T€
auf die Grundsticke mit Wohnbauten umgebucht.

Der Abgang von Bauvorbereitungskosten in Hohe von 1.012,0 T€ resultiert aus dem
Einstieg eines zusatzlichen Investors in das Bauvorhaben Schlicksweg. Entsprechend
den im Grundstuckskaufvertrag festgelegten Miteigentumsverhaltnissen wurden bereits
in Vorjahren geleistete Planungs- und Entwicklungskosten weiterberechnet. Der dazuge-
horige Zahlungseingang erfolgte Anfang 2022.

Unter den geleisteten Anzahlungen ist ein Anhandgabeentgelt fur ein Grundstick im
Schlicksweg (204,0 T€) ausgewiesen. Das Anhandgabeentgelt wird auf den Kaufpreis
des Grundstlckskaufvertrags angerechnet.
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10.

11.

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten aus-
schlieBlich noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestanden wie folgt:

Forderungen und sonstige insgesamt davon mit einer (Vorjahr)
Vermoégensgegenstande Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr
€ € €
Forderungen aus Vermietung 76.707,62 0,00 (0,00)
Forderungen gegenulber verbundenen
Unternehmen 9.971,27 0,00 (0,00)
sonstige Vermogensgegenstande 2.121.038,96 51.521,26 (402.225,65)
Gesamtbetrag 2.207.717,85 51.521,26 (402.225,65)

Die sonstigen Vermogensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Flussigen Mittel unterliegen zum Stichtag keiner Verfigungsbeschrankung.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre von 1,35 % ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 606,4 T€.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemaR § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB flr
die Ausschlttung gesperrt.

In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Ruckstellungen mit nicht unerheblichem
Umfang enthalten:

Rickstellungen T€
Betriebskostenabrechnung einschliefllich Ablesung 210,3
Jahresabschlusserstellung, Prifung und Steuerberatung 217,6

In den sonstigen Ruckstellungen sind auch Ruckstellungen fur Verpflichtungen aus
Altersteilzeitvereinbarungen enthalten. Zur Wahrung des Insolvenzschutzes wurden fur
die Berechtigten verpfandete Sparkonten eingerichtet. Gemafd § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB
wurden die Rickstellungen mit dem Guthaben an diesen Sparkonten, die allein den
Berechtigten zustehen und dem Zugriff anderer Glaubiger entzogen sind, saldiert. Nach
Saldierung des Sparguthabens von 51,2 T€ und der Rickstellungen von 88,1 T€ wurde
auf der Passivseite ein Rickstellungsbetrag in Hohe von 36,9 T€ ausgewiesen.
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12. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
oder ahnliche Rechte stellen sich per 31.12.2021 wie folgt dar (in Klammern die

Betrage des Vorjahres):

Verbindlichkeiten Art der
insgesamt davon Siche-
Restlaufzeit gesichert rung
unter 1 Jahr 1-5 Jahre uber 5 Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegen- 218.730.184,52 12.980.409,14 40.444.149,75 165.305.625,63 218.730.184,52 GPR
Uber Kreditinstituten (203.771.816,14) (11.586.036,70) (47.335.687,43) (144.850.092,01) (203.771.816,14) GPR
Verbindlichkeiten gegen- 13.022.984,27 866.365,02 1.880.104,50 10.276.514,75 13.022.984,27 GPR
Uber anderen Kreditgebern (13.467.831,92) (516.538,48) (1.919.628,31) (11.031.665,13) (13.467.831,92) GPR
erhaltene Anzahlungen 9.028.883,93 9.028.883,93
(8.991.504,05) (8.991.504,05)
Verbindlichkeiten aus 21.056,80 21.056,80
Vermietung (19.540,21) (19.540,21)
Verbindlichkeiten aus 3.565.957,02 3.565.957,02
Lieferungen und Leistungen (3.431.841,31) (3.431.841,31)
Verbindlichkeiten gegenlber 27.350,87 27.350,87
verbundenen Unternehmen (3.500,00) (3.500,00)
sonstige Verbindlichkeiten 235.142,46 235.142,46
(83.561,47) (83.561,47)
Gesamtbetrag 244.631.559,87 26.725.165,24 42.324.254,25 175.582.140,38  231.753.168,79
(229.769.595,10) (24.632.522,22) (49.255.315,74) (155.881.757,14) (217.239.648,006)
GPR = Grundpfandrecht
Bei den Restlaufzeitvermerken zu den Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern handelt es sich um Tilgungen auf objektgebundene Finanzierungs-
mittel, die durch laufende Mieteinnahmen gedeckt werden. In den Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern zum 31.12.2021 sind Ende
Dezember fallige Darlehensraten in Hohe von insgesamt 124,7 T€ enthalten, die erst
Anfang Januar 2022 abgebucht wurden.
13. Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen
Neuaufnahmen in Hohe von 23.408,9 T€, planméaRige Tilgungen (8.439,9 T€), Ruck-
zahlungen (9,9 T€) sowie die Verminderung kurzfristiger Verbindlichkeiten (0,7 T€).
14. Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern resultie-
ren aus planmagigen Tilgungen (444,8 T€).
15. Die erhaltenen Anzahlungen enthalten Vorauszahlungen auf noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten (9.028,9 T€).
16. Verbindlichkeiten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen, bestehen —

wie im Vorjahr — nicht.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése enthalten neben den Mietertragen auch 7.815,6 T€ an abgerechneten
Betriebs- und Heizkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten Versicherungsentschadigungen in Hohe
von 329,8 T€, die in gleicher Hohe in den Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung ent-
halten sind.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung enthalten auch 6.460,4 T€ Instand-
haltungsaufwendungen (ohne Versicherungsschaden).

In den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen sind 14,8 T€ aus der Aufzinsung von
Baukostenzuschussen enthalten.

Sonstige Angaben

Im Zusammenhang mit dem Neubauvorhaben Heuorts Land hat die Genossenschaft mit
der Freien und Hansestadt Hamburg zusatzlich zu einem Grundstickskaufvertrag einen
ErschlieBungsvertrag geschlossen. Zur Sicherung der sich aus dem ErschlieBungsver-
trag ergebenden Verpflichtungen hat die Genossenschaft eine selbstschuldnerische
Burgschaft Uber den Betrag von 17,9 T€ zugunsten der Freien und Hansestadt
Hamburg hinterlegt.

Zum Bilanzstichtag bestanden aus Bauvertragen der Neubau- und Modernisierungs-
tatigkeit sowie aus einem Grundstlckskaufvertrag 13.179,6 T€ nicht in der Bilanz aus-
gewiesene sonstige finanzielle Verpflichtungen. Zusatzlich bestehen im Rahmen der Neu-
bau- und Modernisierungstatigkeit finanzielle Verpflichtungen aus Architektenvertragen.
Zur Finanzierung der MafSnahmen werden Uberwiegend Fremdmittel in Anspruch ge-
nommen.

AuBerdem bestehen Leasingvertrage fur Fahrzeuge mit einer Restlaufzeit von 7 bis
47 Monaten. Die aus diesen Vertragen insgesamt resultierenden Leasinggebuhren
belaufen sich auf 110,0 T€.

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der dhu Service GmbH, Hamburg, mit
einem voll eingezahlten Stammkapital von 25,0 T€. Die H6he des Eigenkapitals be-
tragt zum 31.12.2021 42,8 T€. Das Geschaftsjahr 2021 schlieRft mit einem Jahres-
uberschuss von 9,8 T€.
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4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschéaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 17,50 6,50
Technische Mitarbeiter 4,00
Hauswarte 10,00 3,00
Auszubildende 2,00

33,50 9,50

5. Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder

Anfang 2021 7.335
Zugang 2021 361
Abgang 2021 193
Ende 2021 7.503

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
655.949,72 € erhoht.

6. Name und Anschrift des zustandigen Priufungsverbandes
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.\V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein

Tangstedter Landstrafie 83, 22415 Hamburg

7. Mitglieder des Aufsichtsrats

Andreas Meyer Vorsitzender
Anja Gottsch (stellvertretende Vorsitzende)
Frank Razum SchriftfUhrer

Rudiger Hintze
Johannes Lindner
Patrizia Todt

8. Mitglieder des Vorstands

Frank Seeger
Torsten Gotsch
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9. Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Bilanzstichtag:

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fuhrt mit seinem Ausbruch am 24.02.2022
neben unermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort derzeit auch zu wachsenden
gesellschaftlichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit ent-
sprechenden Folgen fir Deutschland. Diese Folgen kénnen sich auch schon kurzfristig
negativ auf die Vermogens,- Finanz- und Ertragslage der Baugenossenschaft dhu eG,
z.B. in Gestalt von Mietausfallen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmarkten
(Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen fur Energietrager, der
Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Baumaterialien)
oder aus Cyberangriffen niederschlagen. Daruber hinaus sind ggf. Einschrankungen
und Anpassungen der eigenen Geschaftsprozesse und -aktivitaten und damit verbunden
operative Risiken zu erwarten. Ebenso werden die Fluchtbewegungen Auswirkungen
auch in Deutschland zeigen. Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Krieges auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahres-
abschlusses noch nicht verlasslich moglich. Wir verweisen in diesem Zusammenhang
erganzend auf unsere Ausflhrungen im Lagebericht im Kapitel ,Prognosebericht und
Risikobericht*.

10. Verwendung des Ergebnisses der Baugenossenschaft dhu eG

Mit Aufstellung des Jahresabschlusses haben Vorstand und Aufsichtsratam 10.05.2022
in gemeinsamer Sitzung in getrennter Abstimmung, entsprechend den Satzungs-
bestimmungen, die Einstellung in Hohe von 460.000,00 € zur gesetzlichen Riicklage
und in Hohe von 3.140.000,00 € zu den anderen Ergebnisriicklagen beschlossen.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung vor, der Vorabzuweisung
nach § 30 k) der Satzung zuzustimmen und den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres
2021 wie folgt zu verwenden:

Vorschlag Gewinnverwendung €
Bilanzgewinn 2021 941.438,23
Ausschuttung Dividende von 4 % 940.026,01
Vortrag auf neue Rechnung 1.41222

Hamburg, den 10. Mai 2022

Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG

) B |
i ; _ O l':&-j e

Frank Seeger Torsten Gotsch
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Vorschlag iiber die
Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung vor, der Vorabzuweisung
nach § 30 k) der Satzung zuzustimmen und den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2021
wie folgt zu verwenden:

Vorschlag Gewinnverwendung €
Bilanzgewinn 2021 941.438,23
Ausschuttung Dividende von 4 % 940.026,01
Vortrag auf neue Rechnung 1.412,22
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Gesetzliche Priifung des
Jahresabschlusses 2020

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
OrdnungsmanRigkeit der GeschaftsfUhrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermégenslage
sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu prifen. Die Beurteilung der wirtschaft-
lichen Verhdltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschlusses und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der
Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die Prifung
nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Prufung unter entspre-
chender Anwendung der § 316 Abs. 3, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Die Genossenschaft fordert ihre Mitglieder mittels gemeinschaftlichen Geschaftsbetriebs.
Vorrangiger Zweck der Genossenschaft ist die Gewahrleistung einer guten und sicheren
Wohnungsversorgung fir Mitglieder der Genossenschaft.

Die Genossenschaft darf gemaf Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen.
Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im
Prufungszeitraum ausgelbten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaRigen Férderzweck gegen-
Uber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter Einbeziehung von
Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungs-
magiger BuchfUhrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 entspricht in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungs-
gemafd aus der Buchfuhrung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die
einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden beachtet;
der Anhang des Jahresabschlusses enthalt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht flr 2020 vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genos-
senschaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit
ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung fir 2021 ergibt sich
eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis der Hausbewirtschaftung.

Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung
Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetz-
lichen und satzungsmagigen Verpflichtungen ordnungsgemal nachgekommen sind.

Hamburg, den 18.05.2021

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

gez. Kues (Wirtschaftspruferin)
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Bericht des Aufsichtsrats

Wie in der Vergangenheit hat sich der Aufsichtsrat auch im Geschaftsjahr 2021 durch
regelmaige mundliche und schriftliche Berichte des Vorstandes Uber die Entwicklung der
Genossenschaft informiert. Dartber hinaus hat sich der Aufsichtsratsvorsitzende regel-
maRig mit dem Vorstand Uber aktuelle Veranderungen und MaRnahmen ausgetauscht.

Der Aufsichtsrat hat auch in 2021 aufgrund der Berichte des Vorstandes zustimmungs-
pflichtige Geschafte diskutiert, gepruft und die erforderlichen Beschlusse gefasst. Auf-
grund der staatlichen Mafnahmen zur Einddmmung der COVID-19-Pandemie haben nur
wenige Termine in Prasenz stattfinden konnen.

Der Vorstand hat sich mit dem Aufsichtsrat in sechs gemeinsamen Sitzungen weiterhin
mit regelmaBig wiederkehrenden Themen, wie der Investitions-, Finanz- und Wirtschafts-
planung, der Prufung des Jahresabschlusses sowie der Besprechung des Prifungsberichtes
beschaftigt.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. hat den vom Vorstand vorgelegten
Jahresabschluss per 31. Dezember 2020 - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfuhrung und des Lageberichts ge-
pruft. Der Abschluss ist flir das Geschaftsjahr 2020 mit einem Positivurteil versehen wor-
den, das keinerlei Beanstandungen enthalt.

Unser Neubau in der Julius-Vosseler-StraSe wird nach planmagiger Fertigstellung im Frih-
jahr 2022 Ubergeben. Die Planungen fUr das Projekt Schlicksweg entwickeln sich positiv,
sind aber auch herausfordernd. Aufgrund der bereits eingetretenen Zinswende am Kapital-
markt hat der Vorstand vorsorglich Manahmen getroffen, die Wirtschaftlichkeit des Vor-
habens weitgehend sicherzustellen. Die Aktivitdten unserer dhu Service GmbH entwickeln
sich auch im Jahre 2021 sehr positiv. Aufgrund der guten Erfahrungen wollen wir die Anzahl
der Mitarbeitenden erhdhen und das Leistungsspektrum erweitern. Dabei gestaltet sich
die Suche nach geeigneten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern besonders im handwerk-
lichen Bereich schwierig.

Fir das Geschaftsjahr 2021 wird der Vertreterversammlung die Zahlung einer Dividende
von 4 % vorgeschlagen.

Der Aufsichtsrat hat den fUr das Geschaftsjahr 2021 vom Vorstand erstatteten Lagebericht
sowie den zum 31. Dezember 2021 aufgestellten Jahresabschluss, das Inventar und die
Erlauterungen eingehend beraten und gepruft. Er stellt fest, dass sowohl alle relevan-
ten Geschaftsvorfalle als auch die wirtschaftliche Lage der dhu den gesetzlichen sowie
satzungsgemaRen Anforderungen entsprechend wiedergegeben wurden. Der Aufsichtsrat
stimmt daher den Ausfihrungen des Vorstandes im Lagebericht ohne Einschrankungen zu.

| Bericht des Aufsichtsrats



Ebenso schlieft sich der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vorstandes Uber die Verteilung des
im Geschaftsjahr 2021 erzielten Bilanzgewinns an und empfiehlt der Vertreterversammliung,

den Lagebericht des Vorstandes flir das Jahr 2021 sowie den Bericht Uber die
gesetzliche Prufung fir das Jahr 2020 anzunehmen,

- den Jahresabschluss 2021, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang, in der vorgelegten Fassung festzustellen,

« den Beschluss uber die Verteilung des Bilanzgewinns fir das Geschaftsjahr 2021
gemafl dem Vorschlag des Vorstandes zu fassen und

- dem Vorstand flr das Geschaftsjahr 2021 Entlastung zu erteilen.
Gestutzt auf die Planungen fur das Jahr 2022 ist der Aufsichtsrat trotz vieler gesamtwirt-
schaftlicher Einschrankungen hinsichtlich einer weiterhin positiven Geschaftsentwicklung
unserer Genossenschaft zuversichtlich.
Sowohl dem Vorstand als auch den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft
und allen Vertreterinnen und Vertretern dankt der Aufsichtsrat flir die im Interesse unserer
Mitglieder geleistete Arbeit sehr herzlich.
Hamburg, den 10. Mai 2022

Aufsichtsrat der Baugenossenschaft dhu eG

Andreas Meyer
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Wohnanlagen

Stand 31. Dezember 2021

Poppenbiittel ® Ammersbek
°
Langenhorn Volksdorf @
Schnelsen  © WANDSBEK

.o ® Farmsen-Berne
Niendorf ® Ohlsdorf ® ® Bramfeld

Lokstedt ¢ NORD ® Steilshoop
EIMSBUTTEL £ o dorf Barmbek-Nord

o Stellingen ® Winterhude o Wandsbek

Eimsbittel ® ¢ ®DUlSber8 o
[ ]

ALTONA Barmbek- o Eilbek Jenfeld
Blankenese Sid

[ @ Othmarschen ’

Rahlstedt®

°
Borgfelde Horn

[ ) [ ]
Hamm  gijstedt

Mimmel- ®
mannsberg
Lohbriigge ®
HARBURG
Allermdhe ®
BERGEDORF
Stadtteil Strafle Anzahl Whg. Baujahr
Ammersbek  Kolberger Strae 2 a-c¢ 35 1975 Borgfelde Von-Graffen-Strafie 10, 12, 14
Beim Gesundbrunnen 9 - 15 112 1950
Barmbek Bachstrafe 100, 102
Martensweg 1 19 1957 Bramfeld Bauernrosenweg 25, Haus 1 - 3 18 1969
Burgerstrafe 31 - 37 32 1956 Berner Chaussee 154 + a- g,
Emil-JanRen-StraRe 21 15 1933 156 -160 100 1978
Emil-JanRen-StraBe 17, 19 21 1949/ Berner Chaussee 160 a - ¢ 38 199
2011 Bramfelder Chaussee 55 - 61 48 1969
Emil-JanBen-StraRe 13, 15 21 1949 Lohkoppel 1 -13,17-35 129 1992
Emil-JanBen-StraRe 9, 11 27 1935 ]
EmilJanBen-Strafe 5, 7 27 1935/ Dulsberg Alter Teichweg 171, 173 54 1970
2008 Kulmer Gasse 6 - 10 19 1972
Hermann-Kauffmann-Str. 4 a + b, Schwetzer Gasse 1 -7
8a+b 54 1953 Alter Teichweg 187 - 193 74 1977
Hermann-Kauffmann-Str. 25 - 31 32 1956
Eilbek KiebitzstraBe 1 a,1 b
Hermann-Kauffmann-Str. 23 '
GenslerstraBe 25 a - e 64 1956 Conventstraiie 7 - 11 50 1956
Oldachstrage 1 - 9 20 1956 Papenstrafle 124, 124 a 20 1957
Oldachstrage 18 12 1950 Papenstrafie 124 b 12 2013
Ruckertstraie 25, 27
Schumannstrafle 4 7 1981 Tiecksweg 9 a + b
Seumestrafle 24, 26 56 1957
Billstedt Schleemer Weg 28 a - f 32 1961
Eimsbuttel BismarckstraSe 57 - 61 32 1928
Blankenese BargfredestraRe 4,6 a-m 43 2004
Bargfredestrae 8, 8 a - f, 10, 21 2017/ Eppendorf  Im Winkel 6, 8, 10, 12 32 1928
10a-f,12,12a-f 2019 Salomon-Heine-Weg 26 - 28 17 1984
Bargfredestraie 14 18 2017
Am Klingenberg 38 a- b 12 1954 Farmsen- Heuorts Land 27 - 41 54 1999
Berne Heuorts Land 2 - 18, 3,5 54 2000
Heuorts Land 20 - 59 113 2019
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Stadtteil Strafe Anzahl Whg. Baujahr
Hamm Am Hunenstein 3, 5, 7 28 1961 Poppenbiittel Vorstekoppel 53 6 2009
Curtiusweg 2 - 4 Vorstekoppel 51,51 a-e 18 2010
Am Elisabethgehélz 9, 11 N
’ Vorstek | 55,55 a-k 12 2009
Mettlerkampsweg 11 75 1951 orstekoppe a
Curtiusweg 6, 8, 10 38 1951  Ranistedt Kihlungsbomer Strafe 13-17 36 1999
Hirtenstrae 21 a - ¢ 24 1960 Kiihlungsborner Strafe 40 - 52 56 1999
Horner Weg 42,42 a - e, 44 56 1954
Horner Weg 36,38,38a-d 50 1954 Schnelsen Jungborn 18-42 100 1975
Mettlerkampsweg 13 - 19 50 1951 giciishoop  Erich-Ziegel-Ring 60 - 66 32 1973
Quellenweg 5, 7, 9 39 1950
Sievekingsallee 17a-d,19a-¢ 43 1965  Volksdorf Tunnkoppelring 62
Sievekingsallee 19 d - e 13 1969 Tunnkoppelstieg 19 - 23 36 1984
Sievekingsallee 39 - 40
Launitzweg 1 08 1952 Wandsbek Stephanstrae 14 - 18,18 a-d 42 1958
Sievekingsallee 43 - 49 Winterhude  Alter Giiterbahnhof 13 ¢ + d 16 2013
Launitzweg 2
Schulenbeksweg 1, 3 59 1954 Alter Glterbahnhof 12 ¢ 19 2013
Wurmsweg 1 - 9 Buchsbaumweg 2 - 4
Chateauneufstrafie 6 90 1950 Vogelbeerenweg 1, 3
Efeuweg 7 - 9 64 1930
Horn Letzter Heller 28 - 36 56 1972 Buchsbaumweg 6, 8 17 1938
Buchsbaumweg 10 9 1938
Jenfeld Neubertbogen 10, 10 a, 12 8 1998 .
Buchsbaumweg 10 a, BURO 1973
Neubertbogen 14 - 20
Jenfelder StraBe 152 - 162 115 1996 Buchsbaumweg 12, 14, 16 26 1938
Elebeken 12 16 2014
Langenhorn  Kiwittsmoor 32 32 1976 Goldbekufer 1
Goldbekplatz 6
Lohbrigge KorachstraRe 32 - 48 Semperstraie 1, 3 48 1926
Fanny-David-Weg 2 - 6 72 1965 Goldbekufer 2 - 5 45 1928
. Goldbekufer 6
Lokstedt Von-Eicken-Strale 12, 14 ,15 35 1977 ForsmannstraRe 31, 33 36 1928
Lohkoppelweg 44 a-d, 46 a-d 76 2012 Hainbuchenweg 3, 5 17 1939
Mimmel-  Lietbargredder 9 - 23 68 1977 Hainbuchenweg 5 a + b 12 2009
mannsberg Rahewinkel 11 - 37 132 1978 JarrestraRe 34 - 38 a + b, 40 55 1990
Steinbeker HauptstraRe 189-195 24 1976 Jarrestrafe 28 - 32,32 a + b 43 1991
; SemperstraRe 5- 11
Wilhelm-Lehmbruck-StraBe 1 - 17
Wilhelm-Lehmbruck-Strage 2 - 8 Forsmannsirafe 29 60 1926
Steinbeker Hauptstraie 181 - 187 Timmermannstrafie 3, 5
Godenwind 50 - 56 Himmelstrale 22 34 1929
Gustav-Klimt-Weg 1 - 4 216 1976 Ohlsdorfer Strae 32 + 34 2 2021
Ohlsdorfer StrafRe 34 a + b 12 2020
Neu- Del-Banco-Kehre 2 - 14 71 1986
allermohe Lilo-Gloeden-Kehre 1, 3, 3 a Zglzdfr;er Strafie 36 - 40, 39 1936
Fanny-Lewald-Ring 131 - 139 53 1990
Veerstlcken 2 - 8 22 1939
Niendorf Schippelsweg 38 a - ¢ 21 1961 Vogelbeerenweg 5 22 2008
Schippelsweg 32 - 40,jew.a+b 44 1963 Vogelbeerenweg 11 21 2008
Ohmoor 1 a-f 26 1964 Vogelbeerenweg 13, 15
Braamkamp 18, 20
Ohlsdorf Fuhlsbiitteler Damm 84 - 88 21 1957 Buchsbaumweg 18, 20 49 1931
Birnweg 5 - 11 28 1959
Wolkausweg 17 a + b 18 2019
Othmarschen Johann-Mohr-Weg 24 a - d 44 2006
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Vertreterinnen und Vertreter

Stand 31. Dezember 2021

Nachname Vorname Nachname Vorname
Adler Jens-Uwe Ketelhut Horst
Klors Detlev
Balzer Dr. Christoph Kohler Reiner
Bargstadt Heinz-Dieter Kuhl Willi
Basler Dr. Wolf
Bayer Pascal Lipka Hubert
Bendel Dr. Larissa Lorenzen Kerstin
Binding Oliver Liicke Wolfgang
Binding Otto
Blum Bodo Malicke Oliver
Brackmann Axel Markhoff-Baumbach Catrin
Breisig Margarete Marschler Klaus
Breuer Thomas Mathies Franziska
Brickler Sabrina Mell Gisela
Buchwald Lavinia
Busche Jorg Nerlich Andrea
Buth Felix Nielsen Gisela
de Jesus Joao Paulo Osse Andrea
de Jong Silke Ostrowski Ernst-Peter
Dethlefs Pascal
Dittmann-Wulff Claudia Paczkowski Frank
Ditzon Robert Pavlyk Mila
Driesner Sabine Peters Kai
Dudda Uwe Pfadler Oliver
Duen Vanessa Pohimann Sven
Poiret Sebastian
Eck Bernhard
Eggers Florian Raddatz Peer
Ehrhardt Bettina RoRler Hans-Jurgen
Eiken Maria
Eisen Hans-Joachim Schacht Dieter
Schilgen, Dr. Benjamin
Freitag Ortrud Schreiner Steffen
Fritz Katrin Schroder Silke
Schulz llse
Gabriel Traute Schitt Marcus
Gellert Astrid Stiriz Christian
Gladiator Stefanie
Grau Brigitte Tauschke Bettina
Grau Maren Tauschke Miriam
Gritz Annika Troischt Irmgard
Hagen Armin uhl Detlef
Harmsen Kerstin
Hartig Matthias Volschau, Dr. Erk
Haseloff Henning Vélschau Johannes Julius
Hennings Renate
Hops Carolin Regina Wegner Susanne
Howe Kenneth Matthew Wewer Till
Weyer Wolfgang
Imbeck Sabine Wieland Reinhard
Wolter Astrid-Maria
Janetzko Tim Ohle
Jasper Rebecca Zellmann Peter
Jurgensen Britta
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Bilanz

zum 31. Dezember 2021

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermodgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 0,00 0,00
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 15.173,12 11.249,44
Anlagevermogen insgesamt 15.173,12 11.249,44
. Umlaufvermogen
I. Vorrate
Unfertige Leistungen 0,00 0,00
1. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
2. Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen 27.350,87 3.500,00
3. sonstige Vermogensgegenstande 3.230,72 0,00
Ill. Guthaben bei Kreditinstituten 17.411,54 31.111,05
Umlaufvermégen insgesamt 47.993,13 34.611,05
Bilanzsumme 63.166,25 45.860,49
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Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ €
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00
Il. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 17.804,93 8.018,00
Eigenkapital insgesamt 42.804,93 33.018,00
B. Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen 6.550,00 5.180,00
2. sonstige Ruckstellungen 2.758,00 800,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenulber
verbundenen Unternehmen 9.971,27 5.780,63
2. sonstige Verbindlichkeiten 1.082,05 1.081,86
Fremdkapital insgesamt 20.361,32 12.842,49
Bilanzsumme 63.166,25 45.860,49

Die dhu Service GmbH |
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Geschaftsjahr Vorjahr
€ & €
1. Umsatzerlose 139.959,93 131.097,36
sonstige betriebliche Ertrage 15.172,75 0,00

3. Materialaufwand
a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 0,00 0,00
b) Aufwendungen fur bezogene Leistungen 2.730,00 1.800,00
2.730,00 1.800,00
Rohergebnis 152.402,68 129.297,36

4. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 96.274,02 85.001,66
b) soziale Abgaben 21.645,67 18.757,41
117.919,69 103.759,07

5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-

gegenstande des Anlagevermoégens und Sachanlagen 8.538,84 3.014,62
6. sonstige Aufwendungen 12.182,83 16.987,50
7. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.832,39 2.000,00
8. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag 9.928,93 3.536,17
9. sonstige Steuern 142,00 0,00
10. Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag 9.786,93 3.536,17
11. Gewinnvortrag/Verlustvortrag 8.018,00 4.481,83
Bilanzgewinn/Bilanzverlust 17.804,93 8.018,00
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Anhang

des Jahresabschlusses 2021

A. Allgemeine Angaben

Die dhu Service GmbH hat ihren Sitz in Hamburg und ist eingetragen in das Handels-

register beim Amtsgericht Hamburg (Reg. Nr. HRB 148772).

1. Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.

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

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet.

Dem unter der Betriebs- und Geschaftsausstattung ausgewiesenen Fahrzeug

wurde eine Nutzungsdauer von 6 Jahren zugrunde gelegt.

Forderungen werden mit dem Nennbetrag angesetzt.

Die Guthaben bei Kreditinstituten werden zum Nominalwert angesetzt.

4. Steuerruckstellungen und sonstige Rickstellungen wurden nach vernunftiger kauf-
mannischer Beurteilung bemessen.

5.  Verbindlichkeiten werden mit dem RiUckzahlungsbetrag angesetzt.

wn

C. Sonstige Angaben

Es bestehen keine in der Bilanz nicht angegebenen Haftungsverhaltnisse.
Die Gesellschaft besitzt keine Kapitalanteile an anderen Unternehmen.
Wahrend des Geschaftsjahres waren durchschnittlich zwei Mitarbeiter beschaftigt.
Die Geschaftsfuhrer erhielten flr das Geschaftsjahr 2021 keine Bezlige.
Der Aufsichtsrat erhielt fir das Geschaftsjahr 2021 keine Bezulge.
Geschaftsfuhrer:
Frank Seeger
Torsten Gotsch
7. Mitglieder des Aufsichtsrats:

Patrizia Todt — Vorsitzende

Johannes Lindner

Frank Razum
8. Sitz der Gesellschaft: Buchsbaumweg 10a, 22299 Hamburg
9. Alleingesellschafterin: Baugenossenschaft dhu eG
Buchsbaumweg 10a, 22299 Hamburg

© 0k wbhPE

Hamburg, den 23. Marz 2022

Frank Seeger Torsten Gotsch
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Der Stiftungsvorstand

(v. li.): Torsten Gétsch,
Anika Weimann,
Andreas Meyer,

Dr. Benjamin Schilgen

Das Coronavirus hat das gesamte Jahr 2021
gepragt und auch die Tatigkeit der dhu Stif-
tung beeinflusst. Wie bereits im Jahr zuvor muss-
ten an die dhu Stiftung gerichtete Forderungs-
antrage oftmals angepasst werden, weil zum
Beispiel geplante Veranstaltungen nicht moglich
waren. Gleichzeitig blieb der Forderbedarf hoch.
Denn die Projektinitiatoren und ihre Ehrenamt-
lichen waren weiterhin aktiv. Sie mussten neue,
kreative Formate entwickeln, um ihre Zielgruppen
zu erreichen. Auf finanzielle Unterstitzung durch

gemeinnutzige Einrichtungen wie die dhu Stiftung
waren sie oft angewiesen wie nie zuvor.

Kinder und Jugendliche haben in der Pandemie
besonders gelitten. Deshalb hat die dhu Stiftung
mehrere Projekte fur Familien und junge Men-
schen gefordert, darunter:

- ,Los geht's“: Mit diesem Projekt ermoglicht der
Verein NestWerk e.V. Schulklassen und Jugend-
gruppen aus sozial benachteiligten Stadtteilen
kostenfrei spannende Freizeitaktivitaten.

NestWerk e.V. erméglicht Kindern und Jugendlichen attraktive Freizeitaktivitaten, die viele
von ihnen in Hamburg nicht selbstverstandlich erleben kénnen.

| Die dhu Stiftung



« Der Elternkurs ,Starke Eltern - Starke Kinder*
des Kinderschutzbundes Hamburg informiert
Uber allgemeine Erziehungsthemen, bringt
Eltern miteinander ins Gesprach und zeigt
Wege auf, Konflikte innerhalb der Familie ohne
Strafe, Harte und Erniedrigung zu l6sen.

Das Forderungsspektrum der dhu Stiftung ist
groB, die Stiftungszwecke vielfaltig. Das ermog-
licht der dhu Stiftung, Projekte flir verschiedene
Zielgruppen zu unterstltzen sowie gesellschaft-
liche und quartiersbezogene Themen zu bewegen.
Ein Uberblick fiir das Jahr 2021:

+ Wie konnen wir nachhaltig auf unsere Umge-
bung und den Klimawandel einwirken, welche
Folgen hat die Stadtteilentwicklung der ver-
gangenen Jahre fir das Zusammenleben in
unseren Nachbarschaften? Jedes Quartal
setzt der Podcast ,Goldbek~Kanal - Die Nach-
barschaftswelle“ ein anderes Thema auf die
Agenda. Entstanden aus dem Gedanken he-
raus, den Kontakt zu Kulturinteressierten trotz
Pandemiebeschrankungen aufrechtzuerhalten,
konzentriert sich die Audio-Plattform des Win-
terhuder Goldbekhauses inzwischen verstarkt
auf die groen Veranderungsprozesse unserer
Zeit. Neben Expertinnen und Experten kommen
dabei auch stadtteileigene Initiativen zu Wort,
die den Blick auf Winterhude und Umgebung
lenken. Und auch lokale Kunstlergruppen fin-
den eine Blhne.

= Spenden und Zustiftungen

Die dhu Stiftung darf Spenden und Zustiftun-
gen entgegennehmen und steuerlich abzugs-
fahige Zuwendungsbestdtigungen ausstellen.
Mithilfe der Spenden kann die Stiftung ihve
Aufgaben und Zwecke kurzfristig noch besser |————

erfiillen. Wer die Stiftungstdtigkeit langfristig Z
unterstiitzen mochte, kann auch die Formder |——
Zustiftung wdhlen. Diese Mittel werden dem [
Vermdgen der Stiftung dauerhaft zugefiigt |
und erhéhen so das Stiftungsvermigen. Nur | —
die daraus entstehenden Ertrige diirfen dann I—
fiir die Stiftungszwecke verwendet werden. E
Jede Zuwendung ist willkommen! —
Spendenkonto: E
dhu Stiftung E—
Hamburger Volksbank E
IBAN DEO05 2019 0003 0019 5908 06 —
BIC GENODEFIHH?2

Goldbekhaus in Winter-
hude: Das Stadtteilkultur-
zentrum ist seit 2020
auch digital mit einer
eigenen Audio-Plattform
vertreten.

Die dhu Stiftung | 49
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LKulturistenHoch2“ entwickelt
Angebote flr altere Menschen und
verbindet sie Uber kostenlose Kultur-
besuche mit Jugendlichen.

+ Immer mehr Hamburgerinnen und Hamburger —

darunter vor allem auch alte Menschen - sind
auf staatliche Leistungen angewiesen. Dank
dem Projekt ,KulturistenHoch2“ konnen sie
dennoch Kulturangebote wahrnehmen.

- Mit den ,Pfoten-Buddies“ unterstitzt die

Zeitspender-Agentur des Arbeiter-Samariter-
Bundes (ASB) Hamburg bedurftige Tierhalter.
Diese erhalten kostenlose Unterstutzung,
wenn sie die Versorgung ihrer Vierbeiner nicht
mehr allein bewerkstelligen konnen — sei es
aus Altersgrunden oder wegen korperlicher,
seelischer oder wirtschaftlicher Beeintrachti-
gungen. Ziel ist es, allen Hilfesuchenden eh-
renamtlich Helfende aus der Nachbarschaft
an die Seite zu stellen. Hamburgerinnen und
Hamburger, die ein Herz fur Mensch und Tier
haben, kénnen sich bei der Agentur melden
und angeben, welche Hilfestellung ihnen mog-
lich ist, vom Gassigehen mit dem Hund bis hin
zur temporaren Pflege eines Haustiers.

+ Der Wiinschewagen des ASB kommt zu schwer

kranken Menschen, um sie in ihrer letzten
Lebensphase noch einmal an ihre Wunsch-
ziele zu bringen, ans Meer zum Beispiel oder
gar zum Heimspiel des HSV. Fur die medizi-
nisch-pflegerische Begleitung der Fahrgaste
ist gesorgt.

- Unter dem Titel ,Planet Billstedt fand Mitte

August 2021 ein grofles Stadtteilmusical mit
rund 400 Aktiven vor und hinter den Kulissen
statt. Das Musical wurde initiilert von der
Stiftung Kultur Palast. Mit der Frage ,Wie wollen

| Die dhu Stiftung

wir in Zukunft leben?“ reisten die Zuschau-
enden per Doppeldeckerbus oder Fahrrad zu
vier Open-Air-Auffihrungsorten.

Mit der Reihe ,ZUsammenKUNFT - fiir ein nach-
haltiges Barmbek* geht das Blirgerhaus Barm-
bek e.V. der Frage nach, was jede und jeder im
Alltag fur Nachhaltigkeit tun kann. Das Projekt
soll die Teilnehmenden motivieren, die eigenen
Gewohnheiten zu hinterfragen.

- ,Die Medienboten“ der Hamburger Bucherhallen
bringen bei Bedarf Bucher auch ins Haus. Die
dhu Stiftung unterstitzte das Projekt gemein-
sam mit dem Arbeitskreis Stiftungen Hambur-
ger Wohnungsbaugenossenschaften.

+ ,Kulturim Treppenhaus und Innenhofereignisse“
— dieser Titel war auch 2021 wieder Programm,
als das Burgerhaus Barmbek ,on Tour mit
Kultur® den Sommer einleitete. Wo Kunstlerin-
nen und Kinstler auftraten, wurden Treppen-
hauser zu Klangkorpern, Innenhdfe zu Buhnen,
Balkone zu Rangen — und sich zunicken, lacheln
und zuhoren, das ging auch mit Abstand.

+ Weiterhin im Fokus der Stiftungsarbeit: das
Thema Obdachlosigkeit — so hat die dhu Stif-
tung fUr den Verein ,Winternotprogramm fiir
Obdachlose e.V.“ gespendet.

Im Jahr 2021 wurden insgesamt 28 Projekte
mit einer Gesamtsumme von rund 48.000 Euro
gefordert. Rund 20.600 Euro gingen der dhu
Stiftung an Spenden zu. Herzlichen Dank an alle
Spenderinnen und Spender — dank dieser grof3-
zugigen Zuwendungen kann die dhu Stiftung
wichtige Projekte in den Quartieren férdern!

N\




Mitgliedschaften
und Kooperationen

1. FC Hellbrook e.V. von 1967

« Allianz fur Entwicklung und Klima

+ Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

- Barrierefrei Leben e.V., Beratungszentrum fur
Technische Hilfen und Wohnrauman-
passung

- Botanischer Verein zu Hamburg e.V.

« Coop eG

- DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fur
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.

+ FfG MUnster — Forschungsgesellschaft fur
Genossenschaftswesen e.V.

- Forderkreis der Evangelischen Stiftung
Alsterdorf e.V.

+ GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.

0

DESWOS

SEIT 1890 |

eingetrgene Genossenschall

Hamburger
Volksbank

KONFETTI IM KOPF

Demenz berithrt mit vielen Gesichtern

B
Wohnenin -

Genossenschaften eV.

¥ ProQuartier

erte

erlebent

Beratungszentrum fir
Technische Hilfen und
Wohnraumanpassung

Allianz fiir .‘. #
Entwicklung

« Hamburger Volksbank eG

« Hamburger Wohnungsbau-
genossenschaften e.V.

+ Handelskammer Hamburg

+ Historiker-Genossenschaft eG

|G Fuhlsbuttler StraBe e.V.

- Konfetti im Kopf e.V.

+ ProQuartier Hamburg, Gesellschaft fur
Sozialmanagement und Projekte mbH

+ Verein zur Forderung der Stadtteilarbeit
in Lohbrugge e.V.

* VNW - Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.

- VNW - Landesverband Hamburg e.V.

- WERTE erleben e.V.

+ Wohnen in Genossenschaften e.V.

+ WohnPlus3

Barrierefrei Leben e.V.
OTANISCHER VEREIN

uHamburgeV.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

forder
kreisder
evangelischen
stiftung
afsterdor'f
G HAMBURG

sFUHLE
HE N

DAS HERZ VON BARMBEK

Hi sto_riker

GENOSS NSCHAFT

STADTTEILVEREIN
LOHBRUGGE

Die Wohnungswirtschaft

Norddeutschland

ﬂ Hamburger
1904 Wohnen dhlj|

Mitgliedschaften und Kooperationen |
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Kontakt
dhu’

Baugenossenschaft

Baugenossenschaft dhu eG
Buchsbaumweg 10a
22299 Hamburg-Winterhude

Tel. 040 514943-0
info@dhu.hamburg
www.dhu.hamburg

dhu?

Service

dhu Service GmbH
Buchsbaumweg 10a
22299 Hamburg-Winterhude

Tel. 040 514943-0
service@dhu.hamburg
www.dhu.hamburg

dhu’

Stiftung

dhu Stiftung
Buchsbaumweg 10a
22299 Hamburg-Winterhude

Tel. 040 514943-0
willkommen@dhu-stiftung.de
www.dhu-stiftung.de

Spendenkonto

dhu Stiftung

Hamburger Volksbank

IBAN DEO5 2019 0003 0019 5908 06
BIC GENODEF1HH2

| Kontakt

Impressum

Sprachregelung:

Zur besseren Lesbarkeit
wird auf die standige
gleichzeitige Verwendung
mannlicher und weiblicher
Sprachformen verzichtet.
Samtliche Personenbe-
zeichnungen gelten fur
alle Geschlechter.

Text: textpertin Barbel Wegner, www.textpertin-hamburg.de
Design: mitra Kommunikationsagentur GmbH, www.mitra.hamburg

Bildnachweis: Steven Haberland: S. 6, 48 (1); NestWerk: S. 48 (1);
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Unser Geschaftsbericht 2021 ist klimaneutral gedruckt.

Fur den Einband wurde der Graskarton Nature-Board®
verwendet, der aus Altpapier mit bis zu 30 % Grasanteil

hergeétellt wurde. Die Papierfabrik fur diesen besonderen

Karton befindet sich in Tornesch bei Hamburg. Die Innen-
seiten wurden auf Recyclingpapier aus 100 % Altpapier

gedruckt. Beim Druck wurden zertifizierte, lebensmittel-

echte Farben eingesetzt.

imaneutral
ClimatePartner.com/11279-2206-1001

.
Druckprodukt
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