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339.857.300
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8.556.600

971.300

966.900

2022

4.447
7.790
335.958
43




Baugenossenschaft
GESCHAFTSBERICHT

20235

dhu’

NS

NS
R
P

e

St
etysiattat
e L
OHORRERXIES ooﬂﬂuOn“o”oao.”””_”“,

SRR
Satatiatl
SN

=
3
S

5

<5
5
3
25

o

.
<5

2505
S
ot
2

o

e

5
5

&
S

2>

5

o,

e
o,

o

5
25




Cedenken

Wir gedenken unserer
2023 verstorbenen Mitglieder.

Heike Albrecht

Hans Herbert Arndt
Mourad Badji

Sibylle Bartz

Silke Bargstadt-Franke
Wilfried Belusa
Burkhard Berndt
Harry Blanckley

Peter Binder

Monika Bogeholz
Michael Borck

Uwe Borner

Peter Boguschewitz
Elisabeth Clasen
Waltraut Classen
Christopher Cudjo
Gregor Paul Daschke
Gerhard Drosdatis
Brunhilde Drosdowski
Bruno Elbers
Susanne Euent

José Ignacio Garcia Martinez
Helmut Gehrke
Jurgen Peter Gerloff
Brigitte Griem
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Olaf Gotsch
Thomas Gudzent
Alwin Haase

Otto Happernagl
Brigitte Heick
Rudolf Heilmeier
Siegfried Janke
Frieda Kaiser
Marita Kasten
Ingrid Kesenheimer
Ferdinand Kirchberg
Karl-Heinz Kiunke
Uwe Klahn

Jutta Kohler

Bernd Koncke
Ronald Krotoschin
Karla Kuhlow
Thomas Kulessa
Matthias Lange
Martin Lesmann
Margot Lutjohann
Ursula Maack
Hildegard Mahnke-Feldmeyer
Klaus-Peter Mann
Christine Marschler

Eitel Matthée
Christa Meier

Rita Meyer

Nicola Paczkowski
Vera C. Peters

Kurt Plessner
Liubov Pochtennova
Manfred-Lothar Putz
Angelika Ravens
Egon Runzel

Gert Sablowski
Dieter Schalk
Werner Schmidt
Christian Schnitt
Erich Schreiber
Ulrich Sohnert
Sonja Stemme
Sigrun von Stillfried Rattonitz
Elfriede Streibel
Ursula Suck

Julia Timm

Adolf Tonn

Horst Wichmann
Ursula Wietzke
Ernst Adolf Zimmermann
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Liebe
Mitglieder,
sehr geehrte
Damen und
Herren!

Das Vorstandsteam (v. li.): Frank Seeger,
Torsten Gétsch und Lisa Winter

| VORWORT DES VORSTANDSTEAMS

as Jahr 2023 war weiterhin gepragt von
den Kriegsereignissen in Europa. Damit
einher gingen steigende Energiepreise
und eine grofe Verunsicherung der Mitglieder
angesichts dieser Kostenentwicklung. Doch alle
geplanten Vorhaben im Bereich Neubau und Mo-
dernisierung konnten umgesetzt werden.
Aktuell bewegt uns eine wesentliche Veran-
derung im Vorstand: Wir freuen uns sehr, dass
Lisa Winter seit April 2024 zum Vorstands-
team gehort. Bis zum Ausscheiden von Torsten
Gotsch im Herbst 2025 wird die dhu von einem
Dreierteam gefuhrt werden.




Baulich hat uns vor allem das Vorhaben an der
Steilshooper StraRe Ecke Schlicksweg beschaf-
tigt. Mit dem Spatenstich startete im Mai 2023
nach jahrelanger Vorarbeit die Bautatigkeit. Fur
dieses Projekt hatten wir uns die Finanzierung zum
Glick noch zu verhaltnisméaRig gunstigen Kondi-
tionen rechtzeitig gesichert. Durch die wechseln-
den Forderbedingungen und allgemein steigen-
den Kosten kam zwischenzeitlich durchaus die
Frage auf, das Bauvorhaben einzustellen. Doch
es geht weiter und im April 2024 konnten wir mit
dem Kooperationspartner coop eG die Grund-
steinlegung vornehmen.

Insgesamt war die dhu trotz der bekannten
Herausforderungen im Wohnungsbau weiterhin
aktiv. Alle geplanten Vorhaben im Bereich Neu-
bau und Modernisierung konnten umgesetzt be-
ziehungsweise weiter vorangebracht werden.
Die Modernisierung in der Ohlsdorfer Strafle
wurde mit den AuBenanlagen im Fruhjahr 2023
abgeschlossen.

Flr den geplanten Neubau am jetzigen Stand-
ort der Geschaftsstelle, unser ,, 100 Jahre dhu“-
Haus, haben wir einen Bauvorbescheid erhal-
ten. Der Bezug der Wohnungen ist fur den Herbst
2028 geplant.

Ebenfalls in der Planung ist ein Neubau in
der Kolberger Strae in Ammersbek. Baubeginn
konnte 2028 sein. Fur Sommer 2025 bereiten
wir eine Modernisierung fur die in der Kolberger
StraBe befindlichen 35 Wohnungen vor. Diese
wurden 1975 gebaut.

Im Herbst 2023 haben wir mit der Moderni-
sierung von mehr als 160 Wohnungen in Hamm
begonnen und bereiten eine Modernisierung
in Barmbek-Nord vor. Fur die 190 Wohnungen
hatten wir ein innovatives, in den Niederlanden
entwickeltes Verfahren nach dem sogenannten
Energiesprong-Prinzip geplant, konnten aber
mit dem Bezirk keine Einigung darutber erzielen.
Deshalb startet eine herkdmmliche energeti-
sche Modernisierung voraussichtlich im Som-
mer 2025. Fir 138 Wohnungen in der Berner
Chaussee ist ebenfalls eine umfassende Moder-
nisierung fir den Sommer 2025 geplant.

Der Ausbau der Glasfasernetze ist in den
Wohnanlagen so gut wie abgeschlossen. In den
Quartieren freuen wir uns auch Uber kleine Ergan-
zungen, wie die sechs Fahrradreparaturstationen,
die bei den Mitgliedern gut ankommen.

Wir haben viel bewegt; dahinter stecken viele
Kopfe. Das Mitarbeiter-Team ist in Bewegung und
gewachsen. Eine Bilanzbuchhalterin und zwei
Hauswarte sind hinzugekommen; die Hauswarte
Dieter Jacobs und Uwe Schroder gingen in den
Ruhestand. Zwei Auszubildende haben ihre Aus-
bildung erfolgreich beendet; eine davon wurde
Ubernommen und absolviert inzwischen ein dua-
les Studium zur Bauingenieurin.

Das Thema bezahlbarer Wohnraum spielt
mittlerweile auch bei der Gewinnung neuer Mit-
arbeiter eine Rolle: Die dhu ist ein angenehmer
Arbeitgeber, bietet unter anderem viele Sozial-
leistungen und insgesamt spannende Aufgaben.
Aber wenn die Interessenten keine bezahlbaren
Wohnungen finden, werden sie in andere Regio-
nen abwandern.

Steigende Kosten betreffen auch die Mitglie-
der. 2023 waren gestiegene Gaspreise und ein
zu erwartender Gasmangel ein Thema. Unsere
Entscheidung, die Vorauszahlungen, da, wo es
erforderlich war, anzupassen, war richtig. Auch
wenn die beflrchtete Kostenexplosion der Ener-
giepreise nicht stattgefunden hat. Die Energie-
preise haben sich auf einem hohen Niveau sta-
bilisiert.

VORWORT DES VORSTANDSTEAMS |
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Bei den mit Gas versorgten Wohnungen hat
der Rahmenvertrag des VNW geholfen, durch
den noch eine Preisstabilitat bis Ende 2024 gilt.
Hier bleiben unsere Mitglieder bisher von Preis-
steigerungen verschont. Dies andert sich aller-
dings ab 2025, da dann ein neuer Rahmenver-
trag mit hoheren Preisen gelten wird. Aufgrund
der weltpolitischen Lage konnten die bisher sehr
glnstigen Konditionen nicht mehr erzielt werden
und es kommt zu Steigerungen. Es wird gewiss
im Einzelfall Bewohner geben, die mit den Er-
héhungen zu kdmpfen hatten. Doch insgesamt
sind unsere Mitglieder, soweit bekannt, relativ
gut durch das Jahr gekommen.

Der Ausstieg aus fossilen Brennstoffen und
die Reduktion von Treibhausgasen stehen bei
der dhu schon langer auf der Agenda. Mit dem
dhu-Klimapfad arbeiten wir daran, unseren Woh-
nungsbestand bis 2045 zu ertuchtigen. Heraus-
fordernd ist ja nicht der Neubau, sondern der
existierende Wohnungsbestand. Stand heute ver-
fugt die dhu Uber rund 2.550 Wohnungen, die
energieeffizient gebaut oder bereits moderni-
siert worden sind. Bis zu 1.900 Wohnungen in Uber
40 Wohnanlagen stehen noch auf der Agenda.

Dies bedarf noch erheblicher Investitionen in
den Bestand. Wir setzen dabei auf die gesetz-
lich vorgeschriebene Warmeplanung der Stadt
Hamburg. In der Hansestadt gibt es mehrere
Fernwarmenetze. Und es bestehen gute Forder-
moglichkeiten durch die Hamburgische Investi-
tions- und Forderbank (IFB). Bis zum Jahr 2045

| VORWORT DES VORSTANDSTEAMS

wird der Wohnungsbestand der dhu mit grofRer
Wahrscheinlichkeit CO,-neutral sein. Das erfor-
dert noch Anstrengungen von allen Seiten — von
den Mitgliedern, die im Wohnungsbestand von
Baumafinahmen betroffen sind, und von den Mit-
arbeitenden, die viel stemmen mussen. Fur die
Genossenschaft bedeuten diese MafSinahmen
einen finanziellen Kraftakt.

Fremdenfeindliches Verhalten und populisti-
sche Parolen werden mehr und teils aggressiv in
die Offentlichkeit getragen. Die dhu positioniert
sich deutlich gegen Rechtsextremismus. Und fur
die Werte, fur die unsere Genossenschaft steht:
gemeinschaftliches Denken und Handeln und
eine Nachbarschaft, in der alle willkommen sind,
unabhangig von ihrer Herkunft, von Geschlecht,
Alter oder ihrer Religion. Seit fast 100 Jahren
praktiziert die Baugenossenschaft diese Gleich-
behandlung aller Mitglieder. Die genannten Werte
werden in den Quartieren uberwiegend respektiert.
Sollte das einmal nicht der Fall sein, werden wir
mit den uns zur Verfligung stehenden Mitteln ein-
schreiten.

Ein weiteres Thema ist die Quartiersentwick-
lung. Ein gelungenes Beispiel ist das Quartiers-
haus.plus in MUmmelmannsberg, entstanden in
Kooperation mit der AWO Hamburg, das im Marz
2023 sein funfjahriges Bestehen gefeiert hat. Wir
arbeiten mit der Stiftung Das Rauhe Haus zusam-
men und versuchen auch sonst zu kooperieren,
wo es moglich ist. Die dhu hat allerdings weder
die finanziellen Mittel noch ausreichend Mitar-
beitende, um Quartiere allein voranzubringen.

Die dhu Stiftung steht fur die Forderung ein-
zelner Projekte, die die Quartiere starken. 2023
unterstutzte die seit 2015 bestehende Stiftung
mit fast 40.000 Euro 24 gemeinnUtzige Projekte
in unterschiedlichen Hamburger Stadtteilen.

Die Kommunikation mit den Mitgliedern und
der Mitgliederservice sind fur uns zentrale Auf-
gaben. Wir werden weiterhin viel mit den Mit-
gliedern kommunizieren. Das Niveau der dhu ist
bereits sehr gut, doch wir arbeiten daran, noch
verstandlicher zu vermitteln, worum es bei einer
Angelegenheit geht — egal, ob in einem Brief oder



bei einer Information in der Mitgliederzeitschrift.
Das im Frihjahr 2023 gestartete Serviceportal
»Meine dhu“ ist ein weiterer Baustein in unserer
Digitalisierungsstrategie. Nun konnen registrierte
Mitglieder personliche Daten sehr einfach an-
dern und Anliegen direkt und zu jeder Zeit an uns
schicken. Die Resonanz der Mitglieder darauf ist
sehr positiv.

In der Kommunikation geht es Ubrigens auch
um Glaubwurdigkeit. Wenn wir von den Mitglie-
dern hohen Einsatz zum Thema HKlimaschutz
erwarten, konnen wir keine Verbrennermotoren
fahren. Dann werden mitunter mal langere Lade-
zeiten der Elektroautos in Kauf genommen. Und
es muss auch kein neues Auto sein, das im Fuhr-
park der dhu steht. Frank Seeger ist inzwischen
bei den Mitgliedern und in der Branche als pas-
sionierter Fahrradfahrer bekannt. Auch das Mitar-
beiterteam hat insgesamt inzwischen eine stolze
Fahrradkilometerbilanz.

Ein weiterer Service fur die Mitglieder ist die
Tochterfirma der dhu, die dhu Service GmbH.
Diese hat erfolgreich gewirtschaftet. Das Jahr
2023 war das erste Jahr, in dem die Heizkosten-
abrechnung fur alle Objekte der Genossenschaft
durch die dhu Service GmbH erstellt wurde. Die
Abrechnung ist noch nicht storungsfrei verlaufen.
Dieser Geschaftsbereich wird neu aufgebaut und
entsprechend lauft noch nicht alles rund. Doch
wir sind auf einem guten Weg. Die dhu Service
GmbH wird weiterentwickelt; unter anderem ist
geplant, den Mitgliedern zukunftig durch die dhu
Service GmbH die vorgeschriebene Information
Uber Verbrauchsdaten von Heizung und Warm-
wasser zur Verfugung zu stellen.

Die Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat
verlief vertrauensvoll und intensiv. Der Aufsichts-
rat hat sich 2023 unter anderem mit der Bestel-
lung eines neuen Vorstandsmitglieds beschaftigt,
da Torsten GoOtsch auf eigenen Wunsch Ende
2025 seine Vorstandstatigkeit beenden wird. Bei
der 51. Vertreterversammlung 2023 wurde eine
lange vorbereitete Anderung der Satzung und
Wahlordnung beschlossen. Bei der gleichen Ver-
sammlung wurde Antje Engel als Nachfolgerin flr
den aus Altersgrinden aus dem Amt scheidenden
Frank Razum gewahlt. Wir trauern um unser lang-
jahriges Aufsichtsratsmitglied. Frank Razum ist im
Februar 2024 verstorben.

Alle funf Jahre wird zur Vertreterwahl aufgeru-
fen, 2025 wird das wieder der Fall sein. Wir freuen
uns Uber Mitglieder, die kandidieren wollen oder
andere fur dieses Amt vorschlagen.

Die Baugenossenschaft dhu wird im nachsten
Jahr 100 Jahre alt werden. Wir bereiten uns schon
langer darauf vor; unter anderem begleitet eine
Arbeitsgruppe im Hause die Entstehung einer
Publikation. Wir sind gespannt auf die Ergebnisse.

Das vergangene Geschaftsjahr ist aus unse-
rer Sicht zufriedenstellend verlaufen. Wir danken
allen, die zum Erfolg des Unternehmens beigetra-
gen haben.

Hamburg, den 7. Mai 2024
Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG
Lisa Winter

Frank Seeger  Torsten Gotsch

VORWORT DES VORSTANDSTEAMS |
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Lagebericht

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hamburg verfugt Uber 4.448 eigene Wohnungen, 1 Gaste-
wohnung, 25 gewerbliche Objekte, 1 eigenes Verwaltungsgebaude, 6 Gemeinschaftsein-
richtungen, 26 sonstige Objekte und 2.303 Stellplatze — davon 1.459 in Garagen. Die Anzahl
der eigenen Wohnungen hat sich aufgrund einer Wohnungsteilung um eine Wohnung erhoht.

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.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam 2023 nach bisher vorliegenden
Zahlen im nach wie vor krisengepragten Umfeld ins Stocken. Wie das Statistische Bundes-
amt (Destatis) mitteilt, ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2023 um
0,3 % gegenliber dem Vorjahr zurickgegangen. Nach wie vor lasten hohe Preise in allen Wirt-
schaftsstufen auf der Konjunktur.

Betrachtet man die Wirtschaftszweige, verharrte die Bauwirtschaft, bedingt durch hohe
Kosten und den Zinsanstieg, in der Krise. Betroffen war vor allem der Hoch-/Wohnungs-
bau, wogegen die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe gestiegen ist. Insgesamt
erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %.

Die Energieprodukte verteuerten sich 2023 gegenliber 2022 um 5,3 % (davor + 29,7 %).
Gleichzeitig spiegelten sich in den monatlichen Inflationsraten die Sondereffekte staatlicher
EntlastungsmaBnahmen (Energiepreisbremsen). Zudem setzte im Jahresverlauf gestitzt
durch die bessere Versorgungslage eine Entspannung bei der Preisentwicklung ein. Im Okto-
ber und November wurde eine rlcklaufige Preisentwicklung gemessen. Gleichwohl bewegen
sich die Preise weiter auf vergleichsweise hohem Niveau. Im Schnitt wurde 2023 Haushalts-
energie um 14 % teurer. Erdgas kostete 14,7 %, Strom 12,7 % mehr als 2022. Leichtes
Heizol verbilligte sich 2023 deutlich um 22,2 %.

Die Bevolkerungszahl Hamburgs ist im Jahr 2022 gestiegen. Am 31.12.2022 lebten
1.945.532 Personen in der Hansestadt. Das sind 91.597 Personen mehr als Ende 2021,
so das Statistikamt Nord.

Die Zunahme der Bevolkerung resultiert aus einem positiven Saldo aus Zu- und Fortzugen.
19.054 kleine Hamburgerinnen und Hamburger kamen 2022 zur Welt, wahrend 19.877 Bur-
gerinnen und Blrger im selben Jahr verstarben (Saldo: minus 823 Personen).

Das Bevolkerungswachstum, das seit Jahren in Hamburg zu beobachten ist, wird sich voraus-
sichtlich auch in den kommenden 15 Jahren fortsetzen. Gemafd Statistischem Landesamt
wurde fUr unser Bundesland eine Bevolkerungsprognose bis 2040 erstellt. Danach ist zu

| JAHRESABSCHLUSS 2023



erwarten, dass die Einwohnerzahl Hamburgs bis 2040 auf rund 2,024 Mio. anwachst und
bereits 2030 erstmals die Grenze von 2 Mio. Ubertrifft.

Ursache dieses Anstiegs bis 2040 sind weiterhin erwartete Wanderungsgewinne durch mehr
Zu- als Fortzlge bei einer leicht negativen prognostizierten Bilanz aus Geburten und Sterbe-
fallen fir den gleichen Betrachtungszeitraum.

Hieraus leiten wir auch flr die Zukunft einen Mietwohnungsbedarf fur die Stadt Hamburg und
damit einen gunstigen Wohnungsmarkt flr unser Geschaftsgebiet ab.

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

Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022

T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 28.300 28.513 27.378
Aufwendungszuschlsse 2.030 1.823 2.038
Instandhaltungsaufwendungen 7.950 7.816 8.557
Zinsaufwendungen 4.400 4.265 4.477
Jahresuberschuss 4.830 5.442 4.220

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fir das
Geschaftsjahr vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen haben sich geringflugige Abweichun-
gen ergeben:

Bei den Umsatzerlésen aus Mieten sind insbesondere aufgrund von BGB-Erhéhungen und
Neuvermietungsanpassungen die Erlose leicht starker gestiegen als geplant.

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

Bei den Instandhaltungsaufwendungen wurden geringere Aufwendungen fur GroBmafinahmen
durch erhoéhte Aufwendungen fir Wohnungseinzelmodernisierungen sowie fur laufende
Instandhaltungsaufwendungen nahezu kompensiert.

Die genannten Abweichungen waren im Wesentlichen ursachlich fir das hoher als geplant
ausgefallene Jahresergebnis. Neben den oben genannten Kennzahlen trug ein geringer als
geplant angefallener Personalaufwand (- 251 T€) zusatzlich zur Ergebnisverbesserung bei.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen 7.816,2 T€ nach 8.556,6 T€ im Vorjahr. Dies
bedeutet durchschnittliche Aufwendungen in Hohe von 31,93 €/m2 (Vorjahr 35,49 €/m?2).
Zusatzlich wurden, ohne den Abzug von Tilgungszuschissen, 2,95 Mio. € (Vorjahr 4,78 Mio. €)
in aktivierungspflichtige Modernisierungen investiert.

JAHRESABSCHLUSS 2023 |
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Die Zinsaufwendungen sind in geplanter Hohe angefallen. Im Vergleich zum Vorjahr sind,
trotz reger Modernisierungs- und Neubaufinanzierung, wegen der Zinsdegression und Um-
schuldung im Bestand die tatsachlichen Zinsaufwendungen gesunken.

Die Mieten wurden im gesetzlich vorgegebenen Rahmen geringfligig erhoht und betrugen
in 2023 monatlich durchschnittlich 7,62 €/m2 nach 7,44 €/m?2 im Vorjahr. Zusammen mit
den Aufwendungszuschissen aus offentlicher Forderung in 2023 von 0,50 €/m?2 (Vorjahr
0,57 €/m?2) ergab sich eine durchschnittliche monatliche Gesamtmiete von 8,12 €/m? (Vor-
jahr 8,01 €/m2). Nennenswerte Leerstande waren nicht zu verzeichnen und sind auch nicht
zu erwarten. Die Fluktuationsquote ist mit 6,9 % gegenlber 7,6 % im Vorjahr gesunken.

Neben den Investitionen in den Bestand war das Geschaftsjahr 2023 u. a. von der plan-
magigen Fortfihrung der Bautatigkeit in der Ohlsdorfer StraSe gepragt. Hier wurden 38 Woh-
nungen mit Offentlicher Forderung modernisiert. Der zweite und damit letzte Bauabschnitt
wurde im ersten Halbjahr des Jahres 2023 wieder in die Vermietung aufgenommen. Zudem
wurde u. a. mit der Modernisierung von insgesamt 163 Wohnungen in Hamm begonnen.

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

In der ersten Halfte des Jahres 2023 wurde mit der Bebauung, auf Grundlage der bereits
in Vorjahren erstellten Planung, begonnen. Fur die auf die Baugenossenschaft dhu eG ent-
fallenden Eigentumsanteile werden neben einem neuen Verwaltungsgebaude und einer Kita
auch Wohn- und Gewerbeflachen sowie eine feste Anzahl an Stellplatzen in der Tiefgarage
geschaffen. Nach derzeitigem Baufortschritt wird das Gebaude voraussichtlich Anfang 2026
fertiggestellt.

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 Hohe
von 500,0 T€.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Baugenossenschaft positiv, da wir den
Wohnungsbestand erweitert, Instandhaltung und Modernisierung planmaBig fortgefihrt
haben und die Ertragslage, bei nahezu unverandertem Personalbestand, weiter zur Starkung
des Eigenkapitals gefuhrt hat.

| JAHRESABSCHLUSS 2023



3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
3.1. Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022 Verander.
z. Vorjahr
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen 325.089,1 93,6 324.159,1 95,4 930,0
(inkl. Rechnungsabgrenzungsposten)
Umlaufvermogen 22.229,6 6,4 15.698,2 4,6 6.531,4
(einschl. Aktiver Unterschiedsbetrag
aus Vermogensverrechnung)
Gesamtvermogen 347.318,7 100,0 339.857,3 100,0 7.461,4
Eigenkapital 90.665,3 26,1 85.737,3 25,2 4.928,0
Fremdkapital langfristig
* Pensionsrickstellungen 7.633,2 2,2 7.704,3 2,3 71,1
* Verbindlichkeiten 233.461,0 67,2 232.578,2 68,4 882,8
Fremdkapital kurzfristig 15.559,2 4.5 13.837,5 4,1 1.721,7
Gesamtkapital 347.318,7 100,0 339.857,3 100,0 7.461,4

Das Anlagevermogen betragt 93,6 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapital
und langfristige Fremdmittel einschlieflich langfristiger Ruckstellungen gedeckt.

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

Der Anstieg des Umlaufvermégens ist im Wesentlichen auf die Zunahme der Flissigen Mittel
zuruckzufuhren. Daruber hinaus haben sich die geleisteten Anzahlungen und die Rechnungs-
abgrenzungsposten gegenlber dem Vorjahr erhoht.

Die Eigenkapitalquote betragt bei um etwa 2 % gestiegener Bilanzsumme 26,1 % (Vorjahr
25,2 %). Die betragsmafige Verdnderung des Eigenkapitals um +4.928,0 T€ ergibt sich
durch den Jahresuberschuss (5.442,0 T€) abzlglich der Dividende fur das Vorjahr (966,9 T€)
sowie durch Zugange bei den Geschaftsguthaben (443,5 T€) und die Erhohung der Kapital-
ricklage (9,4 T€).

Die langfristigen Verbindlichkeiten haben sich durch Darlehensvalutierungen fir Neubau-
und ModernisierungsmaBnahmen von 15.997,1 T€ erhoht. Dem gegenlber stehen plan-
magige Tilgungen (10.434,8 T€), Tilgungszuschisse (667,7 T€), vorzeitige Ruckzahlungen
(1.011,9 T€) sowie die Ruckzahlung von Zwischenfinanzierungsmitteln (3.000,0 T€).

Die Eigenkapitalquote wird im Jahr 2024 trotz geplanter Modernisierungs- und Neubautatig-
keit, bei steigender Bilanzsumme, voraussichtlich leicht steigen.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.
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Kapitalflussrechnung 2023 2022

T€ T€
. Laufende Geschaftstatigkeit
Jahresuberschuss 5.442,0 4.219,9
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 7.429,7 7.056,0
Abnahmen (Vorjahr: Zunahme) langfristiger Rlckstellungen -71,1 689,7
Sonstige wesentliche zahlungsunwirksame
Aufwendungen (+) und Ertrage (-) -2,0 -410,4
Gewinn (Vorjahr: Verlust) aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermégens -28,5 1,8
Cashflow nach DVFA/SG* 12.770,1 11.557,0
Abnahme kurzfristiger Rickstellungen (ohne Rlckstellungen
fUr Bauleistungen und Steuerriickstellungen) -15,2 -53,3
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) sonstiger Aktiva -1.408,5 105,8
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) sonstiger Passiva 2.884,2 -535,8
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 4.001,1 4.335,4
Ertragsteueraufwand 40,7 9,0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 18.272,4 15.418,1
Il. Investitionsbereich
Auszahlungen fur Investitionen
in das immaterielle Anlagevermogen -41,6 -13,5
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden
des Sachanlagevermogens 86,4 12,3
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -9.748,2 -12.456,8
Saldo aus Ruckfluss und Auszahlungen fur Bausparvertrage 255,4 52,5
Erhaltene Zinsen 109,4 3,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -9.338,7 -12.507,1
lll. Finanzierungsbereich
PlanmaRige Tilgungen -10.434,8 -9.682,3
Gezahlte Zinsen -4.110,5 -4.338,9
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen flr Investitionen 15.997,1 13.668,5
Ruckzahlungen von Darlehen -4.011,9 -673,9
Zugang aus Umschuldung 0,0 3,0
Einzahlung in Kapitalrticklage 9,4 13,7
Auszahlungen fir Dividenden -966,9 -940,0
Veranderung der Geschaftsguthaben 443,5 955,5
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.074,1 -994 .4
Zahlungswirksame Veranderung
des Finanzmittelbestands 5.859,6 1.916,7
Finanzmittelbestand zum 01.01. 4.744,1 2.827,5
Finanzmittelbestand zum 31.12. 10.603,7 4.744,1

*DVFA/SG = Deutsche Vereinigung flr 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 gegentber den finan-
zierenden 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 Verfugung 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 2053. DarUber hinaus bestehen Darlehen fur
offentlich geférderte Objekte, fir die je nach Programmart besondere Bedingungen gelten.
Die durchschnittliche Zinsbelastung fur unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschafts-
jahr 1,76 % nach 1,87 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben 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 18.272,4 T€ reichte aus, den
planmaRigen Kapitaldienst (14.545,3 T€) zu bedienen und eine Dividende von 966,9 T€
auszuschutten. Aus dem verbleibenden Betrag von 2.760,2 T€ zuzlglich der Einzahlungen
aus der Zeichnung von Geschaftsguthaben und Einzahlungen in die Kapitalricklage von
452,9 T€ sowie dem Saldo aus Valutierungen/Rlckzahlungen von Darlehen in Hohe von
11.985,2 T€ ergibt sich ein Mittelzufluss von 15.198,3 T€. Bei einer Investitionstatigkeit von
9.338,7 T€ flhrte dies insgesamt zu einem Mittelzufluss von 5.859,6 T€ und entsprechend
zu einer Erhohung des Finanzmittelbestands zum 31.12.2023 auf 10.603,7 T£.

Es besteht bei einem HKreditinstitut weiterhin eine zusatzliche Kreditzusage in laufender
Rechnung Uber insgesamt 10 Mio. €, die zum Jahresende nicht in Anspruch genommen war.

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den Nutzungsgebuihren wird bei sorgfaltiger
Vergabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch
zukunftig gesichert bleiben.
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Der im Geschaftsjahr 2023 erzielte Jahresuberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

Ertragslage 2023 2022 Veranderung

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 6.037,3 4.144.,5 1.892,8
Grundstlcksbevorratung und Grundsticksverkehr -28,6 -28,4 0,2
Bautatigkeit/Modernisierung Anlagevermaogen 21,4 5,7 -15,7
Betreuungstatigkeit 6,9 4,3 2,6
Sonstiger Geschaftsbetrieb -667,7 -874,9 207,2
Betriebsergebnis 5.326,5 3.239,8 2.086,7
Neutrales Ergebnis 156,3 989,1 -832,8
Ergebnis vor Ertragsteuern 5.482,8 4.228,9 1.253,9
Steuern vom Einkommen und Ertrag -40,7 9,0 -31,7
Jahresiiberschuss 5.4421 4.219,9 1.222,2

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

Die Veranderung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung ist insbesondere auf gestiegene
Sollmieten sowie geringere Instandhaltungsaufwendungen zurlckzufuhren.

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

Das Neutrale Ergebnis ist gepragt von der Auflésung von Rlckstellungen, Vereinnahmung von
Verbindlichkeiten sowie Buchgewinnen aus Anlagenverkaufen. Im Vorjahr war das Neutrale
Ergebnis im Wesentlichen auf Zuschlsse flr nicht aktivierungsfahige Modernisierungsmaf-
nahmen zurlckzufuhren.
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Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

in 2023 2022
Eigenkapitalquote % 26,1 25,2
Nominelles Eigenkapital Mio. € 90,67 85,74
Durchschnittliche Instandhaltungsaufwendungen €/m?2 31,93 35,49
Erhaltungsinvestitionen €/m? 41,55 51,23
Kapitaldienstdeckung % 47,9 47,7
Fluktuationsquote % 6,9 7,6
Durchschnittliche Wohnungsmiete
ohne Aufwendungszuschiisse €/m2 7,62 7,44

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und regelmagige 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 regelmafig Uberprift 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.

Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annuitatendarlehen und der recht gleich-
magigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten sich die Zinsanderungsrisiken fliir unsere
Genossenschaft in Uberschaubarem Rahmen. In Einzelfallen wurden zur Sicherung glnstiger
Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen (Forward-Darlehen).

Wachstum durch Neubau oder Erwerb weiterer Immobilien werden durch das weiter beste-
hende hohe Zinsniveau sowie durch deutlich gestiegene Baukosten erschwert. Ursachlich fur
die seit langem hohen Baukosten sind vor allem ordnungsrechtliche Vorgaben und weitere
Auflagen, die dadurch zunehmende Komplexitat im Wohnungsbau, teils noch bestehende
Lieferkettenprobleme, hohe Energie- und Materialpreise und knappe Kapazitaten.
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Die so erhohte Bruttowarmmiete und die inflationsbedingten Steigerungen der allgemeinen
Lebenshaltungskosten vermindern den potenziellen Spielraum fur kinftige Mieterhdhungen.

Die gestiegenen Baukosten und Zinsen koénnen dazu flhren, dass Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen, die sich in der zurlckliegenden Planungsphase noch als
wirtschaftlich dargestellt haben, mittlerweile unrentabler oder ganzlich unrentabel geworden
sind. Kunftige Kostensteigerungsrisiken werden durch einen Kostenaufschlag bereits in der
Planungsphase der Investitionen und ein Projektcontrolling minimiert.

Durch Lieferengpasse bei verschiedenen Baumaterialien und den Fachkraftemangel im Hand-
werk kann es zu Verzégerungen bei der Durchfuhrung von BaumafRnahmen kommen.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken sind aufgrund
regelmafiger Mieteinzahlungen nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch die Nut-
zungs- und Mietvertrage gesichert.

Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz oOffentlicher Forderung
verfolgt die Genossenschaft daher weiter konsequent das Ziel, den Energiebedarf fur die
Mieter dauerhaft zu dampfen. Dennoch kénnen aus der hohen Gesamtbelastung flr Mieter
in Zukunft Erldsausfalle resultieren.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Ver-
pflichtungen fir den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche
Herausforderungen auch fir 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 finan-
ziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen.
Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

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 und Beratungsangebote werden auch
in den kommenden Jahren die Lebensqualitat in den Quartieren weiter erhdohen und aus-
gewogene Nachbarschaftsstrukturen unterstutzen. Die Genossenschaft plant weiterhin
eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung solcher Angebote. Zusatzlich werden durch digitale
Dienstleistungen die Angebote erweitert. Es soll damit ein Mehrwert gegenuber dem reinen
Wohnen zu fairen Preisen generiert werden.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefahrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden

Risiken erkennbar, die zu einer unglnstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer
Beeinflussung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage fuhren konnten.
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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.

Die Genossenschaft wird auch zukunftig 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.

Schwer vorhersehbar sind die weiteren Entwicklungen der Inflation, insbesondere der Energie-
preise, des Zinsniveaus und auch des Fachkraftemangels. Ebenso kénnten Anderungen
ordnungsrechtlicher Vorgaben oder der Forderbedingungen zu negativen Abweichungen bei
einzelnen Kennzahlen fihren.

Fir das Geschaftsjahr 2024 wird gemafl Wirtschaftsplan (Stand: 16.01.2024) ein Ergebnis
von 4.090 T€ erwartet. Der Jahresuberschuss fir das Geschaftsjahr 2024 setzt sich gemaf
Wirtschaftsplan aus den folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist 2023 Plan 2024

T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 28.513 29.030
Aufwendungszuschlsse 1.823 1.975
Instandhaltungsaufwendungen 7.816 9.300
Zinsaufwendungen 4.265 4.330
Jahresuberschuss 5.442 4.090

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

Hamburg, den 7. Mai 2024
Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG

Frank Seeger  Torsten Gotsch Lisa Winter
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Bilanz

Aktiva

A. Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstlcke mit Geschaftsbauten
3. Grundstlicke ohne Bauten

4. technische Anlagen und Maschinen
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen insgesamt

B. Umlaufvermégen

Andere Vorrate

1. unfertige Leistungen

2. andere Vorrate

3. geleistete Anzahlungen

. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
4. sonstige Vermogensgegenstande

. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

Umlaufvermoégen insgesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

22 | JAHRESABSCHLUSS 2023

310.036.756,69
5.117,89
2.535,60
498.264,81
561.066,77
12.532.698,85
771.256,07

25.000,00
5.750,00

9.177.396,24
2.142,05
783.333,76

206.008,24

0,00
13.243,54
1.318.014,25

10.603.708,64
125.751,45

Geschaftsjahr
€

46.326,79

324.407.696,68

30.750,00
324.484.773,47

9.962.872,05

1.537.266,03

10.729.460,09
22.229.598,17

604.325,24

347.318.696,88

Vorjahr
€

20.725,40

308.483.401,98
52.710,00
6.598.930,87
494.582,89
299.248,83
4.716.217,44
3.341.520,36
323.986.612,37

25.000,00
5.750,00
30.750,00
324.038.087,77

8.989.902,35
2.472,02
0,00
8.992.374,37

131.475,57

621,44
4.738,13
1.443.689,87
1.580.525,01

4.744.095,48
381.201,39

5.125.296,87
15.698.196,25

121.017,90

339.857.301,92



Passiva

A. Eigenkapital

|. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: € 6.075,00

Il. Kapitalrucklage
Il. Ergebnisricklagen
1. gesetzliche Rucklage

davon aus JahresUberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: € 550.000,00

2. Bauerneuerungsriicklage
3. andere Ergebnisrucklagen

davon aus Jahreslberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: € 3.890.000,00

IV. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
2. Jahresuberschuss
3. Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen

2. Steuerruckstellungen
3. sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegenuber and. Kreditgebern
. erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

o O~ W N PR

. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen
Unternehmen

7. sonstige Verbindlichkeiten

davon Verbindl. aus Steuern: € 41.044,26
Fremdkapital insgesamt

. Rechnungsabgrenzungsposten
1. vorausempfangene Mieten

Bilanzsumme

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Geschaftsjahr
€ €

388.950,00
25.632.375,00
149.325,00
26.170.650,00
487.175,00
8.350.000,00
2.281.000,00
52.370.000,00
63.001.000,00
4.448,30
5.441.985,16
4.440.000,00
1.006.433,46
90.665.258,46
7.633.231,00
41.000,00
550.250,99
8.224.481,99
210.868.022,08
22.664.470,92
11.447.999,17
62.949,46
3.197.128,09
10.020,88
71.290,78
248.321.881,38
256.546.363,37
107.075,05
347.318.696,88

Vorjahr
&

406.875,00
25.193.925,00
126.375,00

25.727.175,00
(2.925,00)

477.775,00

7.800.000,00

(430.000,00)
2.281.000,00
48.480.000,00

(2.820.000,00)
58.561.000,00

1.412,22
4.219.927,08
3.250.000,00

971.339,30
85.737.289,30

7.704.324,00
9.200,00
901.610,19
8.615.134,19

220.490.139,83
12.175.178,60
9.706.511,73
41.342,68
2.922.438,46

0,00

70.198,10
245.405.809,40
(43.892,56)
254.020.943,59

99.069,03

339.857.301,92
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 39.284.915,04 37.801.367,53
b) aus Betreuungstatigkeit 2.161,46 2.082,22
¢) aus and. Lieferungen und Leistungen 37.533,10 13.035,20
39.324.609,60 37.816.484,95
Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen 187.493,89 845.864,22
sonstige betriebliche Ertrage 513.278,80 1.329.605,79
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen flur Hausbewirtschaftung 16.473.375,90 17.088.610,02
Rohergebnis 23.552.006,39 22.903.344,94
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.874.049,67 2.694.621,70
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung und Unterstitzung 684.373,77 1.507.011,78
3.558.423,44 4.201.633,48
davon fir Altersversorgung: € 135.048,57 (997.840,94)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen 7.429.702,02 7.055.985,92
sonstige betriebliche Aufwendungen 1.814.205,27 1.834.203,87
8. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 165,63 151,88
9. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 109.373,75 10.295,50
109.539,38 10.447,38
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 4.265.349,97 4.476.549,29
davon fUr Aufzinsung aus
langfristigen Rickstellungen: € 133.432,03 (131.902,00)
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 40.691,78 8.953,90
12. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag 6.553.173,29 5.336.465,86
13. sonstige Steuern 1.111.188,13 1.116.538,78
14. Jahresuberschuss 5.441.985,16 4.219.927,08
15. Gewinnvortrag 4.448,30 1.412,22
16. Einstellungen aus dem Jahresiberschuss
in Ergebnisricklagen 4.440.000,00 3.250.000,00
17. Bilanzgewinn 1.006.433,46 971.339,30
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Anhang

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 31.12.2023 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.

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

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

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

3. Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgefuhrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet. Verwaltungskosten wurden nicht in die Herstellungskosten des Jahres

2023 einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

4. Als betriebsgewohnlich wurden folgende Nutzungsdauern zugrunde gelegt:

Immaterielle Vermogensgegenstande 3-5 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 Geschéaftsausstattung 3-25 Jahre

5. 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.

6. Anschaffungskosten flir Rechte an Erbbaugrundstiicken werden Uber die Laufzeit des
Erbbaurechts abgeschrieben, hochstens aber Uber 80 Jahre.
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11.

12.

13.

Anschaffungskosten flur den Riickkauf eines Dauernutzungsrechts wurden Uber die zum
Kaufzeitpunkt bestehende Restlaufzeit abgeschrieben.

Anschaffungskosten flr geringwertige Vermogensgegenstande mit Anschaffungskosten
bis 800 € netto wurden im Zugangsjahr vollstandig abgeschrieben und im Anlagengitter
als Abgang erfasst.

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 Vermogensgegenstande sind zum Nennbetrag angesetzt.
Das strenge Niederstwertprinzip wird beachtet. Unverzinsliche Forderungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr, die vor dem Geschaftsjahr 2022 entstanden sind,
werden mit dem Barwert bewertet. Angewandt wurde der Zinssatz 4,0 %.

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

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

nicht aktiviert.

Entwicklung des Anlagevermogens
vom 01.01. bis 31.12.2023

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Grundstuicke und grundstlicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéftsbauten
Grundstticke ohne Bauten
technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten
Sachanlagen gesamt
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

andere Finanzanlagen

Finanzanlagen gesamt

Anlagevermogen insgesamt
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2023 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2023
+/-
€ € € € €
325.206,26 41.650,00 0,00 0,00 366.856,26
436.183.422,93 2.196.827,09 0,00 6.566.371,11 444.946.621,13
1.651.848,77 0,00 0,00 0,00 1.651.848,77
6.620.674,37 0,00 0,00 -6.596.395,27 24.279,10
748.341,12 46.266,71 2.391,48 0,00 792.216,35
1.281.455,33 375.450,96 99.667,46 0,00 1.557.238,83
4.716.217,44 4.819.805,56 22.033,68 3.018.709,53 12.532.698,85
3.341.520,36 454.310,72 35.889,64 -2.988.685,37 771.256,07
454.543.480,32 7.892.661,04 159.982,26 0,00 462.276.159,10
25.000,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00
5.750,00 0,00 0,00 0,00 5.750,00
30.750,00 0,00 0,00 0,00 30.750,00
454.899.436,58 7.934.311,04 159.982,26 0,00 462.673.765,36



14. Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurde auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Prof. Heubeck berechnet. Fur laufende Pensionen
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 2,0 %
(Vorjahr: 2,0 %) angesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bundesbank im Dezember
2023 veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jahre fur eine Lauf-
zeit von 15 Jahren in Hohe von 1,82 % zum 31.12.2023 zugrunde gelegt.

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

erfolgte nach einem steuerlichen Bewertungsverfahren.

16. Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.

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

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

Abschreibungen

Kumulierte Abschreibungen Abschreibungen Kumulierte Buchwert am Buchwert am

Abschreibungen des Geschafts- auf Abgange Abschreibungen 31.12.2023 31.12.2022
01.01.2023 jahres 31.12.2023

€ € € € € €

304.480,86 16.048,61 0,00 320.529,47 46.326,79 20.725,40

127.700.020,95 7.209.843,49 0,00 134.909.864,44 310.036.756,69  308.483.401,98

1.599.138,77 47.592,11 0,00 1.646.730,88 5.117,89 52.710,00

21.743,50 0,00 0,00 21.743,50 2.535,60 6.598.930,87

253.758,23 42.584,79 2.391,48 293.951,54 498.264,81 494.582,89

982.206,50 113.633,02 99.667,46 996.172,06 561.066,77 299.248,83

0,00 0,00 0,00 0,00 12.532.698,85 4.716.217,44

0,00 0,00 0,00 0,00 771.256,07 3.341.520,36

130.556.867,95 7.413.653,41 102.058,94 137.868.462,42 324.407.696,68 323.986.612,37

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

130.861.348,81 7.429.702,02 102.058,94 138.188.991,89 324.484.773,47 324.038.087,77
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Die Investitionen in das Sachanlagevermoégen sind im Lagebericht mit 9.748,2 T€
dargestellt. Die Abweichung zum Anlagengitter resultiert aus der Hinzurechnung des
Mittelabflusses in 2023 flr bereits in 2022 im Anlagengitter dargestellte Zugange
(2.314,4 T€) sowie der Verminderung fir bereits im Anlagengitter 2023 dargestellte
Zugange, deren Mittelabfluss erst in 2024 erfolgte (1.126,6 T€). Daruber hinaus sind
die Zugange im Anlagengitter, entgegen der Darstellung im Lagebericht, um Tilgungs-
zuschusse in Hohe von 667,7 T€ gemindert dargestellt.

2. Die Zugange beim Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
betreffen, neben Restkosten flir Neubautatigkeit in friheren Jahren, Herstellungskosten
fur umfassende Modernisierungstatigkeiten, die Neugestaltung von AuBenanlagen
sowie Anschaffungskosten fir den Ruckkauf eines Dauernutzugsrechts.

Auf die Grundstucke mit Wohnbauten wurden die Herstellungskosten fir die Fertig-
stellung des 2. Bauabschnitts einer Modernisierungsmafnahme sowie Herstellungs-
kosten von fertiggestellten Auenanlagen weiterer drei Wirtschaftseinheiten von den
Anlagen im Bau (6.190,7 T€) umgebucht.

Von den Bauvorbereitungskosten wurden Herstellungskosten flur die Modernisierung
von drei Wirtschaftseinheiten in Héhe von 375,7 T€ auf die Grundsticke mit Wohn-
bauten umgebucht.

3. Unter den Grundstiicken ohne Bauten wird ein in Hamburg-Billstedt belegenes Grund-
stlck mit 1.879 m2 GroRRe ausgewiesen.

Mit Beginn der Bautatigkeit wurden Grundsticks- und Erwerbsnebenkosten fur das
Neubauvorhaben Schlicksweg von den Grundstlicken ohne Bauten auf Anlagen im Bau
umgebucht (6.596,4 T€).

4. Unter den Anlagen im Bau werden derzeit Herstellungskosten fur die Errichtung des
neuen Verwaltungsgebdudes sowie der dazugehoérigen Wohn- und Gewerbeflachen aus-
gewiesen. Im Jahr 2023 sind Baukosten in Hohe von 4.819,8 T€ angefallen.

Auf die Anlagen im Bau wurden Herstellungskosten von den Bauvorbereitungskosten
(2.613,0 T€) sowie den Grundstiicken ohne Bauten (6.596,4 T€) umgebucht.

Von den Anlagen im Bau wurden 6.190,7 T€ auf Wohnbauten umgebucht.

Der Abgang bei den Anlagen im Bau in Hohe von 22,0 T€ resultiert aus der Weiterbe-
rechnung an einen am Bauvorhaben Schlicksweg beteiligten Investor. Weiterberechnet
wurden durch die Baugenossenschaft dhu eG beauftragte, angefallene Herstellungs-
kosten entsprechend den im Grundstickskaufvertrag festgelegten Miteigentumsver-
héaltnissen.

5. Die Bauvorbereitungskosten enthalten Planungskosten fir diverse Neubau- und
Modernisierungsvorhaben sowie fur die Neugestaltung von Aufenanlagen. Im Jahr

2023 sind Bauvorbereitungskosten in Héhe von 454,3 T€ angefallen.

Von den Bauvorbereitungskosten wurden Herstellungskosten in Hohe von 2.613,0 T€
auf Anlagen im Bau umgebucht.
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11.

Daruber hinaus wurden Bauvorbereitungskosten auf Grundstlicke mit Wohnbauten
umgebucht (375,7 T€).

Der Abgang von Bauvorbereitungskosten in Hohe von 35,9 T€ resultiert aus der
Weiterberechnung an einen am Bauvorhaben Schlicksweg beteiligten Investor. Weiter-
berechnet wurden angefallene Planungs- und Entwicklungsleistungen entsprechend
den im GrundstUckskaufvertrag festgelegten Miteigentumsverhaltnissen.

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

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen geleisteten Anzahlungen wurden auf
bendtigte Bauteile zur Umristung der SchlieBanlagen im Gebaudebestand geleistet.

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

Forderungen und sonstige insgesamt davon mit einer Vorjahr
Vermogensgegenstande Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr
€ € €
Forderungen aus Vermietung 206.008,24 0,00 0,00
Forderungen gegenlber verbundenen
Unternehmen 13.243,54 0,00 0,00
sonstige Vermodgensgegenstande 1.318.014,25 93.523,00 788,21
Gesamtbetrag 1.537.266,03 93.523,00 788,21

Die sonstigen Vermoégensgegenstande 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 1,74 % ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 98,2 T€.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemaf § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fur
die Ausschittung gesperrt.

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

Riickstellungen T€
Betriebskostenabrechnung einschliefllich Ablesung 205,9
Jahresabschlusserstellung, Prifung und Steuerberatung 166,7
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In den sonstigen Rickstellungen sind auch Ruckstellungen fir Verpflichtungen aus
Altersteilzeitvereinbarungen enthalten. Zur Wahrung des Insolvenzschutzes wurden fur
die Berechtigten verpfandete Sparkonten eingerichtet. Gemaf3 § 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 147,6 T€ und der Rlckstellungen von 215,5 T€
wurde auf der Passivseite ein Ruckstellungsbetrag in HOhe von 67,9 T€ ausgewiesen.

12. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
oder ahnliche Rechte stellen sich per 31.12.2023 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- 210.868.022,08 10.166.059,84 41.032.055,85 159.669.906,39  210.868.022,08 GPR
Uber Kreditinstituten (220.490.139,83) (12.923.274,82) (41.472.279,18) (166.094.585,83) (220.490.139,83) GPR
Verbindlichkeiten gegen- 22.664.470,92 1.780.236,16 3.304.386,05 17.579.848,71 22.664.470,92 GPR
Uber anderen Kreditgebern (12.175.178,60) (472.517,35) (1.963.459,64) (9.739.201,61) (12.175.178,60) GPR
erhaltene Anzahlungen 11.447.999,17 11.447.999,17
(9.706.511,73) (9.706.511,73)
Verbindlichkeiten aus 62.949,46 62.949,46
Vermietung (41.342,68) (41.342,68)
Verbindlichkeiten aus 3.197.128,09 3.197.128,09
Lieferungen und Leistungen (2.922.438,46) (2.922.438,46)
Verbindlichkeiten gegenlber 10.020,88 10.020,88
verbundenen Unternehmen (0,00) (0,00)
sonstige Verbindlichkeiten 71.290,78 71.290,78
(70.198,10) (70.198,10)
Gesamtbetrag 248.321.881,38 26.735.684,38 44.336.441,90 177.249.755,10 233.532.493,00

(245.405.809,40) (26.136.283,14) (43.435.738,82) (175.833.787,44) (232.665.318,43)

GPR = Grundpfandrecht

Bei den Restlaufzeitvermerken zu den Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern handelt es sich um Tilgungen auf objektgebundene
Finanzierungsmittel, die durch laufende Mieteinnahmen gedeckt werden. In den Ver-
bindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern zum 31.12.2023
sind Ende Dezember fallige Darlehensraten in Hohe von insgesamt 71,5 T€ enthalten,
die erst Anfang Januar 2024 abgebucht wurden.

13. Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen Neu-
aufnahmen in Hohe von 8.997,1 T€, denen planmagige Tilgungen (9.878,3 T€), Ruck-
zahlungen (4.011,9 T€), Tilgungszuschisse (667,7 T€), Abgange aus Umschuldungen
(4.045,8 T€) und die Verminderung kurzfristiger Verbindlichkeiten (15,6 T€) gegenuber-
stehen.

14. Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern resul-

tieren aus Zugangen (7.000,0 T€) und Zugangen aus Umschuldungen (4.045,8 T€),
denen planmagigen Tilgungen (556,5 T€) gegenuberstehen.
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16.

Die erhaltenen Anzahlungen enthalten Vorauszahlungen auf noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten (11.448,0 T€).

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen, bestehen —
wie im Vorjahr — nicht.

Die Umsatzerlése enthalten neben den Mietertragen auch 8.923,9 T€ an abgerechneten
Betriebs- und Heizkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten Versicherungsentschadigungen in Hohe
von 344,6 T€, die in gleicher Hohe in den Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung ent-
halten sind. Dartber hinaus wurden sonstige Ruckstellungen aufgelost (58,6 T€).

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung enthalten auch 7.816,2 T€ Instandhaltungs-
aufwendungen (ohne Versicherungsschaden).

In den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen sind 3,2 T€ aus der Aufzinsung von
Baukostenzuschussen enthalten.

Im Zusammenhang mit dem Neubauvorhaben Heuorts Land hat die Genossenschaft mit
der Freien und Hansestadt Hamburg zusatzlich zu einem Grundstuckskaufvertrag einen
ErschlieBungsvertrag geschlossen. Zur Sicherung der sich aus dem ErschlieBungs-
vertrag 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 Modernisierungstatig-
keit sowie aus weiteren GroBmafnahmen 24.763,8 T€ nicht in der Bilanz ausgewiesene
sonstige finanzielle Verpflichtungen. Zusatzlich bestehen im Rahmen der Neubau- und
Modernisierungstatigkeit finanzielle Verpflichtungen aus Architektenvertragen.

Zur Finanzierung der MaRnahmen werden Uberwiegend Fremdmittel in Anspruch ge-
nommen.

AuBerdem bestehen Leasingvertrage fur Fahrzeuge mit einer Restlaufzeit von 6 bis
29 Monaten. Die aus diesen Vertragen insgesamt resultierenden Leasinggebihren
belaufen sich auf 36,8 T€.

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der dhu Service GmbH, Hamburg, mit
einem voll eingezahlten Stammkapital von 25,0 T€. Die Hohe des Eigenkapitals
betragt zum 31.12.2023 107,1 T€. Das Geschaftsjahr 2023 schlieSt mit einem
JahreslUberschuss von 41,2 T€.
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4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 17,25 8,00
Technische Mitarbeiter 4,00
Hauswarte 10,75 1,50
Auszubildende 1,50
duale Ausbildung 0,50

34,00 9,50

5. Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder

Anfang 2023 7.790
Zugang 2023 348
Abgang 2023 160
Ende 2023 7.978

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
438.450,00 € erhoht.

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

Tangstedter Landstrafle 83, 22415 Hamburg

7. Mitglieder des Aufsichtsrats

Andreas Meyer Vorsitzender
Anja Gottsch (stellvertretende Vorsitzende)
Patrizia Todt SchriftfUhrerin

Rudiger Hintze
Ragnar Torber
Antje Engel (ab 15.06.2023)
Frank Razum (bis 15.06.2023)

8. Mitglieder des Vorstands
Frank Seeger

Torsten Gotsch
Lisa Winter (ab 01.04.2024)
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9. Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres ein-
getreten sind, bestehen nicht.

10. Verwendung des Ergebnisses der Baugenossenschaft dhu eG

Mit Aufstellung des Jahresabschlusses haben Vorstand und Aufsichtsrat am 07.05.2024
in gemeinsamer Sitzung in getrennter Abstimmung, entsprechend den Satzungs-
bestimmungen, die Einstellung in Héhe von 550.000,00 € zur gesetzlichen Riicklage und
in Hohe von 3.890.000,00 € 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
2023 wie folgt zu verwenden:

Vorschlag Gewinnverwendung €
Bilanzgewinn 2023 1.006.433,46
Ausschuttung Dividende von 4 % 1.006.116,00
Vortrag auf neue Rechnung 317,46

Hamburg, den 7. Mai 2024

Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG

Frank Seeger  Torsten Gotsch Lisa Winter
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Vorschlag uber
die Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung vor, der Vorabzuweisung
nach § 30 k) der Satzung zuzustimmen und den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2023
wie folgt zu verwenden:

Vorschlag Gewinnverwendung €
Bilanzgewinn 2023 1.006.433,46
Ausschuttung Dividende von 4 % 1.006.116,00
Vortrag auf neue Rechnung 317,46
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Gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2022

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

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
Ordnungsmaigkeit der Geschaftsfuhrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermogenslage
sowie die Geschaftsfuhrung der Genossenschaft zu prifen. Die Beurteilung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse 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 Prufung
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.

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

Die Genossenschaft darf gemaR 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 satzungsmagigen Férderzweck gegen-
Uber den Mitgliedern verfolgt hat.

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 entspricht in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungs-
gemafR aus der Buchfuhrung entwickelt und vermittelt ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die
einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden beachtet;
der Anhang des Jahresabschlusses enthalt die erforderlichen Angaben.

Wir haben den Lagebericht flr das Geschaftsjahr vom 01.01.2022 bis 31.12.2022 gepruft.
Der Lagebericht fir 2022 vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, 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 2023 ergibt sich
eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis der Hausbewirtschaftung.

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetz-
lichen und satzungsmagigen Verpflichtungen ordnungsgemaf nachgekommen sind.

Hamburg, den 12.05.2023

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

gez. Kues (Wirtschaftspruferin)
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Bericht des Aufsichtsrats

Im Geschaftsjahr 2023 hat sich der Aufsichtsrat durch regelmasige mundliche und schrift-
liche Berichte des Vorstands detailliert Uber die Entwicklung der Genossenschaft infor-
miert, darlUber mit dem Vorstand beraten sowie dessen Fuhrung der Geschafte der
Genossenschaft Uberwacht. Der Aufsichtsrat ist wie Ublich bei allen Entscheidungen von
genereller Bedeutung vom Vorstand eingebunden worden und hat zustimmungspflichtige
Vorhaben diskutiert und gepruft. Alle erforderlichen Beschlliisse wurden gefasst. Der Auf-
sichtsratsvorsitzende hat sich daruber hinaus anlassbezogen mit dem Vorstand im Aus-
tausch befunden.

Der Vorstand hat sich mit dem Aufsichtsrat in sechs gemeinsamen Sitzungen mit turnus-
maRig wiederkehrenden Themen wie der Investitions-, Finanz- und Wirtschaftsplanung,
der Prufung des Jahresabschlusses sowie der Besprechung des Prifungsberichtes be-
schaftigt. Mitte November 2023 sind die neue Satzung und Wahlordnung in einer aufer-
ordentlichen Vertreterversammlung abgestimmt und anschlieBend beim zustandigen
Registergericht eingereicht worden. Die Eintragung im Genossenschaftsregister ist am
28. Dezember 2023 erfolgt.

Im Zuge der Nachfolge fir unser Ende 2025 ausscheidendes Vorstandsmitglied Torsten
Gotsch haben wir zum 1. April 2024 Frau Lisa Winter als neues Vorstandsmitglied be-
gruBen konnen.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. hat den vom Vorstand vorgelegten
Jahresabschluss per 31. Dezember 2022 — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfihrung und des Lageberichts
gepruft. Der Abschluss ist fur das Geschaftsjahr 2022 mit einem Positivurteil versehen
worden, das keinerlei Beanstandungen enthalt.

In der Ohlsdorfer Strafle sind 38 Wohnungen planmagig modernisiert und wieder bezogen
worden. Die Grundsteinlegung fur unser Neubauvorhaben am Schlicksweg ist Mitte 2023
erfolgt. Der Baufortschritt entspricht trotz zwischenzeitlicher, auch witterungsbedingter,
Verzogerungen der Planung. Die Fertigstellung ist fur Anfang 2026 vorgesehen. In Hamburg-
Hamm haben wir mit der Modernisierung von 163 Wohnungen begonnen.

Aufgrund der Nutzerfluktuation in den Wohnungsbestanden der dhu sind auch im Jahr
2023 vermehrt Wohnungseinzelmodernisierungen durchgefuhrt worden. Die durchschnitt-
liche Miete ist von € 7,44 in 2022 um 18 Cent auf € 7,62 in 2023 gestiegen. Sollten
der dhu Grundstlcke oder Bestandsimmobilien in Hamburg zu wirtschaftlich vertretbaren
Preisen angeboten werden, ist die Genossenschaft auch in der aktuellen Situation am
Erwerb interessiert.

Die Aktivitaten der dhu Service GmbH haben sich im Jahre 2023 weiterhin positiv ent-
wickelt. Das Geschaftsjahr schlieft mit einem zufriedenstellenden Jahresiberschuss.

Fir das Geschaftsjahr 2023 wird der Vertreterversammlung die Zahlung einer Dividende
von 4 % vorgeschlagen.

36 | BERICHT DES AUFSICHTSRATS



Der Aufsichtsrat hat den fur das Geschaftsjahr 2023 vom Vorstand erstatteten Lage-
bericht sowie den zum 31. Dezember 2023 aufgestellten Jahresabschluss, das Inventar
und die Erlauterungen eingehend beraten und gepruft. Er stellt fest, dass sowohl alle rele-
vanten Geschaftsvorfalle als auch die wirtschaftliche Lage der dhu den gesetzlichen sowie
satzungsgemaRen Anforderungen entsprechend wiedergegeben wurden. Der Aufsichtsrat
stimmt daher den Ausfuhrungen des Vorstands im Lagebericht ohne Einschrankungen zu.

Ebenso schlieft sich der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vorstandes Uber die Verteilung des
im Geschaftsjahr 2023 erzielten Bilanzgewinns an und empfiehlt der Vertreterversammlung,

den Lagebericht des Vorstandes fur das Jahr 2023 sowie den Bericht Uber die
gesetzliche Prufung fir das Jahr 2022 anzunehmen,

den Jahresabschluss 2023, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang, in der vorgelegten Fassung festzustellen,

den Beschluss Uber die Verteilung des Bilanzgewinns fir das Geschaftsjahr 2023
gemafr dem Vorschlag des Vorstandes zu fassen und

dem Vorstand flirr das Geschaftsjahr 2023 Entlastung zu erteilen.
Modernisierungsmanahmen und energetische Sanierungen unserer Wohnungsbestande
werden nicht nur im laufenden Jahr einen erheblichen Teil der Investitionen der dhu
bestimmen. Wir blicken trotz herausfordernder Rahmenbedingungen und schwieriger wer-
dender politischer Entwicklungen weiterhin zuversichtlich auf die Zukunftsfahigkeit unserer
Genossenschaft. Hierfir wollen und werden wir alles tun.
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Genossenschaft und allen Vertreterinnen und Vertretern fur die im Interesse unserer Mit-
glieder geleistete Arbeit sehr herzlich.
Hamburg, den 7. Mai 2024

Aufsichtsrat der Baugenossenschaft dhu eG

Andreas Meyer
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Wohnanlagen

Stand 31. Dezember 2023

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 ® ¢ ®DUISPe8 o
[ ]

ALTONA Barmbek- o Eilbek Jenfeld
Blankenese Sid

[ @ Othmarschen ’

Rahlstedt®

°
Borgfelde :Iorn

[ ) [ ]
Hamm  gijstedt

Mimmel- ®
mannsberg
Lohbriigge ®
HARBURG
Allermdhe ®
BERGEDORF
Stadytteil Strafde Anzahl Whg. Baujahr
Ammersbek  Kolberger Strae 2 a - ¢ 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 £56560 10084978
Emil-JanRen-StraBe 17, 19 21 1949/ Bemer Chaussee 160 a - ¢ 38 199
2011 Bramfelder Chaussee 55 - 61 48 1969
Emil-JanBen-StraBe 13, 15 21 1949 Lohkoppel 1 - 13,17 - 35 129 1992
Emil-Janen-StraRe 9, 11 27 1935 )
Emil-JanBen-StraBe 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 Kiebitzstrae 1 a,1 b
Hermann-Kauffmann-Str. 23 ’
GenslerstraBe 25 a - e 64 1956 COMEREES (=25, 50 1956
Oldachstrae 1 - 9 20 1956 Papenstrafle 124, 124 a 20 1957
OldachstraBe 18 12 1950 Papenstrafie 124 b 12 2013
RuckertstraBe 25, 27
Schumannstrafie 4 7 1981 Tiecksweg 9 a + b
Seumestrafie 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
Bargfredestrafe 8, 8 a - f, 10, 21 2017/  Eppendorf  Im Winkel 6, 8, 10, 12 32 1928
LoEmidz izt 2 Salomon-Heine-Weg 26 - 28 17 1984
Bargfredestrafie 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 Strafle Anzahl Whg. Baujahr

Hamm Am Hlnenstein 3, 5, 7 28 1961 Poppenbiittel Vorstekoppel 53 6 2009
Curtiusweg 2 - 4 Vorstekoppel 51,51 a-e 18 2010
Am Elisabethgehdlz 9, 11 .
! Vorstek 155,55 a-k 12 2009
Mettlerkampsweg 11 75 1951 DI S, 95
Curtiusweg 6, 8, 10 38 1951  panistedt Kihlungsborner StraRe 13 - 17 36 1999
Hirtenstrae 21 a - ¢ 24 1960 Kihlungsborner StraRe 40 - 52 56 1999
Horner Weg 42,42 a - e, 44 56 1954
Horner Weg 36, 38, 38 a - d 50 1954  Schnelsen Jungborn 18 - 42 100 1975
MR EISSIE SR S0 1951 gielishoop  Erich-Ziegel-Ring 60 - 66 32 1973
Quellenweg 5, 7, 9 39 1950
Sievekingsallee 17 a-d,19a-c¢ 43 1965 Volksdorf Tunnkoppelring 62
Sievekingsallee 19 d - e 13 1969 Tunnkoppelstieg 19-23 561984
Sievekingsallee 39 - 40
Launitzweg 1 28 1952 Wandsbek Stephanstrafie 14 - 18,18 a-d 42 1958
Sl o iElIEIE SR Winterhude  Alter Giiterbahnhof 13 ¢ + d 16 2013
Launitzweg 2
Schulenbeksweg 1, 3 59 1954 Alter Guterbahnhof 12 ¢ 20 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 o
ente g Buchsbaumweg 10 a, BURO 1973
Neubertbogen 14 - 20
Jenfelder StraRe 152 - 162 115 1996 Buchsbaumweg 12, 14, 16 26 1938
Elebeken 12 16 2014
Langenhorn  Kiwittsmoor 32 32 1976 Goldbekufer 1
Goldbekplatz 6
Lohbriigge KorachstraRe 32 - 48 Semperstraie 1, 3 48 1926
Fanny-David—Weg 2-6 72 1965 Goldbekufer 2 - 5 45 1928
Julius-Vosseler-Strafle 106 a - d, Goldbekufer 6
108a-d 109 2022 ForsmannstraRe 31, 33 36 1928
Lokstedt ~ Von-Eicken-StraBe 12,14 ,15 35 1977 AALEIENESS 258 17 1939
Lohkoppelweg 44 a-d, 46 a-d 76 2012 ARIMIGEENTTEE & & 4 2 .
Jarrestrae 34 -38 a + b, 40 55 1990
Mimmel- Lietbargredder 9 - 23 68 1977 JarrestraBe 28-32,32a+b 43 1991
mannsberg Rahewinkel 11 - 37 132 1978 Semperstraie 5 - 11
Steinbeker Hauptstrale 189-195 24 1976 Forsmannstrate 29 60 1926
; Timmermannstrafie 3, 5
Wilhelm-Lehmbruck-Strae 1 - 17 ! D
Wilhelm-Lehmbruck-StraRe 2 - 8 Himmelstraie 22 34 1929
Steinbeker HauptstraSe 181 - 187 Ohlsdorfer StraRe 32 + 34 2 2021
Godenwind 50 - 56 Ohlsdorfer StraRe 34 a + b 12 2020
Gustav-Klimt-Weg 1 - 4 216 1976
Ohlsdorfer Strale 36 - 40, 38 1936
Neu- Del-Banco-Kehre 2 - 14 71 1986 42a+b
allerméhe  Lilo-Gloeden-Kehre 1, 3, 3 a Veerstlicken 2 - 8 22 1939
Fanny-Lewald-Ring 131 - 139 53 1990 Vogelbeerenweg 5 22 2008
Vogelbeerenweg 11 21 2008
Niendorf Schippelsweg 38 a - ¢ 21 1961 Vogelbeerenweg 13, 15
Schippelsweg 32 -40,jew.a+b 44 1963 Braamkamp 18, 20
Ohmoor1a-f 26 1964 Buchsbaumweg 18, 20 49 1931
Ohlsdorf Fuhlsbutteler Damm 84 - 88 21 1957
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 2023

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

zum 31. Dezember 2023

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermodgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und éhnliche Rechte und Werte 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 0,00 0,00
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 14.192,95 12.414,32
Anlagevermogen insgesamt 14.192,95 12.414,32
B. Umlaufvermaogen
I. Vorrate
Unfertige Leistungen 0,00 0,00
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
2. Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen 10.020,88 0,00
3. sonstige Vermogensgegenstande 6.461,44 4.047,21
Ill. Guthaben bei Kreditinstituten 135.957,41 70.755,00
Umlaufvermogen insgesamt 152.439,73 74.802,21
Bilanzsumme 166.632,68 87.216,53
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Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ €
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00
Il. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 82.102,30 40.918,33
Eigenkapital insgesamt 107.102,30 65.918,33
B. Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen 30.800,00 11.000,00
2. sonstige Ruckstellungen 2.313,00 3.367,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 12.076,45 0,00
2. Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen 13.243,54 4.738,13
3. sonstige Verbindlichkeiten 1.097,39 2.193,07
Fremdkapital insgesamt 59.530,38 21.298,20
Bilanzsumme 166.632,68 87.216,53

DIE dhu SERVICE GMBH

| 43



44 |

Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlose 367.282,14 179.327,73
sonstige betriebliche Ertrage 1.800,64 3.299,54

3. Materialaufwand
a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 0,00 0,00
b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen 105.995,46 11.055,20
105.995,46 11.055,20
Rohergebnis 263.087,32 171.572,07

4. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 138.573,00 98.397,16
b) soziale Abgaben 33.310,25 22.048,79
171.883,25 120.445,95

5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-

gegenstande des Anlagevermoégens und Sachanlagen 3.490,65 2.758,80
6. sonstige Aufwendungen 26.617,45 14.522,36
7. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 19.800,00 10.619,56
8. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag 41.295,97 23.225,40
9. sonstige Steuern 112,00 112,00
10. Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag 41.183,97 23.113,40
11. Gewinnvortrag/Verlustvortrag 40.918,33 8.018,00
Bilanzgewinn 82.102,30 40.918,33
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Anhang

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 31.12.2023 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.

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

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 Ruckstellungen wurden nach vernunftiger kauf-
mannischer Beurteilung bemessen.

5. Verbindlichkeiten werden mit dem Riuckzahlungsbetrag angesetzt.

O

Es bestehen keine in der Bilanz nicht angegebenen Haftungsverhaltnisse.
Die Gesellschaft besitzt keine Kapitalanteile an anderen Unternehmen.
Wahrend des Geschaftsjahres waren durchschnittlich 3 Mitarbeitende beschaftigt.
Die Geschaftsfuhrenden erhielten flr das Geschaftsjahr 2023 keine Bezlige.
Der Aufsichtsrat erhielt flr das Geschaftsjahr 2023 keine Bezlge.
Geschaftsfuhrer:
Frank Seeger
Torsten Gotsch
7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Patrizia Todt — Vorsitzende

Rudiger Hintze

Ragnar Torber (ab 15.06.2023)

Frank Razum (bis 15.06.2023)
8. Sitz der Gesellschaft: Buchsbaumweg 10a, 22299 Hamburg
9. Alleingesellschafterin: Baugenossenschaft dhu eG
Buchsbaumweg 10a, 22299 Hamburg

o abkowbh =

Hamburg, den 27. Marz 2024

Geschaftsfihrung der dhu Service GmbH

Frank Seeger Torsten Gotsch
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dhu’

Stiftung

Stiftungsarbeit

Raume fur Austausch und Begegnung schaffen, Kultur, Sport und das soziale
Leben im Viertel fordern - das ist vor dem Hintergrund von Energie- und
Klimakrise, Krieg und Inflation wichtiger denn je. Vor allem in Stadtteilen,

in denen die Baugenossenschaft dhu eG Uber Wohnraum verfiigt, setzt sich
die dhu Stiftung fur den gesellschaftlichen Zusammenhalt ein und unterstutzt

gemeinnutzige Projekte.
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nnerhalb der Hamburger Wohnungsbaugenos-

senschaften férdern und unterstiitzen zehn

genossenschaftliche Stiftungen Projekte in
vielen Stadtteilen Hamburgs. Eine davon ist
die dhu Stiftung. Sie besteht seit 2015, verfolgt
soziale Ziele und wird ehrenamtlich geleitet. Es
geht darum, Bildung zu vermitteln und Nachbar-
schaften zu fordern sowie Generationen, Nationa-
litdten und Kulturen miteinander ins Gesprach zu
bringen. Die dhu Stiftung ist Uberwiegend in den
Hamburger Quartieren aktiv, in denen die Bauge-
nossenschaft dhu Wohnungen besitzt.

2023 forderte die Stiftung mit fast 40.000
Euro 24 gemeinnutzige Projekte in unterschied-
lichen Hamburger Stadtteilen. Dazu zahlten Out-
door- und Sportangebote flir Erwachsene wie ,Fit
im Park“ (ParkSportinsel e.V.), der ,Schwimm-
spaf® Bramfeld“ (NestWerk e.V.) fir Kinder und
Krauterwanderungen in Neuallermdhe (Burger-
haus Allermohe e.V.) fur verschiedene Altersgrup-
pen. Im Kulturbereich wurden etliche Musikpro-
jekte gefordert, unter anderem Pop-up-Konzerte
in Jenfeld (Salon International e.V.), das Kinder-
musikfest ,laut und luise“ (KinderKinder e.V.) und
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Kurse far mehr Teilhabe: Das Projekt
,Silber & Smart“ richtet sich an altere
Menschen ab 60 Jahren, die im Rahmen
von Schulungen ihre Fahigkeiten im
Umgang mit Tablets, Smartphones und
dem Internet trainieren kénnen.

fr den Nachwuchs das Projekt ,Gitarre Billstedt*
(GitarreHamburg gGmbH). Bildungsangebote wie
die der Buicherhallen, ,Dialog in Deutsch“ und
LSilber & Smart“, waren wieder dabei und auch
die Neugestaltung eines Schulgartens (Schulver-
ein der Robert-Koch-Schule e.V.) erhielt Unterstut-
zung. Ein weiteres Schulprojekt befasste sich
mit dem Architekten Fritz Schumacher (Denkmal-
verein Hamburg e.V.).

Die dhu Stiftung erhielt im Laufe des Jahres
2023 rund 20.000 Euro Spenden sowie knapp
20.000 Euro Dividende von der Baugenossen-
schaft dhu. Die dhu Stiftung ist Mitglied der dhu.

Die Bandbreite der geforderten Projekte ist
groR — Forderantrage sind willkommen. Ein
Schwerpunkt liegt auf Projekten, die in Gemein-
schaft mit anderen Forderern und Kooperations-
partnern getragen und durchgeflihrt werden.
Wichtig ist, dass das beantragte Projekt von
einem Verein oder einer Stiftung durchgefihrt
wird, sich in konkreter Planung befindet und in
absehbarer Zeit realisiert werden soll. Der Forder-
antrag sowie weitere Informationen sind unter
dhu-stiftung.de zu finden.



https://www.dhu-stiftung.de/

So spannend und lecker kann
die Natur vor der eigenen
Haustlir sein: Bei Krauterwande-
rungen erkunden die Teilneh-
menden aller Altersgruppen die
Umgebung rund um die Seen
und Fleete in Neuallerméhe.
Gemeinsam gehen sie der Frage
nach, welche wilden Krauter
und Pflanzen essbar sind.

N
Nt
AN SO NN

N

Briicken bauen mit Musik: Beim Festival
,48h Jenfeld“ im September 2023 be-
spielten Musikmachende unterschied-
licher Kulturen, Genres, Professionali-
sierung- und Altersstufen ein ganzes
Wochenende ihre Nachbarschatft.

) Spenden und Zustiftungen

Weiterhin ist jede Zuwendung willkommen! Die vermogen. Nur die daraus entstehenden Ertrage
dhu Stiftung darf Spenden und Zustiftungen dirfen dann fur die Stiftungszwecke verwendet
entgegennehmen und steuerlich abzugsfahige werden.

Zuwendungsbestatigungen ausstellen. Mithilfe der

Spenden kann die Stiftung ihre Aufgaben und Spendenkonto:

Zwecke kurzfristig besser erfillen. Wer die Stif-

tungstatigkeit langfristig unterstitzen mochte, dhu Stiftung

wahlt die Form der Zustiftung. Diese Mittel wer- Hamburger Volksbank

den dem Vermodgen der Stiftung dauerhaft zuge- IBAN DEO5 2019 0003 0019 5908 06

fugt und erh6hen auf diese Weise das Stiftungs- BIC GENODEF1HH2

DIE dhu STIFTUNG | 49




Klangspa# fiir die Kleinen: Beim Muskifest ,laut und luise“ im Juni 2023 verwandelten
Tausende Kinder den Park Planten und Blomen wieder in einen Abenteuerspielplatz der Tone.
Jedes Jahr besuchen das Fest etwa 25.000 bis 30.000 Hamburgerinnen und Hamburger.

») Von ,Dialog in Deutsch” bis ,,Gitarre Billstedt* -
dhu Stiftung forderte 2023 eine breite Palette an Projekten

 Arbeitskreis Stiftungen Hamburger
Wohnungsbaugenossenschaften:
Nachtwanderung Jugendfeuerwehr Hamburg

Biicherhallen Medienprojekte gGmbH:
Silber & Smart 2023, Dialog in Deutsch

- Burgerhaus Allermohe e.V.:
Krauterwanderungen Neuallermohe 2023

- Denkmalverein Hamburg e.V.:
Schumacher macht Schule

+ Gitarre Hamburg gGmbH:
Gitarre Billstedt 2023-2024

+ Hauptkirche St. Jacobi:
Obdachlosenhilfe

- ISl e.V:
Spende flr Vereinstatigkeit

KinderKinder e.\V.:
Kindermusikfest ,laut und luise“ 2023

* Movegeo gGmbH:
Aktivspielplatz Bahrenfeld — Honorarkrafte

* NestWerk e.V.:
Schwimmspafd Bramfeld
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+ ParkSportinsel e.V.:

- Salon International e.V.:

+ Schiilerpaten e.V.:

» Schulverein der Robert-Koch-Schule e.\V.:

+ SDW Waldschule Niendorf:

- Stadtteiltreff AGDAZ:

,Fit im Park“ (Hammer Park, zwei Gruppen)

Pop-Up-Konzerte Jenfeld

Forderung Patenschaften/Tandems

Ausstattung/Anschaffungen Schulgarten

Naturpadagogisches Ferienprogramm
Frahjahr 2023

33. Internationales Stadtteilfest Steilshoop

- Stiftung KulturPalast:

.

HipHop Academy und Klangstrolche

TeachFirst gGmbH:
Fellow Emil-Krause-Schule/Barmbek-Dulsberg

 Terra Africa e.V.:

Afrikanischer Frlihling 2023



Kontakt

d h u ' Baugenossenschaft dhu eG
Buchsbaumweg 10a

Baugenossenschaft 22299 Hamburg-Winterhude
Tel. 040 514943-0

info@dhu.hamburg
dhu.hamburg

d h u ) dhu Service GmbH
Buchsbaumweg 10a

Service 22299 Hamburg-Winterhude
Tel. 040 514943-0
service@dhu.hamburg
dhu.hamburg

d h u ' dhu Stiftung
Buchsbaumweg 10a

Stlftung 22299 Hamburg-Winterhude
Tel. 040 514943-0
willkommen@dhu-stiftung.de
dhu-stiftung.de
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Mitgliedschaften

und Kooperationen

+ 1. FC Hellbrook e.V. von 1967

+ ADFC e.V.

« Allianz fur Entwicklung und Klima

+ Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

+ B.A.D. Gesundheitsvorsorge und
Sicherheitstechnik GmbH

» Barrierefrei Leben e.V., Beratungszentrum
fur Technische Hilfen und
Wohnraumanpassung

» Betriebssportverband Hamburg e.V.

» 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.

Entwicklung f

BETRIEBESSPORT
VYERBAND HAMBURG

BOTANISCHER VEREIN

zu Hamburg e.V.

# Partner fir Sport. Fitness und Gesundheiz

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Allianz fir R

/ forder
kreisder
evangelischen
stiftung
afsterdorf
o HAMBURG
KONFETTI IM KOPF
%
2 erte EEA
£ erleben® Wohnenin -
s
%’
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Genossenschaften eV.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
Hamburger Volksbank eG

Hamburger Wohnungsbau-
genossenschaften e.V.
Handelskammer Hamburg
Historiker-Genossenschaft eG

IG Fuhlsbuttler StraBe e.V.

Konfetti im Kopf e.V.

ProQuartier Hamburg, Gesellschaft flr
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

GESUNDHEITSVORSORGE UND

“ BA D Barrierefrei Leben e.V.
‘ , Beratungszentrum fir

SICHERHEITSTECHNIK GMBH

SEIT 1899 ' 0

DESWOS

cingetragene Genossenschalt

m Hamburger
= == Volksbank

$ ProQuartier
ﬂ Hamburger
1AL, Wohnen dhlP

Kooperation + www.WohnPlus3.de




EITTIaaN

W ‘“u!“‘
‘:‘““““

SEtaaeasaran
A »
3 Ay
2338 A
Tananaaaty
A

0
SRS
S
NS
SRS




dhu.hamburg



https://dhu.hamburg/

