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dhu

in Zahlen
in €

Bilanzsumme

Rucklagen

Ruckstellungen
Umsatzerlése
Instandhaltungsleistungen
Bilanzgewinn

Bruttodividende

Wohnungen
Mitglieder
Geschaftsanteile

Haupt- und neben-
amtliche Mitarbeiter

2024 2023
345597.400  347.318.700
68.471.000  63.001.000
8.771.300 8.224.500
40.600300  39.324.600
6.400.200 7.816.200
1.026.800 1.006.400
1.022.500 1.006.100
2024 2023

4448 4.448

8.113 7.978
344539 341.846

43 VA
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Cedenken

Wir gedenken unserer 2024
verstorbenen Mitglieder.

Horst Ackermann
Siegfried Bast
Jurgen Bauer
Helga Bentfeldt
Stefan Blocker
Ingeborg Bomm
Carla Burghard
Monika Burmester
Ingrid Busch
Gunter Dahlhaus
Lidiya Depta
Norbert Dieckmann
Hans Draack
Joachim Else
Anneliese Everding
Volker ERwein
Evelyn Frobe
Andrea Glitscher-Frank
Hanna Gerhardt
Christine Golasch
Wilma Gramkow
Rudolf Gro

Inge Hansel

Ingrid Herms

| GEDENKEN

Emilie Hildenberg
Gerd Wilhelm Holle
Bernd Willhelm Hoyer
Annette HUbner
Matthias Iding
Hellfried Kaminski
Renate Kastek
Ranno Kauffholtz
Elke Kobow

Dorit Kdppinger
Ute Koos

Peter Knoob

Karin Krebber

Wolf-Dieter Landsberger

Gunter Lorenz
Siegfried Madeiski
Hans-Georg Meifdner
Ernst-Peter Ostrowski
Holger Pfrang

Helga Puchmuller
Ingo Puttkammer
Susanne Radtke
Frank Razum

Helga Reinholdt

Hildegard Rintsch
Jurgen Ruckbrodt
Dirk RUhmke

Jurgen Salchow
Mathias Schalle
Hilde Schild

Bruno Schmidt
Herbert Schmidt
Annliese Schraidt
Wolfgang Schumann
Maren Schuldt
Werner Seiler
Joachim Simon
Helmut Skiba

Karl Soltau

Peter Tandetzke

llse Margarete Toetz
Gabriela Urban
Karl-Friedrich Viermann
Marion Vogt

Heinz Wedderien
Johanna Wedderien
Helga Winter
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Liebe Mitglieder, sehr geehrte
Damen und Herren!

»

.Die dhu hat die Moglich-

keit, viel zu gestalten - mehr
als viele andere Akteure.
Nach Jahren sehr guter
Rahmenbedingungen gilt es
nun, die veranderten Rahmen-
bedingungen anzunehmen
und Losungen zu entwickeln.”

| VORWORT DES VORSTANDSTEAMS

as Jahr 2024 war gepragt von politi-

schem Streit und Blockaden in Berlin,

wodurch gute Ansatze, insbesondere im
Bereich Bauen, verloren gingen. Es wurde aus
Sicht der dhu oftmals ungeschickt agiert und
kommuniziert. FUr zusatzliche Herausforderun-
gen sorgten die unklare Kommunikation rund
um das Gebaudeenergiegesetz (GEG) und kurz-
fristig zurlickgezogene Forderungen. Das starkt
nicht gerade das Vertrauen in die Verlasslichkeit
von Politik.

Mit dem Bruch der Koalition im Herbst 2024
und dem anschlieBenden Wahlkampf gerieten
wichtige Ansatze, darunter der Gebaudetyp E,
ein neuer Planungsansatz fir einfaches, un-
blrokratisches Bauen, oder vereinfachte Bauge-
nehmigungen in angespannten Markten in den
Hintergrund.

Auch die dhu war betroffen: Ein geplantes
Neubauprojekt in Schleswig-Holstein musste auf
Eis gelegt werden, weil Ubergeordnete Behorden
Entscheidungen schuldig blieben.

Hat die Bundespolitik unsere Wahrnehmung
auch stark gepragt, unterschied sie sich doch sehr
von der Landespolitik, wo 2024 oft konstruktiv
zusammengearbeitet wurde. Hamburg ist hier ein
gutes Beispiel, aber auch in Schleswig-Holstein,
Baden-Wurttemberg, Rheinland-Pfalz und NRW
gelang ein gutes Miteinander in verschiedenen
Koalitionen. Die Auseinandersetzungen in der
Bundespolitik fuhrten hingegen eher zu einer
Verrohung des Diskurses, zu weniger Solidaritat
und mehr Polarisierung.

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt blieb in
Hamburg Uberaus angespannt, was sich etwa
in der weiter zurickgehenden Fluktuation auf
5,1 Prozent zeigte. Neubauten rechnen sich fur
die dhu derzeit kaum. Griinde dafur sind u.a. die
Vergabe von Grundstiicken der Stadt ausschlie3-
lich im Erbbaurecht sowie stark gestiegene Bau-
kosten und Zinsen. Positiv war die Erhéhung der
Fordermittel durch die Stadt, wahrend der neue



Hamburg-Standard zur Senkung der Baukosten
den Neubau zwar zuklnftig erleichtern soll, die
Auswirkungen in der Umsetzung aber erst noch
abzuwarten sind. Wir beobachten diese Ent-
wicklung kritisch, denn Standards zu reduzieren
kann auch negative Folgen haben.

Umso mehr haben wir uns Uber den Baufort-
schritt unseres Neubaus in Barmbek gefreut, wo
gemeinsam mit der coop eG ein Gebaudekomplex
mit 33 Wohnungen, Blro- und Gewerbeflachen,
einer Tiefgarage und einer Kindertagesstatte ent-
steht. Auch die Geschaftsstelle der dhu wird dort
einziehen. Die Fertigstellung ist fir Mitte 2026
geplant. Im November besuchten Vertreterinnen
und Vertreter die Baustelle im Rahmen einer Be-
standsfahrt, im gleichen Monat wurde Richtfest
gefeiert.

Trotz der schwierigen gesellschaftlichen und
geopolitischen Lage gibt es durchaus Chan-
cen im Neubau fur die dhu. Vor Jahren wollten
wir zum Beispiel auf einem Grundstlick der
Genossenschaft in Bergedorf bauen, doch die
Konzepte wurden abgelehnt. Die aktuell amtie-
rende Senatorin Karen Pein versprach, solche
Falle erneut zu prufen. In solchen Initiativen der
Stadt sehen wir generell Chancen, neuen Wohn-
raum zu erstellen.

Die Baugenossenschaft dhu hat daruber hin-
aus die Moglichkeit, viel zu gestalten — mehr als

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

viele andere Akteure. Nach Jahren sehr guter
Rahmenbedingungen gilt es nun, die veranderten
Rahmenbedingungen anzunehmen und Loésungen
zu entwickeln. Die dhu nutzt diese Situation kon-
struktiv und blickt mit einer positiven Einstellung
nach vorne, und das konnte zuklnftig auch wie-
der Neubau umfassen. Dass die Genossenschaft
2025 ihr 100-jahriges Bestehen feiert, zeigt, wie
gut sie auch unter sich standig andernden Rah-
menbedingungen navigieren kann.

Ein wichtiges Ziel bleibt die energetische
Modernisierung unserer Bestande, um langfristig
unabhangig von fossilen Energietragern zu sein.
2024 wurden zwei weitere Wohnanlagen von
Gas auf Fernwarme umgestellt. Zudem haben
wir die umfassende Modernisierung von mehr
als 160 Wohnungen in Hamm, die seit 2023 lief,
im Frihjahr 2025 erfolgreich abgeschlossen.
Wir danken den dortigen Mitgliedern herzlich fir
ihre Geduld.

Die geplante Modernisierung von 96 Wohnun-
gen in Barmbek gestaltet sich jedoch schwierig.
Trotz guter Argumente konnte der Bezirk nicht
vom modernen Verfahren ,Energiesprong”, das
auf vorgefertigte Bauelemente setzt und die
Bauzeit deutlich verringert hatte, Uberzeugt wer-
den. Daher hat die dhu das Vorhaben auf eine
klassische Modernisierung umgestellt, was die
MaBnahme deutlich verlangert und auch mehr

VORWORT DES VORSTANDSTEAMS |
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»

~Unser Fokus liegt derzeit
klar auf Bestandsmaf3-
nahmen, da Neubau unter
den aktuellen Rahmen-
bedingungen nur schwer
darstellbar ist.”

Geduld von den Bewohnerinnen und Bewohnern
erfordert. Verzogerungen entstanden durch die
langsame Kommunikation mit den Behdrden,
durch spate Nachforderungen oder lange Warte-
zeiten auf Antworten. Die MaBnahmen in Barm-
bek beginnen voraussichtlich 2025. Trotz der
genannten Hindernisse sind Modernisierungen
wichtig — fur die Bewohnerinnen und Bewohner
und fur die dhu. Sie steigern die Qualitat der Woh-
nungen.

Der Fokus liegt derzeit klar auf Bestands-
maRnahmen, da Neubau unter den aktuellen
Rahmenbedingungen, wie bereits beschrieben,
nur schwer darstellbar ist. Dennoch prufen wir
kontinuierlich Kaufangebote fir Grundstlcke, oft
gemeinsam mit anderen Unternehmen, sowie
Nachverdichtungsmdoglichkeiten auf eigenen
Grundstlcksflachen. Leitlinie des Vorstands ist
stets das Beste fur die Genossenschaft.

Hervorzuheben bleibt noch das Starkregen-
ereignis in Mummelmannsberg im Sommer 2024.
Es hat viel gemeinsamen Einsatz und Geduld
der Mitglieder gefordert. Glucklicherweise kam
niemand zu Schaden. Die dhu arbeitet weiter
daran, die Liegenschaften dort, wo es sinnvoll
und moglich erscheint, klimaresilient umzubauen.
Mit extremen Wetterverhaltnissen mussen wir,
gerade in Europa, aufgrund des Klimawandels
leider rechnen.

Die dhu steht wirtschaftlich gesund da, Rlck-
lagen und Eigenkapital stiegen im Jahr 2024 wei-
ter. Die Genossenschaft wirtschaftet umsichtig,

| VORWORT DES VORSTANDSTEAMS

setzt ihre Finanzmittel gezielt ein, pruft Forder-
moglichkeiten und erhoht die Nutzungsgebihren
mit Augenmaf. Die Nutzungsgebuihren betrugen
im Durchschnitt 7,79 Euro pro Quadratmeter.
Anpassungen sind erforderlich, da auch die dhu
den steigenden Kosten nicht entgehen kann.
In den vergangenen Jahren stiegen neben den
Materialkosten auch die Kosten fur Handwerker-
stunden und die Personalkosten aufgrund von
hoheren Tarifsteigerungen als in der Vergangen-
heit deutlich.

Ein bedeutendes Ereignis 2024 war zudem
der Eintritt von Lisa Winter in den Vorstand. Das
Team wurde bis Ende 2025 erweitert, da Torsten
Gotsch zum Jahresende aus dem Vorstand
ausscheidet. Dies fuhrte bereits jetzt zu einer
Neuaufteilung und Weiterentwicklung der Auf-
gabenbereiche. Auch fur mehrere Personen im
Ruhestand aus dem dhu-Team konnten wir recht-
zeitig Ersatz finden. Der Fachkraftemangel hat
die Genossenschaft bisher nicht beeintrachtigt.
Zwar gab es im Hauswartteam mehrere Ausfalle,
diese konnten jedoch erfolgreich kompensiert
werden.

Die dhu ist in vielen Bereichen in einer Uber-
gangsphase — im Vorstand, in der IT-Abteilung,
in der Mitarbeiterschaft insgesamt. Es stehen
weitreichende Veranderungen in den nachsten
Jahren an, unter anderem der Umzug vom alten
in das neue Biiro. Diese Ubergénge, ihre Chancen
und Herausforderungen, gilt es gut zu gestal-
ten, dabei das Alte zu wirdigen und alle Betei-
ligten auf den bestmoglichen Weg in das Neue
zu bringen.

Der dhu sind lebendige Nachbarschaften und
vernetzte Quartiere wichtig; gerade in turbulenten
Zeiten ist das eigene Zuhause im besten Fall ein
sicherer Hafen. Daflrr setzt sich die Genossen-
schaft ein.

Es ist uns ein Anliegen, noch mehr Mitgliedern
verstandlich zu machen, dass Genossenschaft
auch Teilhabe bedeutet, und dazu einzuladen,
das Wohnen in der Genossenschaft nicht nur zu
L~konsumieren®, sondern mitzugestalten.

In der Kommunikation gegenuber Politik, Ban-
ken und Versicherungen wird es zukunftig starker
als bisher um Nachhaltigkeitsberichterstattung
gehen. Die dhu lebt bereits den Dreiklang aus



sozialer, wirtschaftlicher und 6kologischer Nach-
haltigkeit und wird das dementsprechend doku-
mentieren.

Gesundheit ist ebenfalls eine wichtige Form
der Nachhaltigkeit. Der Vorstand hatte auch
2024 die Gesundheit und Resilienz der Mitarbei-
tenden und die Starkung der Zufriedenheit im
Team im Blick.

Im dhu-eigenen Bereich der Sozialen Quar-
tiersentwicklung setzte die Genossenschaft im
vergangenen Jahr erneut auf gemeinschafts-
fordernde Angebote, um Nachbarschaften zu
starken, Menschen ins Gesprach zu bringen und
Einsamkeit entgegenzuwirken.

Seit fast zehn Jahren setzt sich die dhu Stif-
tung fur den sozialen Zusammenhalt in Hambur-
ger Quartieren ein. Sie forderte 2024 wieder
eine Vielzahl an Projekten — bevorzugt in Quar-
tieren, in denen die Baugenossenschaft dhu eG
Wohnungen besitzt. Mit einer Gesamtsumme
von rund 30.000 Euro konnten 25 Projekte un-
terstutzt werden.

Auch die Service GmbH hat sich gut ent-
wickelt. 2024 erstellte sie zum ersten Mal die
Heizkostenabrechnungen fir alle Objekte der Ge-
nossenschaft fur das Jahr 2023. Seit Dezember
2024 stellt die Genossenschaft Uber die dhu
Service GmbH den Mitgliedern auRerdem die mo-
natliche Information Uber die Verbrauchsdaten
von Heizung und Warmwasser zur Verflgung.

Abschlieend betonen wir, dass die Bauge-
nossenschaft fir Vielfalt und Toleranz steht. Wir
handeln im Rahmen unserer Méglichkeiten und
bleiben den genossenschaftlichen Werten treu.

Den gesellschaftlichen Verwerfungen, die sich
an manchen Stellen zeigen, setzt die dhu be-
wusst Verlasslichkeit und Vertrauen entgegen.
Sie bleibt konsistent in ihrer Entwicklung, inno-
viert und pilotiert, um positive Impulse zu set-
zen, beispielsweise 2025 im Bereich Nachbar-
schaftsservice und Mitgliederkommunikation.

Wir mochten, dass das Thema Wohnen, ins-
besondere das gemeinschaftliche Wohnen, star-
ker in den gesellschaftlichen Fokus rickt. Denn
gemeinschaftliches Wohnen, wie es Genossen-
schaften erméglichen, kann aus Sicht des Vor-
stands auch den Zusammenhalt in der Gesell-
schaft starken. Die dhu bleibt deshalb, wo es
moglich ist, offen fur neue Mitglieder. Rund jede
zweite Wohnung wurde 2024 an neue Mitglieder
vergeben.

Das Geschaftsjahr 2024 ist aus unserer Sicht
erfolgreich verlaufen. Wir danken herzlich allen,
die dazu beigetragen haben. Unser besonderer
Dank fir die gute Zusammenarbeit gilt der Ver-
treterversammlung, die in dieser Besetzung
2025 das letzte Mal zusammenkommen wird.

Hamburg, den 13. Mai 2025
Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG
Lisa Winter

Frank Seeger  Torsten Gotsch

»

,Es ist uns ein Anliegen, noch mehr
Mitgliedern verstandlich zu machen, dass
Genossenschaft auch Teilhabe bedeutet,
und dazu einzuladen, das Wohnen in der
Genossenschaft nicht nur zu ,konsumieren’,
sondern mitzugestalten.”

VORWORT DES VORSTANDSTEAMS |
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hamburg verfugt Uber 4.448 eigene Wohnungen, 1 Gaste-
wohnung, 26 gewerbliche Objekte, 1 eigenes Verwaltungsgebaude, 6 Gemeinschaftsein-
richtungen, 26 sonstige Objekte und 2.306 Stellplatze — davon 1.460 in Garagen.

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 moéglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn
ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die sich mit der
Genossenschaft identifizieren.

2. Wirtschaftsbericht
2.1. Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des weiterhin andauernden russischen Angriffskriegs
gegen die Ukraine belasten die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland weiterhin spur-
bar. Hinzu kommen erhohte konjunkturelle Risiken durch globale Handelskonflikte, wie die
Einflhrung neuer Zélle in den USA sowie Unsicherheiten beziglich Chinas Rolle im inter-
nationalen Handel. Auch die Entwicklung der Energiekosten bleibt aufgrund geopolitischer
Spannungen weiterhin ungewiss. Zudem dampfen die hohen Bau- und Finanzierungskosten
die Investitionen in den Wohnungsbau weiterhin. Diese Faktoren fuhren zu einer verstarkten
wirtschaftlichen Unsicherheit. Die genauen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und ins-
besondere auf die Immobilienbranche lassen sich weiterhin nicht zuverlassig abschatzen.
Zusatzlich zeigen sich vor allem durch die Folgen des Ukraine-Kriegs strukturelle Ver-
anderungen auf den Wohnungsmarkten, deren langfristige Auswirkungen derzeit noch schwer
Zu prognostizieren sind.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland verlief auch 2024 nach bisher vor-
liegenden Zahlen im nach wie vor krisengepragten Umfeld stockend. Laut Statistischem
Bundesamt (Destatis) ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2024 um
0,2 % geschrumpft (davor -0,3 %). Auch preis-/kalenderbereinigt errechnet sich ein Minus
von 0,2 %. Technisch wird von einer Rezession gesprochen, wenn die Wirtschaftsleistung
zwei Quartale in Folge sinkt. Seit Grindung der Bundesrepublik ist es das 10. Mal. Zwei
Rezessionsjahre in Folge gab es zuletzt 2002/2003. Nach wie vor stehen konjunkturelle und
strukturelle Belastungen einer besseren Entwicklung entgegen.

Betrachtet man die Wirtschaftszweige, traf die Rezession vor allem das produzierende
Gewerbe (ohne Bau) und energieintensive Wirtschaftszweige. Die Bruttowertschopfung sank
erneut um 3,0 % (davor -2,0 %). Insbesondere das verarbeitende Gewerbe verzeichnete Ein-
bufien (-3,0 %).

Fir die Bauwirtschaft ging es bedingt durch hohe Kosten und das Zinsniveau deutlich nach
unten (-3,8 %). Nachdem 2023 vor allem der Hoch-/Wohnungsbau belastet war, traf es
2024 auch das Ausbaugewerbe. Dagegen legte die Produktion im Tiefbau, getragen von
Modernisierungsprogrammen fur Straen, Schiene und andere Infrastrukturen zu.

| JAHRESABSCHLUSS 2024



Die Bauinvestitionen sanken preisbereinigt insgesamt um 3,5 %. Nichtstaatliche Bau-
investitionen sanken zum vierten Mal in Folge (-4,3 %) — Ausdruck des weiter sehr schwie-
rigen Gesamtumfeldes aus wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen. Obwohl
der Preisanstieg in vielen Bereichen 2024 nachlief}, blieben die Baupreise auf sehr hohem
Niveau. Seit 2019 legten sie um gut 40 % zu (@ 8,0 % p.a.). Der Wohnungsbau musste
einen preisbereinigten Ruckgang um 5,0 % verzeichnen. Auch Investitionen in Fabriken oder
Burogebaude waren rucklaufig (-2,6 %). Die staatlichen Bauinvestitionen legten zu (+1,2 %),
getrieben durch die drangendere Sanierung bzw. den notwendigen Ausbau der 6ffentlichen
Infrastruktur.

Im Ruckblick auf 2024 verbilligten sich Energieprodukte gegenlber 2023 erstmals wieder
um 3,2 % (davor +5,3 bzw. +29,7 %). Im Jahresdurchschnitt sanken die Preise flr Haus-
haltsenergie insgesamt um 3,1 % (davor +14 %). Erdgas kostete 3,5 %, Strom 6,4 % und
leichtes Heiz6l 3,9 % weniger. Kraftstoffe waren um 3,2 % glinstiger. Ohne Berlicksichtigung
der Energiepreise hatte die Jahresteuerungsrate 2024 bei +2,9 % gelegen (statt 2,2 %).
Gleichwohl bewegen sich die Energiepreise weiter auf vergleichsweise hohem Niveau. Ins-
besondere Fernwarme verteuerte sich 2024 aufgrund der nachgelagert wirkenden Preisgleit-
klauseln gegenliber dem Vorjahr erheblich um 27,1 %.

Das Bevodlkerungswachstum, das seit Jahren in Hamburg zu beobachten ist, werde sich
voraussichtlich in den kommenden 15 Jahren fortsetzen. Nach einer Prognose des Statistik-
amts Nord werde die Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2040 auf 2,024 Mio. Hamburgerinnen
und Hamburger ansteigen. Das entspricht einem Zuwachs von rund 83.500 Einwohnerinnen
und Einwohnern gegenlber 2022. Den Berechnungen zufolge werde im Jahr 2030 erstmals
die Grenze von 2 Mio. Personen Ubertroffen.

Das prognostizierte anhaltende Bevolkerungswachstum beruht auf den weiterhin erwarteten
Wanderungsgewinnen (Differenz aus Zu- und Fortzugen). Diese werden bis zum Jahr 2040 auf
insgesamt rund 85.100 Personen geschatzt. Damit wird der fir diesen Zeitraum erwartete
negative naturliche Bevolkerungssaldo (Differenz aus Geburten und Sterbefallen) mehr als
kompensiert: Bis 2040 wird den Annahmen zufolge die Zahl der Sterbefalle die der Geburten
um rund 1.600 Personen ubertreffen.

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

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

Plan 2024 Ist 2024 Ist 2023

T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 29.030 29.330 28.513
Aufwendungszuschisse 1.975 1.960 1.823
Instandhaltungsaufwendungen 9.300 6.400 7.816
Zinsaufwendungen 4.330 4.361 4.265
Jahresuberschuss 4.090 6.496 5.442

JAHRESABSCHLUSS 2024 |
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Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fur das
Geschaftsjahr vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen haben sich geringfugige Abweichungen
ergeben:

Die Umsatzerlése aus Mieten sind insbesondere aufgrund geringerer Erldsschmalerungen
(-166 T€) und Anpassungen nach Il. Berechnungsverordnung (35 T€) hoher ausgefallen als
geplant.

Bei den Instandhaltungsaufwendungen wurden fir Gromafnahmen (-2.296 T€) und
Wohnungseinzelmodernisierungen (-259 T€) geringere Aufwendungen als urspringlich ge-
plant getatigt. Zudem fiel der Aufwandsanteil einer Modernisierungsmafnahme in Hamm
aufgrund baulicher Umstande geringer aus als erwartet (-190 T€).

Die genannten Abweichungen waren im Wesentlichen ursachlich fUr das hoher als geplant
ausgefallene Jahresergebnis. Neben den oben genannten Kennzahlen trugen hoher als
geplant angefallene Zuflhrungen zu den Pensionsrickstellungen (-295 T€) sowie hohere
Abschreibungen (406 T€) zusatzlich zur Ergebnisabweichung bei.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen 6.400,2 T€ nach 7.816,2 T€ im Vorjahr. Dies
bedeutet durchschnittliche Aufwendungen in Hohe von 28,10 €/m2 (Vorjahr 31,93 €/m?2).
Zusatzlich wurden, ohne den Abzug von Tilgungszuschissen, 3,73 Mio. € (Vorjahr 2,95
Mio. €) in aktivierungspflichtige Modernisierungen investiert.

Die Zinsaufwendungen sind in geplanter Hohe angefallen.

Die Mieten wurden im gesetzlich vorgegebenen Rahmen geringflgig erhoht und betrugen
in 2024 monatlich durchschnittlich 7,79 €/m2 nach 7,62 €/m2 im Vorjahr. Zusammen
mit den Aufwendungszuschuissen aus offentlicher Forderung in 2024 von 0,54 €/m?2 (Vorjahr
0,50 €/m?) ergab sich eine durchschnittliche monatliche Gesamtmiete von 8,33 €/m?2
(Vorjahr 8,12 €/m?2). Nennenswerte Leerstande waren nicht zu verzeichnen und sind auch
nicht zu erwarten. Die Fluktuationsquote ist von 6,9 % im Vorjahr auf 5,1 % gesunken.

Neben den Investitionen in den Bestand war das Geschaftsjahr 2024 u.a. von der plan-
magigen Fortflhrung der Modernisierung von insgesamt 163 Wohnungen in Hamm gepragt.
Zudem wurde u.a. die Modernisierung von insgesamt 35 Wohnungen in Ammersbek und
190 Wohnungen in Barmbek vorbereitet.

Bereits im Dezember 2021 wurde zusammen mit der coop eG ein Kaufvertrag Uber ein
in Barmbek belegenes Grundstick geschlossen. Der ideelle Miteigentumsanteil der
Baugenossenschaft dhu eG belauft sich auf 59,89 %. Der Anteil der coop eG betragt
dementsprechend 40,11 %.

In der ersten Halfte des Jahres 2023 wurde mit der Bebauung, auf Grundlage der be-
reits in Vorjahren erstellten Planung, begonnen. Fur die auf die Baugenossenschaft dhu
eG entfallenden 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
Mitte 2026 fertiggestellt.

Im Juni 2015 hat die Genossenschaft eine gemeinnltzige Stiftung gegrindet und mit
einem Grundkapital in Hohe von 250,0 T€ ausgestattet. Entsprechend dem Beschluss 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€.

| JAHRESABSCHLUSS 2024



Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Baugenossenschaft positiv, da wir die
Instandhaltung und Modernisierung unseres Wohnungsbestands fortgeflhrt haben und die
Ertragslage, bei nahezu unverandertem Personalbestand, weiter zur Starkung des Eigen-
kapitals geflhrt hat.

3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

3.1. Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2024 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023 Verander.
z. Vorjahr
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen 329.295,0 95,3 325.089,1 93,6 4.205,9
(inkl. Rechnungsabgrenzungsposten)
Umlaufvermoégen 16.302,4 4,7 22.229,6 6,4 -5.927,2
(einschl. Aktiver Unterschiedsbetrag
aus Vermogensverrechnung)
Gesamtvermogen 345.597,4 100,0 347.318,7 100,0 -1.721,3
Eigenkapital 96.303,4 27,9 90.665,3 26,1 5.638,1
Fremdkapital langfristig
* Pensionsruckstellungen 8.189,2 2,4 7.633,2 2,2 556,0
* Verbindlichkeiten 224.902,0 65,1 233.461,0 67,2 -8.559,0
Fremdkapital kurzfristig 16.202,8 4,6 15.559,2 4,5 643,6
Gesamtkapital 345.597,4 100,0 347.318,7 100,0 -1.721,3

Das Anlagevermogen betragt 95,3 % 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).

Die Veranderung des Umlaufvermogens ist im Wesentlichen auf den Rickgang der FlUssigen
Mittel zurUckzufUhren. Die Zunahme bei den anderen Vorraten wird durch die Verringerung
der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande ausgeglichen.

Die Eigenkapitalquote betragt bei um etwa 0,5 % gesunkener Bilanzsumme 27,9 %
(Vorjahr 26,1 %). Die betragsmagige Veranderung des Eigenkapitals um +5.638,1 T€ ergibt
sich durch den JahresUberschuss (6.496,5 T€) abzlglich der Dividende fir das Vorjahr
(1.006,1 T€) sowie durch Zugange bei den Geschaftsguthaben (142,7 T€) und die Erh6hung
der Kapitalriicklage (5,0 T€).

Die langfristigen Verbindlichkeiten haben sich durch Darlehensvalutierungen far
ModernisierungsmaSnahmen von 4.610,2 T€ erhoht. Dem gegenuber stehen planmaRige
Tilgungen (10.851,9 T€), Tilgungszuschusse (1.308,0 T€) sowie vorzeitige RlUckzahlungen
(1.009,3 T€).
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Kapitalflussrechnung 2024 2023

T€ T€
. Laufende Geschaftstatigkeit
Jahresulberschuss 6.496,5 5.442,0
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 7.939,1 7.429,7
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) langfristiger Riickstellungen 556,0 -71,2
Sonstige wesentliche zahlungsunwirksame
Aufwendungen (+) und Ertrage (-) 0,0 -2,0
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermogens 21,4 -28,5
Cashflow nach DVFA/SG* 14.970,2 12.770,0
Abnahme kurzfristiger Rlckstellungen (ohne Rickstellungen
flr Bauleistungen und Steuerrlickstellungen) -54,3 -15,2
Zunahme (Vorjahr: Zunahme) sonstiger Aktiva -224,1 -1.408,5
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) sonstiger Passiva -394,9 2.884,2
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 4.001,8 4.001,1
Ertragsteueraufwand 5,9 40,7
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 18.304,6 18.272,4
Il. Investitionsbereich
Auszahlungen fur Investitionen
in das immaterielle Anlagevermogen 5,7 41,6
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden
des Sachanlagevermaogens 118,5 86,4
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermaogen -12.257,7 -9.748,2
Saldo aus Ruckfluss und Auszahlungen fur Bausparvertrage -114,0 255,4
Erhaltene Zinsen 209,6 109,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -12.049,4 -9.338,7
Ill. Finanzierungsbereich
PlanmaRige Tilgungen -10.851,9 -10.434,8
Gezahlte Zinsen -4.211,3 -4.110,5
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen fir Investitionen 4.610,2 15.997,1
Ruckzahlungen von Darlehen -1.009,3 -4.011,9
Einzahlung in Kapitalrlcklage 5,0 9,4
Auszahlungen fur Dividenden -1.006,1 -966,9
Veranderung der Geschaftsguthaben 142,7 443,5
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -12.320,7 -3.074,1
Zahlungswirksame Veranderung
des Finanzmittelbestands -6.065,5 5.859,7
Finanzmittelbestand zum 01.01. 10.603,7 4.744,1
Finanzmittelbestand zum 31.12. 4.538,2 10.603,7

*DVFA/SG = Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und Asset Management e.V./
Schmalenbach-Gesellschaft fir Betriebswirtschaft e.V.
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Die Eigenkapitalquote wird im Jahr 2025 aufgrund geplanter Modernisierungs- und Neubau-
tatigkeit, bei steigender Bilanzsumme, voraussichtlich leicht sinken.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.

3.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenuber den finan-
zierenden Banken termingerecht nachzukommen. Daruber hinaus gilt es, die Zahlungs-
strome so zu gestalten, dass neben einer Dividendenzahlung weitere Liquiditat generiert
wird, sodass ausreichende Eigenmittel fir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und
fur Neuinvestitionen zur Verfugung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliellich in der Euro-Wahrung, sodass Wahrungs-
risiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch
genommen. Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen lang-
fristigen Kapitalmarktdarlehen handelt es sich ausschlielich um langfristige Annuitaten-
darlehen mit Zinsbindungsfristen bis zum Jahr 2053. DarUber hinaus bestehen Darlehen fur
offentlich geférderte Objekte, flr die je nach Programmart besondere Bedingungen gelten.
Die durchschnittliche Zinsbelastung fur unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschafts-
jahr 1,87 % nach 1,76 % 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 18.304,6 T€ reichte aus, den
planmaBigen Kapitaldienst (15.063,2 T€) zu bedienen und eine Dividende von 1.006,1 T€
auszuschutten. Aus dem verbleibenden Betrag von 2.235,3 T€ zuzlglich der Einzahlungen
aus der Zeichnung von Geschaftsguthaben und Einzahlungen in die Kapitalricklage von
147,7 T€ sowie dem Saldo aus Valutierungen/Ruckzahlungen von Darlehen in Hohe von
3.600,9 T€ ergibt sich ein Mittelzufluss von 5.983,9 T€. Bei einer Investitionstatigkeit von
12.049,4 T€ flhrte dies insgesamt zu einem Mittelabfluss von 6.065,5 T€ und entsprechend
zu einer Verringerung des Finanzmittelbestands zum 31.12.2024 auf 4.538,2 T€.

Es besteht bei einem Kreditinstitut weiterhin eine zusatzliche Kreditzusage in laufender
Rechnung Uber insgesamt 5 Mio. €.

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

Der im Geschaftsjahr 2024 erzielte Jahresuberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

Ertragslage 2024 2023 Veranderung

T€ T€ T€
Bewirtschaftungstatigkeit 7.303,3 6.037,3 1.266,0
Grundstlcksbevorratung und Grundsticksverkehr -23,6 -28,6 5,0
Bautatigkeit/Modernisierung Anlagevermogen -318,5 21,4 -297,1
Betreuungstatigkeit 16,2 6,9 9,3
Sonstiger Geschaftsbetrieb -611,5 -667,7 56,2
Betriebsergebnis 6.365,9 5.326,5 1.039,4
Neutrales Ergebnis 136,5 156,3 -19,8
Ergebnis vor Ertragsteuern 6.502,4 5.482,8 1.019,6
Steuern vom Einkommen und Ertrag -5,9 -40,7 34,8
Jahresliberschuss 6.496,5 5.4421 1.054,4

Der Jahresuberschuss ergibt sich insbesondere aus der Bewirtschaftungstatigkeit des eige-
nen Immobilienbestandes.

Die Veranderung des Ergebnisses der Bewirtschaftungstatigkeit ist bei hoheren Verwaltungs-
kosten insbesondere auf gestiegene Sollmieten sowie geringere Instandhaltungsauf-
wendungen zurlickzufuhren.

Der negative Beitrag im Bereich Bautatigkeit und Modernisierung resultiert aus Abschrei-
bungen auf Bauvorbereitungskosten.

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

Der positive Beitrag des Neutrale Ergebnisses ist gepragt von der Auflosung von Ruick-
stellungen und Buchgewinnen aus Anlagenverkaufen. Dem gegenlber stehen Aufwendungen
im Zusammenhang mit dem 100-jahrigen Jubilaum der Genossenschaft.
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3.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

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

in 2024 2023
Eigenkapitalquote % 27,9 26,1
Nominelles Eigenkapital Mio. € 96,30 90,67
Durchschnittliche Instandhaltungsaufwendungen €/m?2 28,10 31,93
Erhaltungsinvestitionen €/m2 40,23 41,55
Kapitaldienstdeckung % 48,1 47,9
Fluktuationsquote % 51 6,9
Durchschnittliche Wohnungsmiete
ohne Aufwendungszuschiisse €/m2 7,79 7,62

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
4.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und regelméagige 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 gehoren
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. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annuitaten-
darlehen und der recht gleichmagRigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken fur unsere Genossenschaft in Uberschaubarem Rahmen. In Einzel-
fallen wurden zur Sicherung gunstiger Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen
(Forward-Darlehen).

Dennoch fihren immer noch hohe EZB-Leitzinsen zu hoheren Finanzierungskosten sowohl
bei neuen Darlehen als auch bei der Verlangerung bestehender Kredite. Dies erschwert Neu-
bau- und ModernisierungsmaRnahmen ebenso wie deutlich gestiegene Baukosten aufgrund
hoher Energie- und Materialpreise bei knappen Kapazitaten.

Die gestiegenen Baukosten und Zinsen kénnen dazu flhren, dass Neubau- und Moder-
nisierungsmafnahmen, die sich in der zurlckliegenden Planungsphase noch als wirtschaft-
lich dargestellt haben, mittlerweile unrentabler oder sogar ganzlich unrentabel geworden
sind. Kunftige Kostensteigerungsrisiken werden durch einen Kostenaufschlag bereits in der
Planungsphase der Investitionen und ein Projektcontrolling minimiert.
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Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken sind aufgrund
regelmagiger Mieteinzahlungen nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch die Nutzungs-
und Mietvertrage gesichert.

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

Die gesetzlichen Vorgaben zum Klimaschutz und die daraus resultierenden Anforderungen
an die Wohnungswirtschaft stellen unser Unternehmen vor grofle Herausforderungen auf
dem Weg zur Klimaneutralitat. Aufbauend auf einer durchgeflihrten Bestandsaufnahme
der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen entwickeln wir derzeit eine
unternehmenseigene Klimastrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben. Etwaigen
Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

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 und Beratungsangebote werden auch
in den kommenden Jahren die Lebensqualitat in den Quartieren weiter erhdhen und aus-
gewogene Nachbarschaftsstrukturen unterstitzen. Die Genossenschaft plant weiterhin
eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung solcher Angebote. Zuséatzlich 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 Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage fihren 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.

Die Genossenschaft wird auch zukunftig inr 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.

Mit dem Ukraine-Krieg und den globalen Handelskonflikten verbundene Risiken fuhren zu einem
hohen Grad von Unsicherheit, der zu negativen Abweichungen von der Unternehmensplanung
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und den Kennzahlen fuhren kann. Ebenso konnte ein sich verscharfender Fachkraftemangel
oder die Anderung ordnungsrechtlicher Vorgaben oder der Férderbedingungen die kiinftige
Geschaftsentwicklung negativ beeintrachtigen.

Fur das Geschaftsjahr 2025 wird gemafl Wirtschaftsplan (Stand: 28.01.2025) ein Ergebnis
von 1.590 T€ erwartet. Der Jahresuberschuss fur das Geschéaftsjahr 2025 setzt sich gemaf
Wirtschaftsplan aus den folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist 2024 Plan 2025

T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 29.330 29.815
Aufwendungszuschlsse 1.960 1.700
Instandhaltungsaufwendungen 6.400 10.090
Zinsaufwendungen 4.361 4,710
Jahresuberschuss 6.496 1.590

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle Basis fur kunftige Inves-
titionen weiter verbessert.

Hamburg, den 13. Mai 2025

Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG

Frank Seeger  Torsten Gotsch Lisa Winter
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Bilanz

zum 31. Dezember 2024

Aktiva

A. Anlagevermogen
I. 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. Umlaufvermogen
I. Andere Vorrate
1. unfertige Leistungen
2. andere Vorrate
3. geleistete Anzahlungen

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
3. sonstige Vermogensgegenstande

IIl. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Umlaufvermoégen insgesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr
€ €
29.978,77
304.711.004,52
5.117,89
2.535,60
645.227,54
584.216,58
21.476.185,16
1.005.918,10
328.430.205,39
25.000,00
5.750,00
30.750,00
328.490.934,16
9.922.044,65
2.587,35
736.271,48
10.660.903,48
63.422,98
8.953,80
791.262,37
863.639,15
4.538.193,31
239.756,79
4.777.950,10
16.302.492,73
804.016,08
345.597.442,97

Vorjahr
€

46.326,79

310.036.756,69
5.117,89
2.535,60
498.264,81
561.066,77
12.532.698,85
771.256,07
324.407.696,68

25.000,00
5.750,00
30.750,00
324.484.773,47

9.177.396,24
2.142,05
783.333,76
9.962.872,05

206.008,24
13.243,54
1.318.014,25
1.537.266,03

10.603.708,64
125.751,45

10.729.460,09
22.229.598,17

604.325,24

347.318.696,88



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: € 3.300,00

Kapitalrlcklage

IIl. Ergebnisricklagen

1. gesetzliche Rucklage
davon aus Jahreslberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: € 650.000,00
2. Bauerneuerungsricklage
3. andere Ergebnisriicklagen

davon aus JahresUberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: € 4.820.000,00

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag
2. Jahresuberschuss
3. Einstellungen in Ergebnisrucklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Ruckstellungen

1.

2.
3.

Ruckstellungen fur Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen
Steuerrlckstellungen
sonstige Ruickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1

. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegenuber and. Kreditgebern

3.

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

erhaltene Anzahlungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen

Unternehmen

. sonstige Verbindlichkeiten

davon Verbindl. aus Steuern: € 139.091,55

Fremdkapital insgesamt

D. Rechnungsabgrenzungsposten

1.

vorausempfangene Mieten

Bilanzsumme

345.300,00
25.837.125,00
130.950,00

9.000.000,00

2.281.000,00
57.190.000,00

317,46
6.496.475,66
5.470.000,00

8.189.225,00
46.900,00
535.158,54

199.848.998,63
25.156.989,64
11.602.730,11
46.386,07

3.573.210,07

0,00
176.423,26

Geschaftsjahr
€

26.313.375,00

492.225,00

68.471.000,00

1.026.793,12
96.303.393,12

8.771.283,54

240.404.737,78

249.176.021,32

118.028,53

345.597.442,97

Vorjahr
€

388.950,00
25.632.375,00
149.325,00

26.170.650,00
(6.075,00)

487.175,00

8.350.000,00

(550.000,00)
2.281.000,00
52.370.000,00

(3.770.000,00)
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
(41.044,26)
256.546.363,37

107.075,05

347.318.696,88
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Betreuungstatigkeit
¢) aus and. Lieferungen und Leistungen

Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen
sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und

Leistungen

a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

5.

10.

11.

12.

13.
14.
15.
16.

17.
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Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung und Unterstltzung

davon fur Altersversorgung: € 760.067,23

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon fUr Aufzinsung aus
langfristigen Rlckstellungen: € 149.352,02

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und

vom Ertrag

sonstige Steuern

Jahreslberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem JahresUberschuss
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

40.548.104,21
1.560,00
50.590,00

3.137.683,33

1.336.271,26

202,50
209.594,43

Geschaftsjahr
€

40.600.254,21
744.648,41
594.430,88

15.877.745,38
26.061.588,12

4.473.954,59

7.939.128,13
1.791.908,65

209.796,93
4.360.751,87

5.900,00

7.699.741,81
1.203.266,15
6.496.475,66

317,46

5.470.000,00
1.026.793,12

Vorjahr
€

39.284.915,04
2.161,46
37.533,10

39.324.609,60
187.493,89
513.278,80

16.473.375,90
23.552.006,39

2.874.049,67

684.373,77

3.558.423,44
(135.048,57)

7.429.702,02
1.814.205,27

165,63
109.373,75
109.539,38

4.265.349,97

(133.432,03)
40.691,78

6.553.173,29
1.111.188,13
5.441.985,16

4.448,30

4.440.000,00
1.006.433,46



Anhang

des Jahresabschlusses 2024

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. Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB). Dabei finden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen
fur Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschiWUV)
Beachtung.

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

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

2. Immaterielle Vermogensgegenstande wurden nur insoweit zu — um planmagige 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

2024 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 Geschaftsausstattung 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 flr Rechte an Erbbaugrundstiicken wurden Uber die Laufzeit des
Erbbaurechts abgeschrieben, hochstens aber Uber 80 Jahre.
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10.

11.

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.

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

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

nicht aktiviert.

14. Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurde auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Prof. Heubeck berechnet. Fir laufende Pensio-

Entwicklung des Anlagevermogens
vom 01.01. bis 31.12.2024

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

Anlagevermoégen insgesamt
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2024 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2024

+/-
€ € € € €
366.856,26 5.712,00 0,00 0,00 372.568,26
444.946.621,13 2.084.472,71 0,00 0,00 447.031.093,84
1.651.848,77 0,00 0,00 0,00 1.651.848,77
24.279,10 0,00 0,00 0,00 24.279,10
792.216,35 194.237,01 0,00 0,00 986.453,36
1.557.238,83 173.769,80 153.911,72 0,00 1.577.096,91
12.532.698,85 9.018.834,69 87.486,38 12.138,00 21.476.185,16
771.256,07 565.333,43 318.533,40 -12.138,00 1.005.918,10
462.276.159,10 12.036.647,64 559.931,50 0,00 473.752.875,24
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
462.673.765,36  12.042.359,64 559.931,50 0,00 474.156.193,50



nen und unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Barwerte, fur andere
Anwartschaften die Teilwerte nach der Projected Unit Credit Methode ermittelt. Dabei
wurde zur Ermittlung des Erflllungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir
mit 2,4 % (Vorjahr: 2,0 %) angesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bundesbank im
Dezember 2024 veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jahre fur
eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 1,90 % zum 31.12.2024 zugrunde gelegt.

15. Die sonstigen Rickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. |hre Bewertung erfolgte nach vernlnftiger kaufmannischer Beurtei-
lung in HOhe des notwendigen Erfullungsbetrages. Die Bewertung von Jubildumsruck-

stellungen erfolgte nach einem steuerlichen Bewertungsverfahren.

16. Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
. 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 31.12.2024 31.12.2023
01.01.2024 jahres 31.12.2024

€ € € € € €

320.529,47 22.060,02 0,00 342.589,49 29.978,77 46.326,79

134.909.864,44 7.410.224,88 0,00 142.320.089,32 304.711.004,52  310.036.756,69

1.646.730,88 0,00 0,00 1.646.730,88 5.117,89 5.117,89

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

293.951,54 47.274,28 0,00 341.225,82 645.227,54 498.264,81

996.172,06 141.035,55 144.327,28 992.880,33 584.216,58 561.066,77

0,00 0,00 0,00 0,00 21.476.185,16 12.532.698,85

0,00 318.533,40 318.533,40 0,00 1.005.918,10 771.256,07

137.868.462,42 7.917.068,11 462.860,68 145.322.669,85 328.430.205,39 324.407.696,68

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

138.188.991,89 7.939.128,13 462.860,68 145.665.259,34 328.490.934,16 324.484.773,47
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Die Investitionen in das Sachanlagevermogen sind im Lagebericht mit 12.257,7 T€
dargestellt. Die Abweichung zum Anlagengitter resultiert aus der Hinzurechnung des
Mittelabflusses in 2024 flr bereits in 2023 im Anlagengitter dargestellte Zugange
(1.126,6 T€) sowie der Verminderung fir bereits im Anlagengitter 2024 dargestellte
Zugange, deren Mittelabfluss erst in 2025 erfolgte (2.213,5 T€). Daruber hinaus sind
die Zugange im Anlagengitter, entgegen der Darstellung im Lagebericht, um Tilgungs-
zuschusse in Hohe von 1.308,0 T€ gemindert dargestellt.

2. Die Zugange beim Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
betreffen Herstellungskosten fur umfassende Modernisierungstatigkeiten sowie die
Neugestaltung von Auenanlagen. Tilgungs- und Baukostenzuschisse wurden in Abzug
gebracht.

3. Unter den Grundstiicken ohne Bauten wird ein in Hamburg-Billstedt belegenes
Grundstuck mit 1.879 m2 Grofle ausgewiesen.

4. Unter den Anlagen im Bau werden derzeit Uberwiegend Herstellungskosten fur die
Errichtung des neuen Verwaltungsgebaudes sowie der dazugehdrigen Wohn- und
Gewerbeflachen ausgewiesen. Zusatzlich werden Herstellungskosten fir die Errichtung
von AuBenanlagen in Hohe von 136,7 T€ ausgewiesen. Im Jahr 2024 sind Baukosten
in Hohe von insgesamt 9.018,8 T€ angefallen.

Auf die Anlagen im Bau wurden Herstellungskosten in Hohe von 12,1 T€ von den
Bauvorbereitungskosten umgebucht.

Der Abgang bei den Anlagen im Bau in Hohe von 87,5 T€ resultiert aus der Weiter-
berechnung an einen am Bauvorhaben Schlicksweg beteiligten Investor. Weiterberechnet
wurden durch die Baugenossenschaft dhu eG beauftragte, angefallene Herstellungs-
kosten entsprechend den im Grundstickskaufvertrag festgelegten Miteigentums-
verhaltnissen.

5. Die Bauvorbereitungskosten enthalten Planungskosten fir Neubau- und Moderni-
sierungsvorhaben. Im Jahr 2024 sind Bauvorbereitungskosten in Hohe von 565,3 T€
angefallen.

Von den Bauvorbereitungskosten wurden Herstellungskosten in Hohe von 12,1 T€ auf
Anlagen im Bau umgebucht.

Daruber hinaus wurden Abschreibungen in Hohe von 318,5 T€ auf die Bauvorberei-
tungskosten vorgenommen.

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

7. Die unter dem Umlaufvermoégen ausgewiesenen geleisteten Anzahlungen wurden im Jahr
2023 fur bendtigte Bauteile zur Umrlistung der SchlieBanlagen im Gebaudebestand ge-
tatigt. Die Anzahlungen wurden im Jahr 2024 um verbaute Bauteile aufwandswirksam
gemindert.
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10.

11.

12.

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 63.422,98 0,00 0,00
Forderungen gegenlber verbundenen
Unternehmen 8.953,80 0,00 0,00
sonstige Vermogensgegenstande 791.262,37 54.179,00 93.523,00
Gesamtbetrag 863.639,15 54.179,00 93.523,00

Die sonstigen Vermoégensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Flussigen Mittel unterliegen zum Stichtag keiner Verfugungsbeschrankung.

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 1,96 % ein Unterschieds-
betrag in Hohe von -78,1 T€.

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

Riickstellungen fiir T€
Betriebskostenabrechnung einschliellich Ablesung 205,7
Jahresabschlusserstellung, Prifung und Steuerberatung 149,9

In den sonstigen Ruckstellungen sind auch Rickstellungen fir Verpflichtungen aus
Altersteilzeitvereinbarungen enthalten. Zur Wahrung des Insolvenzschutzes wurden fur
die Berechtigten verpfandete Sparkonten eingerichtet. GemaR § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB
wurden die Ruckstellungen mit dem Guthaben an diesen Sparkonten, die allein den
Berechtigten zustehen und dem Zugriff anderer Glaubiger entzogen sind, saldiert. Nach
Saldierung des Sparguthabens von 146,7 T€ und der Ruckstellungen von 190,6 T€
wurde auf der Passivseite ein Ruckstellungsbetrag in Hohe von 43,9 T€ ausgewiesen.
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13.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
oder ahnliche Rechte stellen sich per 31.12.2024 wie folgt dar (in Klammern die
Betrage des Vorjahres):

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegen-
Uber anderen Kreditgebern

erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen

sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

€
199.848.998,63
(210.868.022,08)

25.156.989,64
(22.664.470,92)

11.602.730,11
(11.447.999,17)

46.386,07
(62.949,46)

3.573.210,07
(3.197.128,09)

0,00
(10.020,88)

176.423,26
(71.290,78)

240.404.737,78
(248.321.881,38)

davon
Restlaufzeit

unter 1 Jahr 1-5 Jahre

€ €
39.950.559,93
(41.032.055,85)

3.395.374,79
(3.304.386,05)

10.473.726,78
(10.166.059,84)

811.396,80
(1.780.236,16)

11.602.730,11
(11.447.999,17)

46.386,07
(62.949,46)

3.573.210,07
(3.197.128,09)

0,00
(10.020,88)

176.423,26
(71.290,78)

43.345.934,72
(44.336.441,90)

26.683.873,09
(26.735.684,38)

uber 5 Jahre
€
149.424.711,92
(159.669.906,39)

20.950.218,05
(17.579.848,71)

170.374.929,97
(177.249.755,10)

Art der
Siche-
gesichert rung
€
199.848.998,63 GPR

(210.868.022,08) GPR
25.156.989,64 GPR
(22.664.470,92) GPR

225.005.988,27
(233.532.493,00)

GPR = Grundpfandrecht

14.

15.

16.

17.

Bei den Restlaufzeitvermerken zu den Verbindlichkeiten gegenlber 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 31.12.2024
sind Ende Dezember fallige Darlehensraten in Hohe von insgesamt 104,0 T€ ent-
halten, die erst Anfang Januar 2025 abgebucht wurden.

Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen
Neuaufnahmen in Hohe von 356,0 T€, denen planmaRige Tilgungen (10.099,4 T€),
Tilgungszuschusse (1.308,0 T€) und die Erhdhung kurzfristiger Verbindlichkeiten
(32,4 T€) gegenuberstehen.

Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern resultie-
ren aus Zugangen (4.254,2 T€), denen Ruckzahlungen (1.009,2) sowie planmasigen
Tilgungen (752,5 T€) gegenlberstehen.

Die erhaltenen Anzahlungen enthalten Vorauszahlungen auf noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten (11.602,7 T€).

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

Die Umsatzerlése aus Bewirtschaftungstatigkeit enthalten neben den Mietertragen
auch 9.227,2 T€ an abgerechneten Betriebs- und Heizkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten Versicherungsentschadigungen in Hohe
von 395,9 T€, die in gleicher Hohe in den Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit
enthalten sind. DarUber hinaus wurden sonstige Rlckstellungen aufgelost (101,3 T€).

Die Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit enthalten auch 6.400,2 T€ Instand-
haltungsaufwendungen (ohne Versicherungsschaden).

In den Abschreibungen sind auerplanmagige Abschreibungen auf Bauvorbereitungs-
kosten in Hohe von 318,5 T€ 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 Modernisierungstatig-
keit sowie aus weiteren GroBmaRnahmen 25.058,6 T€ nicht in der Bilanz ausgewiesene
sonstige finanzielle Verpflichtungen. Zur Finanzierung der Manahmen werden Uber-
wiegend Fremdmittel in Anspruch genommen.

AuBerdem bestehen Leasingvertrage fur Fahrzeuge mit einer Restlaufzeit von 6 bis 17
Monaten. Die aus diesen Vertragen insgesamt resultierenden Leasinggebuhren belaufen
sich auf 17,7 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 31.12.2024 132,6 T€. Das Geschaftsjahr 2024 schlieft mit einem

JahresUberschuss von 25,5 T€.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 17,00 8,00
Technische Mitarbeiter 4,00
Hauswarte 11,00 2,00
duale Ausbildung 1,00

33,00 10,00
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5. Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder

Anfang 2024 7.978
Zugang 2024 285
Abgang 2024 150
Ende 2024 8.113

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
204.750,00 € 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

8. Mitglieder des Vorstands
Frank Seeger
Torsten Goétsch

Lisa Winter (ab 01.04.2024)

9. Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres ein-
getreten sind, bestehen nicht.
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10. Verwendung des Ergebnisses der Baugenossenschaft dhu eG

Mit Aufstellung des Jahresabschlusses haben Vorstand und Aufsichtsrat am 13.05.2025
in gemeinsamer Sitzung in getrennter Abstimmung, entsprechend den Satzungs-
bestimmungen, die Einstellung in Hohe von 650.000,00 € zur gesetzlichen Riicklage und
in Hohe von 4.820.000,00 € 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
2024 wie folgt zu verwenden:

Vorschlag Gewinnverwendung €
Bilanzgewinn 2024 1.026.793,12
Ausschuttung Dividende von 4 % 1.022.490,00
Vortrag auf neue Rechnung 4.303,12

Hamburg, den 13. Mai 2025

Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG

Frank Seeger  Torsten Goétsch 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 2024
wie folgt zu verwenden:

Vorschlag Gewinnverwendung €
Bilanzgewinn 2024 1.026.793,12
Ausschuttung Dividende von 4 % 1.022.490,00
Vortrag auf neue Rechnung 4.303,12
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Gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2023

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

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
OrdnungsmaRigkeit 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 Priafung
nicht eingeschrankt.

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

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Férderzweck) vorrangig durch
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemafl Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen.
Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im
Prifungszeitraum ausgeubten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmagigen Forderzweck 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-
masiger Buchfuhrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 entspricht in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flr Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungs-
gemafd aus der Buchfihrung 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.

Wir haben den Lagebericht flr das Geschaftsjahr vom 01.01.2023 bis 31.12.2023 gepruft.
Der Lagebericht fir 2023 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 zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit
ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung fir 2024 ergibt sich
eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis der Hausbewirtschaftung.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung
Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetz-
lichen und satzungsmaigen Verpflichtungen ordnungsgemar nachgekommen sind.

Hamburg, den 13.05.2024

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

Viemann (Wirtschaftsprufer) Kues (Wirtschaftspruferin)
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Bericht des Aufsichtsrats

Im Geschaftsjahr 2024 hat sich der Aufsichtsrat — wie auch in den Vorjahren — durch
turnusmagige mundliche und schriftliche Berichte des Vorstands Uber die Entwicklung
der Genossenschaft und ihrer Aktivitaten informiert, dariber mit dem Vorstand diskutiert
und beraten sowie dessen Fihrung der Geschafte der Genossenschaft Uberwacht. Der
Aufsichtsrat ist bei allen Entscheidungen von grundsatzlicher Bedeutung vom Vorstand
eingebunden worden und hat zustimmungspflichtige Vorhaben diskutiert und gepruft.
Erforderliche Beschllsse wurden jeweils gefasst.

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich in sieben gemeinsamen Sitzungen mit den jahr-
lich wiederkehrenden Themen wie der Investitions-, Finanz- und Wirtschaftsplanung, der
Prifung des Jahresabschlusses und der Besprechung des Prufungsberichtes sowie den
regelmaRigen Themen wie zum Beispiel den laufenden BaumaRnahmen beschaftigt.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. hat den vom Vorstand vorgelegten
Jahresabschluss per 31. Dezember 2023 - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfihrung und des Lageberichts
geprift. Der Abschluss ist fur das Geschaftsjahr 2023 mit einem Positivurteil versehen
worden, das keinerlei Beanstandungen enthalt.

Der Stand unseres Neubauvorhabens am Schlicksweg entspricht der Planung. Nach seiner
Fertigstellung Mitte 2026 ist geplant, das Burogebaude am Buchsbaumweg baulich zu
entwickeln und einer wohnwirtschaftlichen Nutzung zuzufihren. In Hamburg-Hamm haben
wir die Modernisierung von 163 Wohnungen fortgefuhrt. In Ammersbek und Barmbek planen
wir im Anschluss vergleichbare Manahmen fur Uber 200 Wohnungen.

Trotz der im Geschaftsjahr 2024 weiter reduzierten und insgesamt sehr niedrigen
Nutzerfluktuation (Fluktuationsrate in 2024: 5,1 %; Vorjahr 6,9 %) in unseren Wohnungs-
bestanden sind auch im Jahre 2024 vermehrt Wohnungseinzelmodernisierungen durch-
gefuhrt worden. Die durchschnittliche Miete von € 7,62 in 2023 ist moderat um 17 Cent
auf € 7,79 gestiegen.

Die Aktivitaten unserer dhu Service GmbH haben sich auch im Jahre 2024 weiterhin positiv
entwickelt. Das Geschaftsjahr schlieSt mit einem zufriedenstellenden Jahresergebnis.

Fir das Geschaftsjahr 2024 wird der Vertreterversammlung die Zahlung einer Dividende
von 4 % vorgeschlagen.

Der Aufsichtsrat hat den fur das Geschaftsjahr 2024 vom Vorstand erstatteten Lage-
bericht sowie den zum 31. Dezember 2024 aufgestellten Jahresabschluss, das Inventar
und die Erlauterungen eingehend beraten und geprift. Er stellt fest, dass sowohl alle
relevanten Geschaftsvorfalle als auch die wirtschaftliche Lage der dhu den gesetzlichen
sowie satzungsgemafen Anforderungen entsprechend wiedergegeben wurden. Der
Aufsichtsrat stimmt daher den AusflUhrungen des Vorstands im Lagebericht ohne Ein-
schrankungen zu.
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Auch schliefit sich der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vorstands Uber die Verteilung des im
Geschaftsjahr 2024 erzielten Bilanzgewinns an und empfiehlt der Vertreterversammlung,

den Lagebericht des Vorstands fir das Jahr 2024 sowie den Bericht Uber die
gesetzliche Prufung fir das Jahr 2023 anzunehmen,

den Jahresabschluss 2024, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang, in der vorgelegten Fassung festzustellen,

den Beschluss Uber die Verteilung des Bilanzgewinns fur das Geschaftsjahr 2024
gemafl dem Vorschlag des Vorstands zu fassen und

dem Vorstand flir das Geschaftsjahr 2024 Entlastung zu erteilen.

Der Uberwiegende Teil unserer Investitionen wird voraussichtlich auch in den folgenden
Jahren gepragt sein von der Fortfihrung von ModernisierungsmaBnahmen und der ener-
getischen Sanierungen unserer Wohnungsbestande. Zu auskommlichen Bedingungen wol-
len wir uns auch gern unverandert dem Wohnungsneubau zuwenden. Weiterhin heraus-
fordernde politische sowie gesellschaftliche Entwicklungen werden auch Einfluss auf die
Situation in der Hansestadt Hamburg nehmen. Wir werden diese Indikatoren aufmerksam
beobachten und ihren Einfluss sowie ihre Auswirkungen auf die Geschaftspolitik der Ge-
nossenschaft jeweils aktuell bewerten missen.

Fir das Engagement des Vorstands, der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Genossen-
schaft sowie der Vertreterinnen und Vertreter zugunsten aller unserer Mitglieder im Jahre
2024 bedankt sich der Aufsichtsrat ausdrucklich.

Hamburg, den 13. Mai 2025

Aufsichtsrat der Baugenossenschaft dhu eG

Andreas Meyer
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Stadtteil

Ammersbek

Barmbek

Billstedt

Blankenese

Wohnanlagen

Stand 31. Dezember 2024

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 :Iorn

[ ) [ ]
Hamm  gijistedt

MUimmel- ®
mannsberg
Lohbriigge ®
HARBURG
Allermdhe ®
BERGEDORF
Strafle Anzahl Whg. Baujahr Stadtteil Strafle Anzahl Whg
Kolberger StraBe 2 a - ¢ 35 1975 Borgfelde Von-Graffen-Strafie 10, 12, 14
Beim Gesundbrunnen 9 - 15 112
Bachstrafe 100, 102
Martensweg 1 19 1957 Bramfeld Bauernrosenweg 25, Haus 1 - 3 18
Burgerstrafe 31 - 37 32 1956 Berner Chaussee 154 + a- g,
Emil-JanRen-StraRe 21 15 1933 156 -160 100
Emil-JanBen-Strae 17, 19 21 1949/ Berner Chaussee 160 a - c 38
2011 Bramfelder Chaussee 55 - 61 48
Emil-Janen-StraRe 13, 15 21 1949 Lohkoppel 1-13,17 - 35 129
Emil-JanBen-StraRe 9, 11 27 1935 )
Emil-Jangen-StraBe 5, 7 27 1935/ Dulsberg Alter Teichweg 171, 173 54
2008 Kulmer Gasse 6 - 10 19
Hermann-Kauffmann-Str. 4 a + b, Schwetzer Gasse 1 -7
8a+b 54 1953 Alter Teichweg 187 - 193 74
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
Oldachstrae 1 - 9 40 1956 Papenstraie 124, 124 a 20
Oldachstrafe 18 12 1950 Papenstraie 124 b 12
RuckertstraBe 25, 27
Schumannstrafle 4 7 1981 Tiecksweg 9 a + b
Seumestrafie 24, 26 56
Schleemer Weg 28 a - f 32 1961
Eimsbuttel BismarckstraSe 57 - 61 32
BargfredestraRe 4,6 a-m 43 2004
Bargfredestrafe 8, 8 a - f, 10, 21 2017/  Eppendorf  Im Winkel 6, 8, 10, 12 32
10a-f,12,12a-f 2019 Salomon-Heine-Weg 26 - 28 17
Bargfredestrafie 14 18 2017
Am Klingenberg 38 a- b 12 1954 Farmsen- Heuorts Land 27 - 41 54
Berne Heuorts Land 2 - 18, 3,5 54
Heuorts Land 20 - 59 113
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1950

1969

1978
1996
1969
1992

1970
1972

1977

1956

1957
2013

1957

1928

1928
1984

1999
2000
2019



Stadtteil Strafie Anzahl Whg. Baujahr Stadtteil Strafie 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 | 55,55 a-k 12 2009
Mettlerkampsweg 11 75 1951 OrSteKOpPEl 99, oo @
Curtiusweg 6, 8, 10 38 1951  Ranistedt 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
Mettlerkampsweg 13 - 19 50 1991 qiciishoop  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 36 1984
Sievekingsallee 39 - 40
Launitzweg 1 08 1952 Wandsbek Stephanstrafle 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 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 Neubertb 10,10 4a, 12 8 1998 -
ente eubertbogen @ 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-StraRe 12, 14 ,15 35 1977 Hainbuchenweg 3, 5 17 1939
Lohkoppelweg 44 a-d,46a-d 76 2012 Hainbuchenweg 5 a +b 122009
JarrestraBe 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 HauptstraBe 189-195 24 1976 Forsmannstrate 29 60 1926
- Timmermannstrafe 3, 5
Wilhelm-Lehmbruck-Strae 1 - 17 ! ’
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+hb
allerméhe  Lilo-Gloeden-Kehre 1,3, 3 a Veersticken 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 2024

Nachname

A Adler

B Balzer
Bargstadt
Basler
Bayer
Bendel
Binding
Binding
Blum
Brackmann
Breisig
Breuer
Buchwald
Busche
Buth

D de Jesus
de Jong
Dethlefs
Dittmann-Wulff
Ditzon
Driesner
Dudda
Duen

E Eck
Eggers
Ehrhardt
Eiken
Eisen

F Freitag
Fritz

G Gabriel
Gellert
Gladiator
Grau
Grau
Gritz

H Hager
Hagen
Harmsen
Hartig
Haseloff
Heidrich
Hennings
Hops
Howe

| Imbeck

J Janetzko
Janetzko
Jasper
Jurgensen

Vorname

Jens-Uwe

Dr. Christoph
Heinz-Dieter
Dr. Wolf
Pascal

Dr. Larissa
Oliver

Otto

Bodo

Axel
Margarete
Thomas
Lavinia

Jorg

Felix

Joao Paulo
Silke
Pascal
Claudia
Robert
Sabine
Uwe
Vanessa

Bernhard
Florian
Bettina

Maria
Hans-Joachim

Ortrud
Katrin

Traute
Astrid
Stefanie
Brigitte
Maren
Annika

Henning

Armin

Kerstin

Matthias

Henning

Michael

Renate

Carolin

Kenneth Matthew

Sabine

Tim Ole
Holger
Rebecca
Britta
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Nachname

Ketelhut
Kirchhoff
Klors
Kohler
Kahl

Lipka
Lorenzen

Malicke
Markhoff-Baumbach
Marschler

Nerlich
Nielsen

Osse

Paczkowski
Pankel
Pavlyk
Peters
Pfadler
Pohimann
Poiret

Raddatz
Reinhold
RoRler

Sager
Schilgen
Schreiner
Schroder
Schulz
Schutt
Stiriz

Tauschke
Tauschke
Troischt

uhl

Volschau
Volschau

Wewer
Weyer
Wieland
Wolter

Zellmann

Vorname

Horst
Ines
Detlev
Reiner
Willi

Hubert
Kerstin

Oliver
Catrin
Klaus

Andrea
Gisela

Andrea

Frank
Gabriele
Mila

Kai

Oliver
Sven
Sebastian

Peer
Brigitte
Hans-Jirgen

Sabrina

Dr. Benjamin
Steffen

Silke

lise

Marcus
Christian

Bettina
Miriam
Irmgard

Detlef

Dr. Erk
Johannes Julius

Till
Wolfgang
Reinhard
Astrid-Maria

Peter
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Bilanz

zum 31. Dezember 2024

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte 0,00 0,00

Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke mit Wohnbauten 0,00 0,00
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 9.677,71 14.192,95
Anlagevermogen insgesamt 9.677,71 14.192,95

B. Umlaufvermoégen

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 0,00 10.020,88

3. sonstige Vermodgensgegenstande 10.878,23 6.461,44

Ill. Guthaben bei Kreditinstituten 201.809,36 135.957,41
Umlaufvermoégen insgesamt 212.687,59 152.439,73
Bilanzsumme 222.365,30 166.632,68
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Passiva

A. Eigenkapital

. Gezeichnetes Kapital

1. Bilanzgewinn/Bilanzverlust

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen
1. Steuerrlckstellungen

2. sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

2. Verbindlichkeiten gegenlber
verbundenen Unternehmen
3. sonstige Verbindlichkeiten

Fremdkapital insgesamt

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€

25.000,00

107.568,51

132.568,51

12.400,00
3.236,00

47.767,53

8.953,80
17.439,46

89.796,79

222.365,30

Vorjahr
€

25.000,00

82.102,30

107.102,30

30.800,00
2.313,00

12.076,45

13.243,54
1.097,39

47.453,93

166.632,68
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Umsatzerlose

sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand

a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe

b) Aufwendungen fur bezogene Leistungen

Rohergebnis

4.

6
7
8.
9

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben

Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlagevermoégens und Sachanlagen

sonstige Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag

sonstige Steuern

10. Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag

11. Gewinnvortrag/Verlustvortrag

Bilanzgewinn

DIE dhu SERVICE GMBH

0,00
127.988,66

153.283,12
34.282,92

Geschaftsjahr
€

402.259,05
1.380,70

127.988,66

275.651,09

187.566,04

4.515,24
45.847,28
12.144,32
25.578,21

112,00
25.466,21
82.102,30

107.568,51

Vorjahr
€

367.282,14
1.800,64

0,00
105.995,46
105.995,46

263.087,32

138.573,00
33.310,25
171.883,25

3.490,65
26.617,45
19.800,00
41.295,97

112,00
41.183,97
8.018,00

82.102,30



Anhang

des Jahresabschlusses 2024

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 31.12.2024 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.

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

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet.

Als betriebsgewohnlich wurden bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung

Nutzungsdauern von 3-6 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

Sonstige Angaben

1. Es bestehen keine in der Bilanz nicht angegebenen Haftungsverhaltnisse.

2. Die Gesellschaft besitzt keine Kapitalanteile an anderen Unternehmen.

3.  Wahrend des Geschaftsjahres waren durchschnittlich drei Mitarbeitende beschaftigt.
4. Die Geschaftsfuhrenden erhielten fir das Geschaftsjahr 2024 keine Bezuge.

5. Der Aufsichtsrat erhielt fur das Geschaftsjahr 2024 keine Bezuge.

6. Geschaftsfuhrende:

Frank Seeger

Torsten Gotsch
7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Patrizia Todt — Vorsitzende

Rudiger Hintze

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

Buchsbaumweg 10a, 22299 Hamburg

Hamburg, den 31. Marz 2025
Geschaftsfihrung der dhu Service GmbH

Frank Seeger Torsten Gotsch
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dhu’

Stiftung

Stiftungsarbeit
Im Jahr 2024

Seit 2015 setzt sich die dhu Stiftung fur den sozialen
Zusammenhalt in Hamburger Quartieren ein. Ob Schreib-
projekte und Zukunftstage, Musikforderung fur Kinder
oder das Uben der deutschen Sprache in Gespréachs-
gruppen: Die dhu Stiftung forderte auch 2024 wieder
eine Vielzahl an Projekten - bevorzugt in Quartieren,
in denen die Baugenossenschaft dhu eG Wohnungen
besitzt.

DIE dhu STIFTUNG | 47



Der Zukunftstag in Schulen ist ein Crashkurs
zu existenziellen Themen.

Von ,,Silber & Smart* bis ,,Zukunftstag* -
soziale Projekte fur alle Generationen

n Zeiten, die zunehmend gepragt sind von ge-

sellschaftlichen Herausforderungen wie Armut,

Einsamkeit und Rechtsextremismus, gewinnt
die Stiftungsarbeit an Bedeutung. Die dhu Stiftung
setzt sich fur ein besseres Miteinander Uber alle
Generationen, Nationalitaten und Kulturen hinweg
ein, wenn sie in Hamburg soziale Projekte unter-
stitzt.

In 2024 standen vor allem unterschiedliche

Generationen im Fokus der dhu Stiftung — far

Kinder und Jugendliche erhielten beispielsweise

folgende Projekte eine Forderung:

» Der sogenannte ,Zukunftstag” richtete sich an
Schulerinnen und Schiler des Gymnasiums
Ohmoor in Hamburg-Niendorf. Uber die Initia-
tive flr wirtschaftliche Jugendbildung IWJB
gGmbH wurden im Rahmen eines Projekt-
tages Grundlagen in den Bereichen Finanzen,
Steuern, Krankenkasse und Miete vermittelt.
Wichtige Themen, die die Lehrplane meist
nicht aufgreifen.

+ Das Kindermusikfestival ,laut und luise“ fand
im Juni in Planten un Blomen statt. Es wird
jahrlich von KinderKinder e.V. veranstaltet.
Junge Menschen konnen dort kostenlos musi-
zieren und Instrumente kennenlernen.

« Bereits zum wiederholten Mal gefordert wur-
den zwei Projekte der Stiftung Kulturpalast
Hamburg in Billstedt: die ,Klangstrolche, ein
Projekt fUr musikalische Fruherziehung, und
die ,HipHop Academy*, die Kindern, Jugend-
lichen und jungen Erwachsenen alle Facet-
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ten der HipHop-Kultur naherbringt. Von Tanz
Uber Gesang bis Streetart ist alles dabei —
das Ganze naturlich gepaart mit ganz viel
Teamspirit.

* Auch Bildungsinitiativen wie TeachFirst gGmbH
und ISl e.V. oder Freizeitangebote wie der
Aktivspielplatz Bahrenfeld bekamen eine For-
derung.

Unterstutzung erhielten zudem Projekte flir Senio-

ren, darunter:

« ,ASB-Gliicksgeschichten“, so heif3t ein Biogra-
fie- und Schreibprojekt des Arbeiter-Samariter-
Bundes. Im September 2024 startete die
Ausbildungzum ,Glicksgeschichten-Schreiber*.
Die Teilnehmenden bestarken altere Menschen
darin, inre Geschichten zu erzahlen, und schrei-
ben sie auf.

« Fur die Blcherhallen gab es eine Forderung fur
das Projekt ,Silber & Smart“. Es setzt sich fur
die digitale Teilhabe von Senioren ein und wird
an mehreren Standorten durchgefihrt.

+ AuBerdem unterstitzte die dhu Stiftung ein
offenes, kostenloses Bewegungsangebot flr
Senioren im Hammer Park — ,Fit im Park®, ini-
tiiert von dem Verein ParkSportinsel e.V.

DarUber hinaus forderte die dhu Stiftung Krauter-
wanderungen, Chorprojekte, verschiedene Musik-
festivals und Stadtteilfeste in Barmbek, Steils-
hoop und Jenfeld. Diese Projekte richteten sich
an alle Generationen und Kulturen. Sie fuhrten
verschiedenste Menschen zusammen.



Beim Musikfest ,laut und luise“ verwandeln Tausende
Kinder den Park Planten und Blomen in einen Abenteuer-
spielplatz der Téne.

)) Spenden und Zustiftungen

Weiterhin ist jede Zuwendung willkommen! Die
dhu Stiftung darf Spenden und Zustiftungen
entgegennehmen und steuerlich abzugsfahige
Zuwendungsbestatigungen ausstellen. Mithilfe
der Spenden kann die Stiftung ihre Aufgaben und
Zwecke kurzfristig besser erfullen. Wer die Stif-
tungstatigkeit langfristig unterstitzen mochte,
wahlt die Form der Zustiftung. Diese Mittel wer-
den dem Vermoégen der Stiftung dauerhaft zuge-
flgt und erhdhen auf diese Weise das Stiftungs-
vermogen. Nur die daraus entstehenden Ertrage
dirfen dann fur die Stiftungszwecke verwendet
werden.

Spendenkonto:
dhu Stiftung

Hamburger Volksbank
IBAN DEO5 2019 0003 0019 5908 06
BIC GENODEF1HH2

11l. Was konnten schone
Themen fiir
Gliicksgeschichten
sein?

)) Die dhu Stiftung

Die dhu Stiftung verfolgt soziale Ziele und
wird ehrenamtlich geleitet. Es geht ihr da-
rum, Bildung zu vermitteln und Nachbar-
schaften zu foérdern sowie Generationen,
Nationalitaten und Kulturen miteinander ins
Gesprach zu bringen.

2024 forderte die Stiftung mit rund 30.000
Euro 25 gemeinnutzige Projekte in unter-
schiedlichen Hamburger Stadtteilen.

Die dhu Stiftung erhielt im Laufe des Jahres
2024 Spenden sowie eine Dividende als
Mitglied der Baugenossenschaft dhu.

Die Bandbreite der geforderten Projekte
ist groR — Forderantrage sind willkommen.
Ein Schwerpunkt liegt auf Projekten, die in
Gemeinschaft mit anderen Forderern und
Kooperationspartnern getragen und durch-
geflhrt werden. Wichtig ist, dass das bean-
tragte Projekt von einem Verein oder einer
Stiftung durchgefuhrt wird, sich in konkre-
ter Planung befindet und in absehbarer Zeit
realisiert werden soll.

Den Forderantrag sowie weitere Informa-
tionen finden Sie unter: dhu-stiftung.de

Schreiben will gelernt sein! Workshops fiir das
Biografie- und Schreibprojekt ,ASB-Gliicksgeschichten“
bereiten darauf vor.
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Digitale Teilhabe fliir altere Menschen: Silber & Smart
ist ein kostenloses Schulungsangebot der Hamburger
Blicherhallen.

) Alle Projekte 2024 im Uberblick

+ ASB Ortsverband Hamburg-Eimsbiittel e.V. » Madrigalchor Eppendorf e.V.
Glicksgeschichten — ASB-Besuchsdienst Requiem , A Path of Hope*

mit Mehrwert * Mobile Bullysuppenkiiche e.V.

Bergedorf Bille Stiftung Spende fur Vereinstatigkeit
Nachtwanderung Hamburger Jugendfeuerwehr

* Movego gGmbH
Buicherhallen Medienprojekte gGmbH Aktivspielplatz Bahrenfeld — Honorarkrafte
Silber & Smart 2024

» ParkSportinsel e.V.
» Burgerhaus Allermodhe e.V. Fit im Park/Hammer Park

Krauterwanderungen 2024 * Ruderverein an den Teichwiesen e.V.

- CaFée mit Herz e.V. Ferienpass-Aktion

Spende fur Kaltebus » Salon International e.V.

 Gitarre Hamburg.de gGmbH 48h Jenfeld

Gitarre Billstedt 2024-2025 . Sprachbriicke-Hamburg e.V.

» Goldbekhaus e.V. Arbeitskreis Stiftungen Hamburger
Restaurierung Ganesha-Schrein Wohnungsgenossenschaften — Ausstattung

- Hey Kirche e.V. Gesprachsrundentaschen

Wandsbeker Stadtteilfest + Stadtteiltreff AGDAZ e.V.
Internationales Stadtteilfest Steilshoop 2024

« ISl e.V.
Spende fur Vereinstatigkeit « Stiftung Kultur Palast
- IWJB gGmbH HipHop Academy und Klangstrolche
Zukunftstag Gymnasium Ohmoor/ » TeachFirst gGmbH
Hamburg-Niendorf Fellow Emil-Krause-Schule/Barmbek-Dulsberg
 KinderKinder e.V. * Terra Africa e.V.
Kindermusikfest ,laut und luise“ 2024 Afrikanischer Frihling 2024

KulturKlinker Barmbek e.V.
Innenhofereignisse 2024 und
KulturBewegt 2024
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Mitgliedschaften

und Kooperationen

+ 1. FC Hellbrook e.V. von 1967

+ ADFC e.V.

« Allianz fir 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.

Allianz fiir ."

Entwicklung

BETRIEBESSPORT
YVERBAND HAMBURG

OTANISCHER VEREIN

—zu Hamburg e.V.

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 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

BA D Barrierefrei Leben e.V.
Beratungszentrum fiir
GESUNDHEITSVORSORGE UND Technische Hilfen und
SICHERHEITSTECHNIK GMBH Wohnraumanpassung

SEIT 1899 ' 0

cingetragene Genossenschaft D ESWOS
# Partner fie Sport. Fitness und Gesundheie
DIE WOHNUNGSBAU
f ‘o- rd E r GENOSSENSCHAFTEN
kreisder
evangelischen m Hamburger @
£ 0
s = == Volksbank nt
ev. HAMBURG
. . . STADTTEILVEREIN
H]Stor] ker .. ¥ ProQuartier LOHBRUGGE
GENDSSENSCHAFRT KONFETTI IM KOPF
erte , @ﬁ gl sambirser
E{emmw,tmm erleben® Wohnenin i 1Y wohnen dnU’
ikewer Genossenschaften e.
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