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in Zahlen
in €

Bilanzsumme

Rucklagen

Ruckstellungen
Umsatzerlése
Instandhaltungsleistungen
Bilanzgewinn

Bruttodividende

Wohnungen
Mitglieder
Geschaftsanteile

Haupt- und neben-
amtliche Mitarbeiter

2025 2024
363.671.200 345.597.400
72.051.000 68.471.000
8.524.500 8.771.300
41.580.200 40.600.300
7.981.500 6.400.200
1.038.800 1.026.800
1.031.500 1.022.500
2025 2024

4.448 4.448

8.214 8.113
346.328 344539

43 43
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Cedenken

Wir gedenken unserer 2025
verstorbenen Mitglieder.

Ursula Abraham
Anneliese Bachmann
Sylvia Berg

Franz Braunsteiner
Ioragim Burniyev
Kudret Demir
Marianne Dombrowski
Uwe Dumstrei
Christel Eder
Krystyna Falgowska
Klaus Felgentreff
Rudi Freier

Horst Geske

Gunter Gratz

Jurgen Graudenz
Rosemarie Gruner
Oliver Haker

Asrafil Haji Abolghasemi
Eberhard Heidrich
Brigitte Heinrich
Herma Herbst
Harald Hinsch

Peter Hoffmann
Lieselotte Holthey
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Alexander Huck
Thorsten Jacobsen
Hildegard Kelting
Doris Kirschhoch
Birgitt Klimek
Zivanka Kostic
Maria Kreuzer
Charlotte Kriesch
Regina Krohn
Gerhard Kruse
Gabriele Kuhl
Rico Kupschull
Gabriele Latton
Renate Lenk
Helga Lewerenz
Ernst Malzkorn
Brigitte Metz
Horst Niewalda
Dietwalt Ost

Jan Pusback
Ingrid Rach
Maria Rechbauer
Bernhard Rilke
Angelika Schaffer

Harry Scharping
Wilfried Scholz

Petra Schof

Alfred Werner Schroder
Hildegard Schulze
Gudrun Schumacher
Uta Schumacher
Issa Sow

Nazife Teker

Tilo Triebsch
Heidrun Tuchel

Jorg Winter
Chalermporn Witzel
Woldemar Wogau
Ellen Wistner
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Das Vorstandsteam:
Lisa Winter und
Frank Seeger

Liebe Mitglieder, sehr geehrte
Damen und Herren!

6

ir blicken auf ein ereignisreiches

Jahr zurlck: vom Jubilaum der dhu

Uber die Neubildung des Vorstands-
teams und die Vertreterwahl bis hin zu unseren
Bauvorhaben und den Herausforderungen des
Klimaschutzes. Bei vielen dieser Themen war es
notwendig, Klarheit zu schaffen. Das ist oftmals
ein Prozess.

Mehrere Rahmenbedingungen haben sich
2025 verandert. Nach dem Ende der Ampelkoa-
lition auf Bundesebene regiert seit Mai 2025
ein schwarz-rotes Bundnis. Das Thema Bauen
blieb in der Politik prasent. Noch 2024 wurde
ein neues Baugesetzbuch beschlossen, das das
Bauen einfacher machen und Kosten senken
soll. In Hamburg wurde parallel der sogenannte
Hamburg-Standard entwickelt und 2025 vorge-
stellt. Er soll auch im geférderten Wohnungs-

»

bau Anwendung finden. Der neue Hamburger
Mietenspiegel 2025 wurde verdffentlicht. Und
im Oktober 2025 sprachen sich beim Hamburger
Zukunftsentscheid mehr als 53 Prozent der ab-
stimmenden Hamburgerinnen und Hamburger
dafur aus, ihre Stadt bereits 2040 klimaneu-
tral zu machen. Das sind funf Jahre fruher als
geplant. Das sorgte fur Diskussionen in der
Hamburger Wohnungswirtschaft.

Die dhu begegnet diesen Entwicklungen mit
einem klaren Kurs, der unseren Klimapfad und
unsere Investitionsentscheidungen zusammen-
fahrt.

Wie der Hamburger Zukunftsentscheid wirken
sich auch die Entscheidungen der Bundespoli-
tik auf unsere Arbeit aus. Von der neuen Regie-
rung erwarten wir vor allem Verlasslichkeit beim
Klimaschutz. Entscheidend ist fur uns, wie die

Schon in der Vergangenheit haben wir

viel unternommen, um unsere Gebaude
klimaneutral weiterzuentwickeln. Im Vergleich
zu anderen Unternehmen steht unsere
Genossenschaft dabei gut da.

Frank Seeger

| VORWORT DES VORSTANDSTEAMS
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Wir haben 2025 strategische Leitlinien

formuliert, die nun Schritt flr Schritt in der Orga-
nisation verankert werden. Der Umzug in das neue
Buro im Sommer 2026 wird dabei ein wichtiger

Meilenstein sein.
Lisa Winter

Forderung von Investitionen, etwa fur Warme-
pumpen, weiterlauft und wie sich der Ausbau der
Fernwarme entwickelt. Fir uns als Praktikerin-
nen und Praktiker mit eigenem Klimapfad steht
fest: Wir kdnnen nicht vorankommen, wenn sich
Gesetze standig andern. Es braucht verlassliche
Regelungen, die wir umsetzen kdnnen. Aus un-
serer Sicht ist das aktuelle Vorgehen der Bundes-
regierung schwer einzuschatzen.

Der Weg, den wir mit unserem Klimapfad ein-
geschlagen haben, ist dabei nur dann realistisch,
wenn die Fernwarme auch tber 2040 hinaus als
klimaneutrale Energiequelle anerkannt wird.

Mit Blick auf den Klimaentscheid ist unsere
Haltung eindeutig. Die dhu packt das Thema an.
Schon in der Vergangenheit haben wir viel unter-
nommen, um unsere Gebaude klimaneutral weiter-
zuentwickeln. Im Vergleich zu anderen Unterneh-
men steht unsere Genossenschaft dabei gut da.

Vorstand, Teamfindung, Vertreterwahl
Auch intern galt es, Klarheit zu schaffen. Zum
Jahresende schied Torsten Gétsch nach 25 Jah-
ren aus dem Vorstand aus. Der fachliche Uber-
gang ist dank des Engagements und Know-hows
aller Beteiligten gut gelungen. In enger Zusam-
menarbeit mit den Abteilungsleitungen widmen
wir uns als Vorstandsteam der dhu den anste-
henden Aufgaben.

Neu aufgestellt hat sich 2025 zudem das
wichtigste Gremium der Genossenschaft, die
Vertreterversammlung. 83 Vertreterinnen und
Vertreter sowie 19 Ersatzvertreterinnen und Er-
satzvertreter wurden von den Mitgliedern Anfang
des Jahres neu gewahlt. Auf Anregung eines
Mitglieds der bisherigen Vertreterversammlung
nutzten einige der Kandidierenden dabei erst-
mals die Moéglichkeit, sich online mit Fotos und
kurzen Texten vorzustellen. Dieses neue Format
fand Anklang. Gleichzeitig konnten erfreulich
viele Bewerberinnen und Bewerber gewonnen
werden. Die Wahlbeteiligung blieb stabil.

Das dhu-Team
Wir haben 2025 strategische Leitlinien formu-
liert, die nun Schritt fur Schritt in der Organisa-
tion verankert werden. Der Umzug in das neue
Buro im Sommer 2026 wird dabei ein wichtiger
Meilenstein sein.

Gleichzeitig steht die dhu vor einer Verren-
tungswelle. In den kommenden Jahren schei-
den mehrere Mitarbeitende aus dem Unterneh-
men aus. Das verstehen wir als Aufgabe und
Chance, vorausschauend zu planen. Welche
Vision verfolgen wir langfristig fur die dhu? Welche
Kompetenzen braucht unser Team klnftig? Wir
arbeiten dabei an einem Zusammenspiel aus
Kompetenz, Kapazitat und Haltung. Ein Beispiel
fUr diese Weiterentwicklung ist der Bereich Nach-
barschaftsservice.

Bauen, Modernisieren, Technik

Der Hamburger Wohnungsmarkt bleibt ange-
spannt. Entsprechend gering ist die Fluktuation
bei der dhu, wahrend die Nachfrage konstant
hoch bleibt. Wir prifen daher fortlaufend Mog-
lichkeiten fur den Neubau weiterer Wohnungen.

2025 lag unser Fokus auf dem Baufortschritt
unseres Projekts in Barmbek. An der Steils-
hooper Strae Ecke Schlicksweg errichten wir
gemeinsam mit der coop eG ein Gebaude mit
33 Wohnungen, Buroflachen, einer Tiefgarage,
Gewerbeeinheiten und einer Kindertagesstatte.
Besonders freuen wir uns auf den geplanten Um-
zug der Geschaftsstelle in dieses Gebaude im
Sommer 2026.

In Barmbek-Nord wurde die umfassende
Modernisierung von rund hundert Wohnungen
nach langer Vorbereitung konkret. Die Bau-
mafnahmen haben Anfang 2026 begonnen.
Bei Bau- und Modernisierungsprojekten fuhren
stadtebauliche Erhaltungsverordnungen haufig
zu Verzogerungen, da sie einen erhdhten Ab-
stimmungsbedarf mit sich bringen, etwa bei der
Fassadengestaltung.

VORWORT DES VORSTANDSTEAMS |
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In Hamm konnten wir die Modernisierung von
160 Wohnungen aus den 1950er-Jahren im
Frihjahr 2025 erfolgreich abschlieen. Das Er-
gebnis haben wir im Sommer gemeinsam mit
Bewohnerinnen, Bewohnern und Mitarbeiten-
den gefeiert.

Fir unseren Weg zur Klimaneutralitat wollen
wir weiterhin konsequent von fossilen Brenn-
stoffen wie Gas wegkommen. Drei weitere
Wohnanlagen haben wir 2025 auf Fernwarme
umgestellt, vier werden 2026 hinzukommen.
Gleichzeitig wollen wir die Heizkosten flir unsere
Mitglieder moglichst niedrig halten. Das gelingt
in Teilen durch einen noch bestehenden Gas-
Rahmenvertrag mit dem Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen (VNW). Parallel arbeiten
wir an praktischen Losungen vor Ort. 2025 haben
wir funf Heizungsanlagen mithilfe von Kl-gestitz-
ter Software analysieren und optimieren lassen.
2026 werden weitere Anlagen folgen.

Dort, wo Fernwarme nicht verfugbar ist, set-
zen wir auf Warmepumpen. Mehrere Anlagen
sind bereits in Betrieb und hier sammeln wir
wichtige Erfahrungen. Orientierung bei der Wahl
energetischer Mafnahmen bietet zudem die
Warmebedarfsplanung der Stadt Hamburg, die
im Sommer 2026 abgeschlossen sein soll.

Extremwetterereignisse wie der Starkregen in
Midmmelmannsberg 2024 sind im vergangenen
Jahr glicklicherweise ausgeblieben. Mit einem
aktualisierten Notfallmanagement sind wir kinf-
tig noch besser auf solche Situationen vorbe-
reitet.

Die Stadt Hamburg verfolgt das Ziel, das ge-
samte Stadtgebiet in den kommenden Jahren fla-
chendeckend mit Glasfaser zu erschliefen. Die
dhu hat ihren Wohnungsbestand bereits vollstan-
dig damit ausgestattet.

»

Kommunikation mit den Mitgliedern

In der Kommunikation setzen wir weiterhin auf
analoge und digitale Formate. Die Mitglieder-
zeitschrift ,bei uns“ erscheint seit Herbst 2025
hybrid und wird auf Wunsch weiterhin gedruckt
zugestellt. Das Portal ,Meine dhu“ wurde weiter-
entwickelt. Dort registrierte Mitglieder erhalten
online Informationen zu aktuellen Ereignissen.
Bei akuten Situationen, etwa bei einem Heizungs-
ausfall, informieren wir erganzend mit Aushangen
im Treppenhaus.

Ebenfalls gut angenommen wird der 2025 ein-
gefuhrte Chatbot, der sowohl auf der Website
als auch in der App zur Verfugung steht. Kunf-
tig wollen wir den Bereich Kommunikation weiter
ausbauen.

Jubilaum
Ein besonderer Hohepunkt war das 100-jahrige
Jubildum der dhu, zu dem ein umfangreiches
Buch erschien und das von zahlreichen Projekten
begleitet wurde. Unser Konzept sah vor, gemein-
sam mit den Gremien zu feiern und das Jubildum
zugleich in die Quartiere zu tragen. Mit Aktionen
wie Nachbarschaftsfesten, gemeinsamem Chor-
singen und speziellen Angeboten fur Mitglieder-
kinder konnten wir viele Menschen erreichen.
Mehr als 800 Mitglieder unterschiedlichen Alters
besuchten oder organisierten Jubildaumsveran-
staltungen. Die Resonanz war durchweg positiv.
Und das Jubilaum wirkt nach. 2026 haben wir
ein weiteres Format erprobt und einen Comic zur
Geschichte der dhu veroffentlicht.

Soziales und Gemeinschaft

GrofBen Stellenwert haben fur uns die Arbeit der
Sozialen Beratung und die Soziale Quartiersent-
wicklung. Beide waren 2025 vielfach im Einsatz.

Allein in MUmmelmannsberg fanden

rund 60 Veranstaltungen statt. Dort sind
aktuell 14 Gruppen aktiv. Viele der von der dhu
geforderten Angebote werden von ehrenamtlich

Engagierten getragen.
Lisa Winter

| VORWORT DES VORSTANDSTEAMS
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Die Genossenschaft

befindet sich in einem
Entwicklungsprozess mit
einer neu zusammengesetzten
Vertreterversammlung
und einem teilweise neu

aufgestellten Team.
Frank Seeger

Wahrend die Soziale Beratung vor allem einzelne
Mitglieder individuell unterstutzt, konzentriert sich
die Soziale Quartiersentwicklung auf die Forde-
rung der Gemeinschaft in den Quartieren.

Das Spektrum der Aktivitaten reichte 2025
von Mitmachangeboten und Einladungen uber
offene Treffen bis hin zu zahlreichen kulturellen
und informativen Veranstaltungen. Allein in MUm-
melmannsberg fanden rund 60 Veranstaltungen
statt. Dort sind aktuell 14 Gruppen aktiv. Viele
der von der dhu geférderten Angebote werden
von ehrenamtlich Engagierten getragen.

2026 feiern mehrere Wohnanlagen runde Ge-
burtstage. Die dhu informiert die Mitglieder vor
Ort und ladt sie ein, diese Anlasse gemeinsam
Zu gestalten.

Kooperationen

Auch die genossenschaftliche Zusammenarbeit
bleibt ein wichtiger Bestandteil unserer Arbeit.
Die dhu hat die bestehende Kooperation mit
den Genossenschaften Hamburger Wohnen eG
und der Wohnungsgenossenschaft von 1904
weiter intensiviert. Vorstand und Mitarbeitende
stehen in regelmaRigem Austausch, was zu Sy-
nergien flhrt.

Darliber hinaus findet ein kontinuierlicher Aus-
tausch im Rahmen der Treffen des Vereins Ham-
burger Wohnungsbaugenossenschaften sowie
bei Veranstaltungen des VNW statt.

Die dhu Stiftung

2025 trat Lisa Winter fur Torsten Gotsch in den
Stiftungsvorstand ein und setzte die erfolgreiche
Arbeit fort. Die Stiftung feierte im Jubildumsjahr
der Genossenschaft zugleich ihr zehnjahriges
Bestehen und forderte mit rund 39.000 Euro

insgesamt 27 gemeinnutzige Projekte in unter-
schiedlichen Hamburger Stadtteilen.

Die dhu Service GmbH

Auch die dhu Service GmbH agierte 2025 erfolg-
reich. Unter anderem stellt sie seit Ende 2024
den Mitgliedern Informationen Uber Verbrauchs-
daten von Heizung und Warmwasser zur Verfu-
gung. Uber die App sind auch Vergleichsdaten
einsehbar. Viele Einsatze gab es zudem flr das
dreikopfige Malerteam.

Ein Blick auf die Zahlen

Die dhu wird das Geschaftsjahr 2025 voraus-
sichtlich mit einem positiven Jahresergebnis ab-
schlieen. Die Bilanzsumme und die Rucklagen
werden erneut gestiegen sein. Die finanzielle
Lage bleibt damit stabil.

Die Genossenschaft befindet sich in einem Ent-
wicklungsprozess mit einer neu zusammengesetz-
ten Vertreterversammlung und einem teilweise
neu aufgestellten Team, nun im 101. Jahr ihres
Bestehens. Dabei bleiben wir unseren Werten
verpflichtet.

Wir blicken zufrieden auf das vergangene Ge-
schaftsjahr und zuversichtlich auf das neue. Un-
ser Dank gilt allen, die dazu beigetragen haben,
insbesondere den Mitarbeitenden der dhu, den
Mitgliedern des Aufsichtsrats sowie den Vertrete-
rinnen und Vertretern fUr die gute und vertrauens-
volle Zusammenarbeit.

Hamburg, den 19. Mai 2025
Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG

Frank Seeger und Lisa Winter

VORWORT DES VORSTANDSTEAMS |
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hamburg verflgt Uber 4.448 eigene Wohnungen, 1 Gaste-
wohnung, 24 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 moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn
ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die sich mit der
Genossenschaft identifizieren.

2. Wirtschaftsbericht
2.1. Rahmenbedingungen
Wirtschaftliche Situation allgemein/BIP

Die wirtschaftliche Entwicklung der Freien und Hansestadt Hamburg war im Jahr 2025 weiter-
hin von einem anspruchsvollen gesamtwirtschaftlichen Umfeld gepragt. Nach vorlaufigen
Berechnungen des Statistikamt Nord stieg das Bruttoinlandsprodukt Hamburgs im ersten
Halbjahr 2025 gegenuber dem Vorjahreszeitraum nominal um 3,5 Prozent. Preisbereinigt er-
gab sich ein reales Wachstum von 1,1 Prozent. Damit entwickelte sich Hamburg glinstiger als
der gesamtdeutsche Durchschnitt, der im gleichen Zeitraum stagnierte. Getragen wurde das
Wachstum insbesondere vom Dienstleistungssektor, der in Hamburg strukturell eine heraus-
ragende Bedeutung besitzt. Industrie und Baugewerbe zeigten demgegenuber eine differen-
zierte Entwicklung mit teilweise ricklaufiger Dynamik infolge hoher Bau- und Finanzierungs-
kosten sowie konjunktureller Unsicherheiten.

Entwicklung der Bevolkerungszahlen

Zum 31. Dezember 2024 lebten nach Angaben des Statistikamt Nord insgesamt 1.862.565
Personen in Hamburg. Die Bevolkerungsentwicklung ist weiterhin durch positive Wanderungs-
salden gepragt, wahrend der naturliche Saldo negativ bleibt. Die aktuelle Bevolkerungs-
prognose geht davon aus, dass die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2040 auf rund 2,024 Millio-
nen Personen ansteigen wird.

Mietenentwicklung und Leerstand

Laut Hamburger Mietenstudie 2025, basierend auf der Auswertung von rund 283.000
bestehenden Mietvertragen, ist im Vergleich zur Mietenstudie 2022 die durchschnittliche
Nettokaltmiete um 8,8 Prozent gestiegen — von 8,71 Euro pro Quadratmeter Wohnflache auf
aktuell 9,11 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Im Jahr 2019 lag sie noch bei 7,98 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache.

| JAHRESABSCHLUSS 2025



Damit steigen die Mieten weiterhin, jedoch langsamer als die Verbraucherpreise, die seit
2022 um 10,8 Prozent zugenommen haben. Der Grof3teil der Mieten bewegt sich zwischen
7,96 und 10,60 Euro pro Quadratmeter Wohnflache; zehn Prozent der Mieten liegen unter
6,96 Euro, 90 Prozent unter 12,18 Euro pro Quadratmeter Wohnflache.

Die Leerstandsquote in Hamburg liegt weiterhin unter einem Prozent und entspricht damit
faktisch einer Vollvermietung. Regional zeigt sich, dass in innerstadtischen und westlichen
Stadtteilen hdhere Mieten verlangt werden als in Randlagen und in den Stadtteilen sudlich
der Elbe.

Aus wissenschaftlicher Sicht belegt die Studie einen stabil funktionierenden Mietwohnungs-
markt in Hamburg. Zusatzliche Regulierungen werden von der Wohnungswirtschaft daher
als nicht erforderlich angesehen. Senat und Wohnungswirtschaftsverbande verfolgen ge-
meinsam das Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu sichern. Die durchschnittliche Nettokaltmiete
von 9,11 Euro pro Quadratmeter im Median wird als Beleg daflur gewertet, dass die Miet-
belastung fur die Mehrheit der Bestandsmieterinnen und -mieter weiterhin auf einem mode-
raten Niveau liegt.

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

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

Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024

T€ T€ T€

Umsatzerlose aus Mieten 29.815 29.690 29.330
Aufwendungszuschlsse 1.700 1.704 1.960
Instandhaltungsaufwendungen (ohne Vers.) 10.090 7.981 6.400
Zinsaufwendungen 4.710 4.453 4.361
Jahresuberschuss 1.590 4.614 6.496

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fur das
Geschaftsjahr vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen haben sich im Wesentlichen nach-
folgende Abweichungen ergeben:

Die Umsatzerlose aus Mieten sind insbesondere aufgrund hoéherer Erlosschmalerungen
(+176 T€) geringer ausgefallen als geplant.

Bei den Instandhaltungsaufwendungen wurden fur GrofmaRnahmen (-2.502 T€) und
Wohnungseinzelmodernisierungen (-348 T€) geringere Aufwendungen als ursprunglich
geplant getatigt. Die laufenden Instandhaltungen sind hingegen hoher ausgefallen als
erwartet (+741 T€).

JAHRESABSCHLUSS 2025 |
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Die genannten Abweichungen waren ursachlich fir das hoher als geplant ausgefallene Jahres-
ergebnis. Neben den oben genannten Kennzahlen trugen geringer als geplant angefallene
Personalaufwendungen (-255 T€) sowie geringere Abschreibungen (-160 T€) und hohere
sonstige betriebliche Ertrage (+420 T€) zusatzlich zur Ergebnisabweichung bei.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen 7.981,5 T€ nach 6.400,2 T€ im Vorjahr. Dies
bedeutet durchschnittliche Aufwendungen in Hohe von 32,71 €/m2 (Vorjahr 28,10 €/m?2).
Zusatzlich wurden, ohne den Abzug von Baukostenzuschussen, 2,04 Mio. € (Vorjahr 3,73
Mio. €) in aktivierungspflichtige Modernisierungen investiert.

Die Mieten wurden im gesetzlich vorgegebenen Rahmen geringflgig erhdoht und betrugen in
2025 monatlich durchschnittlich 7,96 €/m2 nach 7,79 €/m?2 im Vorjahr. Zusammen mit den
Aufwendungszuschissen aus o6ffentlicher Forderung in 2025 von 0,47 €/m2 (Vorjahr 0,54
€/m?2) ergab sich eine durchschnittliche monatliche Gesamtmiete von 8,43 €/m?2 (Vorjahr
8,33 €/m2). Nennenswerte Leerstande waren nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu
erwarten. Die Fluktuationsquote ist von 5,1 % im Vorjahr auf 5,3 % gestiegen.

Im Geschaftsjahr 2025 standen neben vielfaltigen Investitionen in den Bestand insbesondere
die planméaRige Fertigstellung der Modernisierung von 163 Wohnungen in Hamm im Fokus.
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 Grundstiick geschlossen. Der ideelle Miteigentumsanteil der Bau-
genossenschaft dhu eG belauft sich auf 59,89 %. Der Anteil der coop eG betragt dement-
sprechend 40,11 %.

In der ersten Halfte des Jahres 2023 wurde mit der Bebauung, auf Grundlage der bereits
in Vorjahren erstellten Planung, begonnen. Flr 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 Mitte 2026
fertiggestellt.

Im Juni 2015 hat die Genossenschaft eine gemeinnutzige Stiftung gegrindet und mit
einem Grundkapital in Héhe 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€.

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

| JAHRESABSCHLUSS 2025



3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
3.1. Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2025 31.12.2024 Verander.
z. Vorjahr
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen 347.612,6 95,6 329.295,0 95,3 18.317,6
(inkl. Rechnungsabgrenzungsposten)
Umlaufvermogen 16.058,6 4.4 16.302,4 4,7 -243,8
(einschl. Aktiver Unterschiedsbetrag
aus Vermogensverrechnung)
Gesamtvermogen 363.671,2 100,0 345597,4 100,0 18.073,8
Eigenkapital 100.076,9 27,5 96.303,4 27,9 3.773,5
Fremdkapital langfristig
* Pensionsruckstellungen 8.057,5 2,2 8.189,2 2,4 -131,7
* Verbindlichkeiten 240.411,9 66,1 224.902,0 65,1 15.509,9
Fremdkapital kurzfristig 15.124,9 4,2 16.202,8 4,6 -1.077,9
Gesamtkapital 363.671,2 100,0 345597,4 100,0 18.073,8

Das Anlagevermogen betragt 95,6 % 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 Neubautatigkeit. Dartber hinaus wurde in Bauvorbereitung und Modernisierung investiert.

Die Minderung des Umlaufvermogens ist bei hoheren sonstigen Vermogensgegenstanden
und unfertigen Leistungen im Wesentlichen auf den Rlckgang der Flissigen Mittel zurlck-
zufUhren.

Die Eigenkapitalquote betragt bei um etwa 5,2 % gestiegener Bilanzsumme 27,5 % (Vor-
jahr 27,9 %). Die betragsmaRige Veranderung des Eigenkapitals um +3.773,5 T€ ergibt
sich durch den Jahresuberschuss (4.614,5 T€) abziglich der Dividende fir das Vorjahr
(1.022,5 T€) sowie durch Zugange bei den Geschaftsguthaben (177,0 T€) und die Erh6hung
der Kapitalriicklage (4,5 T€).

Die langfristigen Verbindlichkeiten haben sich durch Darlehensvalutierungen fir Neubau- und
ModernisierungsmafSnahmen von 26.826,3 T€ erhdht. Dem gegenlber stehen planmaRige

Tilgungen (11.156,3 T€) sowie vorzeitige Ruckzahlungen (160,1 T€).

Die Eigenkapitalquote wird im Jahr 2026 aufgrund geplanter Modernisierungs- und Neubau-
tatigkeit, bei steigender Bilanzsumme, voraussichtlich leicht sinken.

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

Laufende Geschaftstatigkeit

Jahresuberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) langfristiger Ruckstellungen
Verlust (Vorjahr: Gewinn) aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermogens

Cashflow nach DVFA/SG*

Abnahme kurzfristiger Rickstellungen (ohne Ruckstellungen
fUr Bauleistungen und Steuerruckstellungen)

Zunahme (Vorjahr: Zunahme) sonstiger Aktiva
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) sonstiger Passiva
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-)
Ertragsteueraufwand

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Investitionsbereich

Auszahlungen fur Investitionen
in das immaterielle Anlagevermaogen

Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden
des Sachanlagevermogens

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen
Auszahlungen flr Bausparvertrage
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Finanzierungsbereich

PlanmaRige Tilgungen

Gezahlte Zinsen

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen flr Investitionen
Rickzahlungen von Darlehen

Einzahlung in Kapitalrlcklage

Auszahlungen fur Dividenden

Veranderung der Geschaftsguthaben

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

2025
T€

4.614,5
7.760,8
-131,7

9,6
12.253,2

28,9
-384,9
516,9
4.264,8
-46,9
16.574,2

0,0

148,1
-28.689,1
0,2

30,0
-28.511,2

-11.156,3
-4.294.8
26.826,3
-160,1
4,5
-1.022,5
177,0
10.374,1

-1.562,9
4.538,2

2.975,3

2024
T€

6.496,5
7.939,1
556,0

21,4
14.970,2

-54,3
2241
-394,9

4.001,8
5,9
18.304,6

5,7

118,5
12.257,7
-114,0
209,6
-12.049,4

-10.851,9
-4.211,3
4.610,2
-1.009,3
5,0
-1.006,1
142,7
-12.320,7

-6.065,5
10.603,7

4.538,2

*DVFA/SG = Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Management e.V./
Schmalenbach-Gesellschaft fur Betriebswirtschaft e.V.
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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. Darlber hinaus gilt es, die Zahlungs-
strome so zu gestalten, dass neben einer Dividendenzahlung weitere Liquiditat generiert
wird, sodass ausreichende Eigenmittel fur die Modernisierung des Wohnungsbestands und
fur Neuinvestitionen zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wahrung, sodass Wahrungs-
risiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in An-
spruch genommen. Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermdgens 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 1,79 % 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 16.574,2 T€ reichte aus, den plan-
maRigen Kapitaldienst (15.451,1 T€) zu bedienen und eine Dividende von 1.022,5 T€
auszuschutten. Aus dem verbleibenden Betrag von 100,6 T€ zuzuglich der Einzahlungen
aus der Zeichnung von Geschaftsguthaben und Einzahlungen in die Kapitalricklage von
181,5 T€ sowie dem Saldo aus Valutierungen/Rlckzahlungen von Darlehen in Hohe von
26.666,2 T€ ergibt sich ein Mittelzufluss von 26.948,4 T€. Bei einer Investitionstatigkeit von
28.511,2 T€ fuhrte dies insgesamt zu einem Mittelabfluss von 1.562,9 T€ und entsprechend
zu einer Verringerung des Finanzmittelbestands zum 31.12.2025 auf 2.975,3 T€.

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

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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3.3. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2025 erzielte Jahresuberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

Ertragslage 2025 2024 Veranderung

T€ T€ T€
Bewirtschaftungstatigkeit 5.856,2 7.303,3 -1.447,1
Grundstlicksbevorratung und Grundstlicksverkehr -25,7 -23,6 2,1
Bautatigkeit/Modernisierung Anlagevermégen -142,7 -318,5 175,8
Betreuungstatigkeit 22,0 16,2 5,8
Sonstiger Geschaftsbetrieb -814,9 -611,5 -203,4
Betriebsergebnis 4.894,9 6.365,9 -1.471,0
Neutrales Ergebnis -280,7 136,5 417,2
Ergebnis vor Ertragsteuern 4.614,2 6.502,4 -1.888,2
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,3 -5,9 6,2
Jahresliberschuss 4.614,5 6.496,5 -1.882,0

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

Die Verringerung des Ergebnisses der Bewirtschaftungstatigkeit ist bei héheren Sollmieten
insbesondere auf gestiegene Erlosschmalerungen und Instandhaltungsaufwendungen
zuruckzufuhren.

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 und niedrigeren Zinsertragen.

Der negative Beitrag des Neutrale Ergebnisses ist gepragt von Aufwendungen im Zusammen-
hang mit dem 100-jahrigen Jubilaum der Genossenschaft. Dem gegenlber stehen Auflo-
sungen von Ruckstellungen.
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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 2025 2024
Eigenkapitalquote % 27,5 27,9
Nominelles Eigenkapital Mio. € 100,08 96,30
Durchschnittliche Instandhaltungsaufwendungen €/m?2 32,71 28,10
Erhaltungsinvestitionen €/m2 39,33 40,23
Kapitaldienstdeckung % 49,2 48,1
Fluktuationsquote % 5,3 51
Durchschnittliche Wohnungsmiete
ohne Aufwendungszuschiisse €/m2 7,96 7,79

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

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und regelméaRige 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 regelmagig 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 gleichmaRigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken fur unsere Genossenschaft in Uberschaubarem Rahmen. In Einzel-
fallen wurden zur Sicherung gulnstiger Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen
(Forward-Darlehen).

Die seit Mitte 2024 eingeleiteten Zinssenkungen der Europaische Zentralbank flhren zu
einer splrbaren Entlastung bei den Finanzierungskosten fur neue Darlehen sowie bei der
Prolongation bestehender Kredite. Dadurch verbessern sich die Rahmenbedingungen fur
Neubau- und ModernisierungsmaRnahmen sukzessive. Trotz weiterhin erhdhter Baukosten
infolge gestiegener Energie- und Materialpreise sowie bestehender Kapazitatsengpasse zeigt
sich insgesamt eine Stabilisierung und leichte Verbesserung des Investitionsumfelds.
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Gleichwohl kdnnen die weiterhin erh6hten Baukosten sowie das im historischen Vergleich noch
gestiegene Zinsniveau dazu fuhren, dass sich einzelne Neubau- und Modernisierungsmaf-
nahmen gegenuber der ursprunglichen Planungsphase wirtschaftlich weniger attraktiv dar-
stellen. Vor dem Hintergrund der eingeleiteten Zinssenkungen und einer sich abzeichnenden
Stabilisierung der Kostenentwicklung ist jedoch perspektivisch mit einer schrittweisen Ver-
besserung der Wirtschaftlichkeit zu rechnen. Maglichen Kostensteigerungsrisiken wird durch
angemessene Kostenaufschlage bereits in der Planungsphase sowie durch ein fortlaufendes
Projektcontrolling begegnet.

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

Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Forderung ver-
folgt die Genossenschaft weiter konsequent das Ziel, den Energiebedarf fur die Mieter dauer-
haft zu dampfen. Dennoch kénnen aus der hohen Gesamtbelastung fir Mieter in Zukunft
Erlésausfalle 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 durchgefiihrten Bestandsaufnahme der
Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen entwickeln wir derzeit eine unter-
nehmenseigene 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

Fir den Hamburger Mietmarkt erwarten wir auch klnftig eine stabile und insgesamt
glnstige Vermietungssituation mit punktuell moderat steigenden Mieten sowie einem weiter
zunehmenden Angebot durch Neubauwohnungen. Weitere Chancen werden wir bei Wirtschaft-
lichkeit durch Neubau und Erwerb von Wohnungsbestanden ebenso wahrnehmen. Daruber
hinaus werden energetische Modernisierungen und die Anpassung von Grundrissen im
Altbaubestand zur besseren Ausrichtung an die Nachfrage fortgefuhrt. Zusatzliche Wohnungs-
verkaufe sind derzeit nicht geplant.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen und Beratungsangebote werden auch
in den kommenden Jahren die Lebensqualitat in den Quartieren weiter erhohen und aus-
gewogene Nachbarschaftsstrukturen unterstitzen. 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 kdnnten.
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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 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.

Globale Risiken, die sich insbesondere aus dem anhaltenden Ukraine-Krieg, internationalen
Handelskonflikten und geodkonomischer Konfrontation ergeben, fiihren zu einem hohen Grad
an Unsicherheit, der zu negativen Abweichungen von der Unternehmensplanung und den Kenn-
zahlen fuhren kann.

Durch den Nahost-Krieg ab 28.02.2026 verscharfen sich bestehende Unsicherheiten vor
allem hinsichtlich des Risikos signifikant steigender Energiepreise. Weitere Folgen kdnnen ins-
besondere wachsende Mietforderungsausfalle und deutlich héhere Finanzierungskosten bei
einer inflationsbedingten Straffung der Geldpolitik sein.

Ebenso kénnte ein sich verscharfender Fachkraftemangel oder die Anderung ordnungsrecht-
licher Vorgaben oder der Forderbedingungen die kinftige Geschaftsentwicklung negativ beein-
trachtigen.

Fur das Geschaftsjahr 2026 wird gemafd Wirtschaftsplan (Stand: 02.01.2026) ein Ergebnis
von 820 T€ erwartet. Der Jahresliberschuss flr das Geschaftsjahr 2026 setzt sich gemaf
Wirtschaftsplan aus den folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist 2025 Plan 2026

T€ T€

Umsatzerl6se aus Mieten 29.690 30.765
Aufwendungszuschlsse 1.700 1.635
Instandhaltungsaufwendungen (ohne Vers.) 7.981 11.835
Zinsaufwendungen 4.453 4970
Jahresuberschuss 4.614 820

Unter Berlcksichtigung eines per Saldo angenommenen Zuwachses an Geschaftsguthaben
von T€ 510,0 sowie einer Dividendenzahlung von 4 % wird unser Eigenkapital trotz des deut-
lich geringeren JahresUberschusses weiter gestarkt; zugleich wird die finanzielle Basis fir
kiinftige Investitionen nachhaltig verbessert.

Hamburg, den 19. Mai 2026

Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG

Frank Seeger Lisa Winter
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Bilanz

zum 31. Dezember 2025

Aktiva

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstande
Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstlicke 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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2025
€ €
10.954,44
298.664.986,56
5.117,89
2.535,60
588.658,15
482.859,00
45.468.230,97
1.560.935,53
346.773.323,70
25.000,00
5.750,00
30.750,00
346.815.028,14
10.317.736,85
189,18
607.136,01
10.925.062,04
167.095,08
9.583,67
1.741.546,06
1.918.224,81
2.975.318,73
239.996,55
3.215.315,28
16.058.602,13
797.546,20
363.671.176,47

2024

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



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: € 0,00

Il. Kapitalricklage
Il. Ergebnisricklagen
1. gesetzliche Rucklage
davon aus Jahreslberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: € 470.000,00
2. Bauerneuerungsricklage
3. andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresliberschuss

Geschaftsjahr eingestellt: € 3.110.000,00

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

Eigenkapital insgesamt

B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen
2. Steuerruckstellungen
3. sonstige Rlckstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegenuber and. Kreditgebern

2
3. erhaltene Anzahlungen
4

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

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

5. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen
Unternehmen

6. sonstige Verbindlichkeiten

davon Verbindl. aus Steuern: € 50.196,80
Fremdkapital insgesamt

D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. vorausempfangene Mieten

Bilanzsumme

357.150,00
25.974.600,00
158.625,00

9.470.000,00

2.281.000,00
60.300.000,00

4.303,12
4.614.495,75
3.580.000,00

8.057.465,00
0,00
467.002,07

214.370.530,32
26.214.152,19
11.302.728,46
71.015,66

2.882.528,63

2.326,25
118.432,33

2025

26.490.375,00

496.725,00

72.051.000,00

1.038.798,87
100.076.898,87

8.524.467,07

254.961.713,84

263.486.180,91

108.096,69

363.671.176,47

2024

345.300,00
25.837.125,00
130.950,00

26.313.375,00
(3.300,00)

492.225,00

9.000.000,00

(650.000,00)
2.281.000,00
57.190.000,00

(4.820.000,00)
68.471.000,00

317,46
6.496.475,66
5.470.000,00

1.026.793,12
96.303.393,12

8.189.225,00
46.900,00
535.158,54
8.771.283,54

199.848.998,63
25.156.989,64
11.602.730,11

46.386,07

3.573.210,07

0,00
176.423,26
240.404.737,78
(139.091,55)
249.176.021,32

118.028,53

345.597.442,97
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

Umsatzerlose

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

Erh6hung des Bestands an unfertigen Leistungen
sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

5.

10.

11.
12.

13.
14.
15.
16.

17.

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstltzung

davon fir Altersversorgung: € 98.499,64

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdogens 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: € 158.148,00

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag

sonstige Steuern
Jahresuberschuss
Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem JahresUberschuss
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn
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2025

41.520.526,03
1.560,00
58.107,60

41.580.193,63
395.692,20
820.137,26

18.314.827,65
24.481.195,44

3.283.885,50

744.408,77
4.028.294,27

7.760.838,14
2.542.761,21

232,50
29.784,82

30.017,32
4.452.872,71

-284,46

5.726.730,89
1.112.235,14
4.614.495,75

4.303,12

3.580.000,00
1.038.798,87

2024

40.548.104,21
1.560,00
50.590,00

40.600.254,21
744.648,41
594.430,88

15.877.745,38
26.061.588,12

3.137.683,33

1.336.271,26

4.473.954,59
(760.067,23)

7.939.128,13
1.791.908,65

202,50
209.594,43
209.796,93

4.360.751,87

(149.352,02)
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



Anhang

des Jahresabschlusses 2025

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

2025 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
AufBenanlagen 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 flir 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 wurde 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 31.12.2025

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

01.01.2025 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2025

+/-
€ € € € €
372.568,26 0,00 0,00 0,00 372.568,26
447.031.093,84 502.002,00 0,00 860.371,87 448.393.467,71
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
986.453,36 1.247,85 0,00 0,00 987.701,21
1.577.096,91 99.392,86 145.342,15 0,00 1.531.147,62
21.476.185,16 24.942.311,48 89.893,80 -860.371,87 45.468.230,97
1.005.918,10 697.737,43 142.720,00 0,00 1.560.935,53
473.752.875,24 26.242.691,62 377.955,95 0,00 499.617.610,91
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
474.156.193,50 26.242.691,62 377.955,95 0,00 500.020.929,17



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 2,0 % (Vorjahr: 2,4 %) angesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bundesbank im
November 2025 veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jahre fir
eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 2,05 % zum 31.12.2025 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 31.12.2025 31.12.2024
01.01.2025 jahres 31.12.2025

€ € € € € €

342.589,49 19.024,33 0,00 361.613,82 10.954,44 29.978,77

142.320.089,32 7.408.391,83 0,00 149.728.481,15 298.664.986,56  304.711.004,52

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

341.225,82 57.817,24 0,00 399.043,06 588.658,15 645.227,54

992.880,33 132.884,74 77.476,45 1.048.288,62 482.859,00 584.216,58

0,00 0,00 0,00 0,00 45.468.230,97 21.476.185,16

0,00 142.720,00 142.720,00 0,00 1.560.935,53 1.005.918,10

145.322.669,85 7.741.813,81 220.196,45 152.844.287,21 346.773.323,70 328.430.205,39

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

145.665.259,34 7.760.838,14 220.196,45 153.205.901,03 346.815.028,14 328.490.934,16
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Die Investitionen in das Sachanlagevermégen sind im Lagebericht mit 28.689,1 T€
dargestellt. Die Abweichung zum Anlagengitter resultiert aus der Hinzurechnung des
Mittelabflusses in 2025 flr bereits in 2024 im Anlagengitter dargestellte Zugange
(2.213,5 T€) sowie der Verminderung fir bereits im Anlagengitter 2025 dargestellte
Zugange, deren Mittelabfluss erst in 2026 erfolgte (694,4 T€). DarUber hinaus sind
die Zugange im Anlagengitter, entgegen der Darstellung im Lagebericht, um Baukosten-
zuschusse in Hohe von 927,3 T€ gemindert dargestellt.

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

3. Unter den Grundstiicken ohne Bauten wird ein in Hamburg-Billstedt belegenes
Grundstuck mit 1.879 m? Gréf3e ausgewiesen.

4. Unter den Anlagen im Bau werden derzeit Herstellungskosten fir die Errichtung des
neuen Verwaltungsgebaudes sowie der dazugehodrigen Wohn- und Gewerbeflachen
ausgewiesen. Im Jahr 2025 sind Baukosten in Hohe von insgesamt 24.942,3 T€ an-
gefallen.

Von den Anlagen im Bau wurden Herstellungskosten in Hohe von 860,4 T€ auf Grund-
stiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten umgebucht. Diese betreffen
Kosten fur fertiggestellte AuBenanlagen in drei Wirtschaftseinheiten.

Der Abgang bei den Anlagen im Bau in Hohe von 89,9 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 Grundstlickskaufvertrag festgelegten Miteigentumsver-
héaltnissen.

5. Die Bauvorbereitungskosten enthalten Planungskosten fir Neubau- und Moderni-
sierungsvorhaben. Im Jahr 2025 sind Bauvorbereitungskosten in Hohe von 697,7 T€
angefallen.

Daruber hinaus wurden auerplanmagige Abschreibungen in Hohe von 142,7 T€ auf
die Bauvorbereitungskosten vorgenommen.

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

7. Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen geleisteten Anzahlungen wurden im
Jahr 2023 fur bendtigte Bauteile zur Umrlstung der SchlieBanlagen im Gebaude-
bestand getatigt. Die Anzahlungen wurden im Jahr 2025 um verbaute Bauteile auf-
wandswirksam 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 167.095,08 0,00 0,00
Forderungen gegenlber verbundenen
Unternehmen 9.583,67 0,00 0,00
sonstige Vermdgensgegenstande 1.741.546,06 14.835,00 54.179,00
Gesamtbetrag 1.918.224,81 14.835,00 54.179,00

Die sonstigen Vermoégensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach dem
Abschlussstichtag 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 2,19 % ein Unterschieds-
betrag in HOhe von -165,1 T€.

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

Riickstellungen fiir T€
Betriebskostenabrechnung einschliefllich Ablesung 198,0
Jahresabschlusserstellung, Prifung und Steuerberatung 128,1

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 53,0 T€ und der Ruckstellung von 98,0 T€ wurde
auf der Passivseite ein Rickstellungsbetrag in Hohe von 45,0 T€ ausgewiesen.
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13.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
oder ahnlichen Rechte stellen sich per 31.12.2025 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- 214.370.530,32 22.150.113,86 41.375.731,30 150.844.685,16  214.370.530,32  GPR
Uber Kreditinstituten (199.848.998,63) (10.473.726,78) (39.950.559,93) (149.424.711,92) (199.848.998,63) GPR
Verbindlichkeiten gegen- 26.214.152,19 870.736,19 3.646.973,66 21.696.442,34 26.214.152,19 GPR
Uber anderen Kreditgebern (25.156.989,64) (811.396,80) (3.395.374,79) (20.950.218,05) (25.156.989,64) GPR

erhaltene Anzahlungen

11.302.728,46
(11.602.730,11)

11.302.728,46
(11.602.730,11)

Verbindlichkeiten aus 71.015,66 71.015,66
Vermietung (46.386,07) (46.386,07)
Verbindlichkeiten aus 2.882.528,63 2.882.528,63
Lieferungen und Leistungen (3.573.210,07) (3.573.210,07)
Verbindlichkeiten gegenuber 2.326,25 2.326,25
verbundenen Unternehmen (0,00) (0,00)
sonstige Verbindlichkeiten 118.432,33 118.432,33
(176.423,26) (176.423,26)
Gesamtbetrag 254.961.713,84 37.397.881,38 45.022.704,96 172.541.127,50 240.584.682,51

(240.404.737,78) (26.683.873,09) (43.345.934,72) (170.374.929,97) (225.005.988,27)

GPR = Grundpfandrecht

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 31.12.2025
sind Ende Dezember fallige Darlehensraten in Hohe von insgesamt 172,8 T€ ent-
halten, die erst Anfang Januar 2026 abgebucht wurden.

Bei den Verbindlichkeiten gegenlUber Kreditinstituten mit einer Falligkeit von unter
einem Jahr und verbleibendem Restkapital von 10.254,4 T€ bestehen aufgrund aus-
laufender Zinsfestschreibungen bereits Anschlussfinanzierungen.

14. Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen Neu-
aufnahmen in Hohe von 26.012,3 T€, denen planmaRige Tilgungen (10.363,5 T€),
Ruckzahlungen (160,1 T€) und die Erhohung kurzfristiger Verbindlichkeiten (68,8 T€)
gegenlberstehen.

15. Die Veranderungen bei den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern resul-
tieren aus Zugangen (814,0 T€), denen planmagigen Tilgungen (792,8 T€) gegenuber-

stehen.

16. Die erhaltenen Anzahlungen enthalten Vorauszahlungen auf noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten (11.302,7 T€).

17. 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 10.107,6 T€ an abgerechneten Betriebs- und Heizkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten Versicherungsentschadigungen in Hohe
von 549,7 T€, die in gleicher Hohe in den Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit
enthalten sind. DarUber hinaus wurden sonstige Rlckstellungen aufgeldst (189,0 T€).

Die Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit enthalten auch 7.981,5 T€ Instand-
haltungsaufwendungen (ohne Versicherungsschaden).

In den Abschreibungen sind auerplanmasige Abschreibungen auf Bauvorbereitungs-
kosten in Hohe von 142,7 T€ enthalten.

Sonstige Angaben

Zum Bilanzstichtag bestanden aus Bauvertragen der Neubau- und Modernisierungs-
tatigkeit sowie aus weiteren GroBmaRnahmen 16.534,5 T€ nicht in der Bilanz aus-
gewiesene sonstige finanzielle Verpflichtungen. Zur Finanzierung der MaRnahmen wer-
den Uberwiegend Fremdmittel in Anspruch genommen.

AuBerdem bestehen Leasingvertrage fur Fahrzeuge mit einer Restlaufzeit von 5 bis
28 Monaten. Die aus diesen Vertragen insgesamt resultierenden Leasinggebuhren
belaufen sich auf 40,0 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 31.12.2025 114,1 T€. Das Geschaftsjahr 2025 schliet mit einem Jahresfehl-
betrag von 18,4 T€.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 18,00 8,00
Technische Mitarbeiter 4,00
Hauswarte 10,00 2,00
duale Ausbildung 1,00

33,00 10,00

Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder

Anfang 2025 8.113
Zugang 2025 240
Abgang 2025 139
Ende 2025 8.214

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
137.475,00 € erhoht.
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5. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbands

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

Tangstedter Landstrafle 83, 22415 Hamburg

6. Mitglieder des Aufsichtsrats

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

Rudiger Hintze
Ragnar Torber
Antje Engel

7. Mitglieder des Vorstands
Frank Seeger

Lisa Winter
Torsten Gotsch (bis 31.12.2025)

8. Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres ein-

getreten sind, bestehen nicht.

9. Verwendung des Ergebnisses der Baugenossenschaft dhu eG

Mit Aufstellung des Jahresabschlusses haben Vorstand und Aufsichtsrat am 19.05.2026
in gemeinsamer Sitzung in getrennter Abstimmung, entsprechend den Satzungs-
bestimmungen, die Einstellung in Hohe von 470.000,00 € zur gesetzlichen Riicklage
und in Hohe von 3.110.000,00 € zu den anderen Ergebnisriicklagen beschlossen.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung vor, der Vorabzuweisung
nach § 28 j) der Satzung zuzustimmen und den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2025

wie folgt zu verwenden:

Vorschlag Gewinnverwendung

Bilanzgewinn 2025
Ausschuttung Dividende von 4 %

Vortrag auf neue Rechnung

Hamburg, den 19. Mai 2026

Vorstand der Baugenossenschaft dhu eG

Frank Seeger Lisa Winter
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€

1.038.798,87
1.031.454,00

7.344,87
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Vorschlag uber
die Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung vor, der Vorabzuweisung
nach § 28 j) der Satzung zuzustimmen und den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2025
wie folgt zu verwenden:

Vorschlag Gewinnverwendung €
Bilanzgewinn 2025 1.038.798,87
Ausschuttung Dividende von 4 % 1.031.454,00
Vortrag auf neue Rechnung 7.344,87
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Gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2024

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 Prufung
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 31.12.2024 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 Vermdgens-, 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 01.01.2024 bis 31.12.2024 gepruft.
Der Lagebericht fir 2024 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 2025 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 13.05.2025

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

Viemann (Wirtschaftsprufer) Kues (Wirtschaftspruferin)
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2025 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschafts-
ordnung obliegenden Aufgaben umfassend wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Lei-
tung der Genossenschaft regelmafig beraten und dessen Tatigkeit kontinuierlich Uberwacht.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat in allen wesentlichen Angelegenheiten zeitnah und um-
fassend informiert. Dies umfasste insbesondere die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft,
die Entwicklung des Wohnungsbestandes, Investitions- und InstandhaltungsmafRnahmen
sowie Fragen der Unternehmensstrategie.

Im Berichtsjahr fanden insgesamt sieben Sitzungen des Aufsichtsrats statt. Gegenstand
der Beratungen waren unter anderem:

die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft,

die Planung und Umsetzung von Neubau- und ModernisierungsmafSnahmen,
die Entwicklung der Miet- und Betriebskosten,

die Auswirkungen gesamtwirtschaftlicher Rahmenbedingungen, insbesondere
im Hinblick auf Baukosten und Energiepreise.

Besondere Schwerpunkte lagen im Jahr 2025 auf der FortfUhrung und Ausweitung von Maf-
nahmen zur energetischen Sanierung des Wohnungsbestandes und dem gemeinsam mit der
coop eG errichteten Gebaudekomplex in Barmbek mit 33 Wohnungen, Blroflachen, Gewerbe-
einheiten, einem Co-Working-Space und einer Kindertagesstatte, in den auch die neue
Geschaftsstelle der dhu einziehen wird. Der Aufsichtsrat hat die entsprechenden Investitions-
entscheidungen intensiv begleitet.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2025 ihren 100. Geburtstag gefeiert. In einem umfang-
reichen Jubildumsbuch ist die Geschichte der Genossenschaft — von der Grindungszeit
uber die Kriegs- und Nachkriegsjahre bis hin zu den heutigen Erfolgen und Herausforderun-
gen — aufgearbeitet und dokumentiert worden. Mit zahlreichen Aktionen und Veranstaltungen
vor Ort in unseren Wohnquartieren konnten viele Mitglieder den besonderen Geburtstag
mitfeiern.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. hat den vom Vorstand vorgelegten
Jahresabschluss per 31. Dezember 2024 - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchflhrung und des Lageberichts gepruft.
Der Abschluss ist fur das Geschaftsjahr 2024 mit einem Positivurteil versehen worden, das
keinerlei Beanstandungen enthalt.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 sowie der Lagebericht wurden vom Vorstand
aufgestellt. Am 19.05.2026 fand die Schlussbesprechung zum Jahresabschluss 2025 mit
dem Verband statt, in der das voraussichtliche Prifungsergebnis vorgestellt wurde. Der
Prifungsbericht wird nach der Vertreterversammlung erwartet.

Fur das Geschaftsjahr 2025 wird der Vertreterversammlung die Zahlung einer Dividende von
4 % vorgeschlagen.
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Der Aufsichtsrat hat den fUr das Geschaftsjahr 2025 vom Vorstand erstatteten Lagebericht
sowie den zum 31. Dezember 2025 aufgestellten Jahresabschluss, das Inventar und die
Erlauterungen eingehend beraten und gepruft. Er stellt fest, dass sowohl alle relevanten
Geschaftsvorfalle als auch die wirtschaftliche Lage der dhu den gesetzlichen sowie satzungs-
gemaRen Anforderungen entsprechend wiedergegeben wurden. Der Aufsichtsrat stimmt daher
den Ausfuhrungen des Vorstands im Lagebericht ohne Einschrankungen zu.

Auch schliet sich der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vorstandes Uber die Verteilung des
im Geschaftsjahr 2025 erzielten Bilanzgewinns an und empfiehlt der Vertreterversammlung,

den Lagebericht des Vorstandes fur das Jahr 2025 sowie den Bericht Uber die
gesetzliche Prafung fur das Jahr 2024 anzunehmen,

den Jahresabschluss 2025, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang, in der vorgelegten Fassung festzustellen,

den Beschluss Uber die Verteilung des Bilanzgewinns fur das Geschaftsjahr 2025
gemaR dem Vorschlag des Vorstandes zu fassen und

dem Vorstand fur das Geschaftsjahr 2025 Entlastung zu erteilen.

Zum Ende des Jahres ist unser langjahriges Vorstandsmitglied Torsten Gotsch aus dem Vor-
stand ausgeschieden. Fur seinen weiteren Weg winschen wir ihm alles Gute und Gesundheit.

Die Vertreterversammlung wurde Anfang des Jahres 2025 neu gewabhlt. lhr gehéren 83 Ver-
treterinnen und Vertreter sowie 19 Ersatzvertreterinnen und Ersatzvertreter an. Die neu
gewahlte Vertreterversammlung wird im Juni 2026 erstmals zusammentreten. Bereits im
vergangenen Jahr hatten die Mitglieder der Vertreterversammlung Gelegenheit, Mitarbeitende,
Vorstand und Aufsichtsrat kennenzulernen. Zudem fand im April 2026 ein gut besuchter
Informationsabend statt. Der Aufsichtsrat freut sich auf die Zusammenarbeit mit der Ver-
treterversammlung.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Genossenschaft fur ihr Engagement und die erfolgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2025.
Ebenso gilt der Dank den Mitgliedern fur ihr Vertrauen und ihre Verbundenheit zur Genossen-
schaft. Ein besonderer Dank geht an die ausgeschiedenen Vertreterinnen und Vertreter
unserer Vertreterversammlung.

Hamburg, den 19. Mai 2026

Fiir den Aufsichtsrat der Baugenossenschaft dhu eG

Andreas Meyer
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Stadtteil

Ammersbek

Barmbek

Billstedt

Blankenese

Wohnanlagen

Stand 31. Dezember 2025
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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
Bachstrafle 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 Hinenstein 3, 5, 7 28 1961  Poppenbiittel Vorstekoppel 53 6 2009
Curtiusweg 2 - 4 Vorstekoppel 51,51 a-e 18 2010
Am Elisabethgehdlz 9, 11 ..

Mettlerkampsweg 11 75 1951 Vorstekoppel 55, 55 a - k 12 2009
Curtiusweg 6, 8, 10 38 1951  pohistedt  Kihlungsborner StraBe 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 1951 . . . .

Steilshoop Erich-Ziegel-Ring 60 - 66 32 1973
Quellenweg 5, 7,9 39 1950
Sievekingsallee 17a-d,19a-¢ 43 1965  Volksdorf Tunnkoppelring 62
Sievekingsallee 19 d - e 13 1969 Tunnkoppelstieg 19 - 23 36 1984
Sievekingsallee 39 - 41
Launitzweg 1 28 1952 Wandsbek StephanstraBe 14 - 18,18 a-d 42 1958

Sievekingsallee 43 - 49

Launitzweg 2 Winterhude  Alter Giterbahnhof 13 ¢ + d 16 2013
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 Buchsb 10 a. BURO 1073
Neubertbogen 14 - 20 uchsbaumweg 1 a,
Jenfelder Strae 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
Lokstedt Julius-Vosseler-Strae 106 a-d, 109 2022 Eﬂgﬁ‘;ﬁ‘fg{ raGB o 31 33 36 1928
108 a-d ’
Von-Eicken-StraRe 12, 14 ,15 35 1977 Hainbuchenvieg 35 17 1939
Lohkoppelweg 44 a-d, 46a-d 76 2012 Hainbuchenweg 5 a + b 122009
Jarrestrae 34 -38 a + b, 40 55 1990
Mimmel- Lietbargredder 9 - 23 68 1977 Jarrestrafle 28 -32,32a +b 43 1991
mannsberg Rahewinkel 11 - 37 132 1978 SemperstraSe 5- 11
Steinbeker HauptstraRe 189-195 24 1976 Forsmannstrafie 29 60 1926
) Timmermannstrafie 3, 5
Wilhelm-Lehmbruck-StraBe 1 - 17 . ’
Wilhelm-Lehmbruck-StraBe 2 - 8 Himmelstrae 22 34 1929
Steinbeker HauptstraRe 181 - 187 Ohlsdorfer StraRe 32 + 34 2 2021
Godenwind 50 - 56 Ohlsdorfer StraBe 34 a + b 12 2020
Gustav-Klimt-Weg 1 - 4 216 1976
Ohlsdorfer Strae 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
Ohmoor 1 a-f 26 1964 Buchsbaumweg 18, 20 49 1931
Ohlsdorf Fuhlsbitteler 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 2025

Nachname Vorname

A Adler Jens-Uwe
Aslan Sonja

B Dr. Balzer Christoph
Basol Furkan
Beck Simone
Dr. Bendel Larissa
Bentin Jonas
Berger Berthold
Bleckwedel Patrick
Bockermann Hedda
Breisig Margarete
Briicken Tim
Burmeister Frank
Busch Thomas
Busch Claudia

C Cohrs Christian

D Dettmer Claudia
Dittmann-Wulff Claudia
Domin Gunter
Domnitz Armin
Dudda Uwe
Dunkel Detlef

E Eggers Florian
Ehrhardt Bettina

F Fischer Lea
Frank Sandro
Franzen Thomas

G Gladiator Stefanie
Grau Maren
Grau Brigitte
Grimberg Thomas
Grunenberg Bruno

H Hager Henning
Hansen Wiebke
Harmsen Kerstin
Hempel Charlotte
Hogrefe Nico
Hops Carolin

| Imbeck Sabine

J Janetzko Holger
Jasper Rebecca
Jurgensen Britta
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Nachname

Kirchhoff
Koch
Kratzmann
Krog
Kruger
Kruse

Landwehr
LaR
Lorenzen
Lowl

Malicke
Morgenthal
Dr. Nather
Nerlich

Osswald

Paczkowski
Paulsen
Pfadler
Poiret

Rademann
Rubel

Dr. Schilgen
Schmidt
Scholz
Schroder
Schulz

Dr. Shim
Sinne
Steiger
Stuht
Szepan

Tauschke
Tauschke
Theel

Thormahlen-Borck

Venegas
Voss

Wendt
Werbelow
Werbelow

Ziemer

Vorname

Ines
Ann-Katrin
Michael
Lisa

Tim
Michael

Jutta
Janine
Kerstin
Christin

Oliver
Judith
Jargen
Andrea

Kirstin

Frank

Jonas Lennart
Oliver
Sebastian

Michael
Anna

Benjamin
Sandra
Andreas
Silke
Michael
David
Ulrike
Helga
Wiebke
Manuela

Bettina
Miriam
Ingo
Ute

Kirsten
Antje

Danny
Susan
Rolf

Manfred
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Bilanz

zum 31. Dezember 2025

Aktiva

A. Anlagevermogen
Il. Sachanlagen

1. Grundsticke mit Wohnbauten
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermogen
Il. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande

1. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
2. Forderungen gegenUlber verbundenen Unternehmen
3. sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermoégen insgesamt

Bilanzsumme

DIE dhu SERVICE GMBH

2025

0,00
18.493,57

18.493,57

0,00
2.326,25
30.537,15
145.387,05

178.250,45

196.744,02

2024

0,00
9.677,71

9.677,71

0,00

0,00
10.878,23
201.809,36

212.687,59

222.365,30



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

2025

25.000,00

89.124,31

114.124,31

12.400,00
2.936,00

56.592,47

9.583,67
1.107,57

82.619,71

196.744,02

2024

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
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

1. Umsatzerlose
sonstige betriebliche Ertrage
3. Materialaufwand
a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe

b) Aufwendungen fur bezogene Leistungen

Rohergebnis

4. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben

5. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégens-
gegenstande des Anlagevermoégens und Sachanlagen

6. sonstige Aufwendungen

7. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

8. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag
9. sonstige Steuern

10. Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag

11. Gewinnvortrag/Verlustvortrag

Bilanzgewinn

DIE dhu SERVICE GMBH

0,00
199.820,80

153.412,20
36.820,58

2025
€

405.770,89
2.420,21

199.820,80

208.370,30

190.232,78

6.064,14
30.133,58
0,00
-18.060,20
384,00
-18.444,20

107.568,51

89.124,31

2024
€

402.259,05
1.380,70

0,00
127.988,66
127.988,66

275.651,09

153.283,12
34.282,92

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



Anhang

des Jahresabschlusses 2025

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 31.12.2025 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 2025 keine Bezuge.

5. Der Aufsichtsrat erhielt fur das Geschaftsjahr 2025 keine Bezuge.

6. Geschaftsfuhrende:

Frank Seeger

Lisa Winter (ab 01.08.2025)

Torsten Gotsch (bis 31.12.2025)
7. Mitglieder des Aufsichtsrats:

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 19. Mai 2026
Geschaftsfiihrung der dhu Service GmbH

Frank Seeger Lisa Winter
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dhu’

Stiftung

Stiftungsarbeit
Im Jahr 2025

Hamburg gilt als starke Stiftungsstadt und bietet
eine Vielzahl von Einrichtungen, die von engagierten
Blrgerinnen und Burgern sowie Unternehmen ins
Leben gerufen wurden. Auch viele Hamburger
Wohnungsbaugenossenschaften fordern - wie die
dhu - Projekte lber eine eigene Stiftung.

Die Stiftung der dhu wurde 2015 gegriindet und
feierte im Jubildumsjahr der Genossenschaft
zugleich ihr zehnjahriges Bestehen.
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Fiir ein besseres Miteinander aller
Generationen, Nationalitéten und Kulturen -
seit 2015 wirkt die dhu Stiftung

eit ihrer Grindung konnte die dhu Stiftung

eine grofle Zahl sozialer Projekte unter-

stitzen. GemaR den Forderrichtlinien ge-
schieht dies vor allem in den Quartieren, in denen
die Baugenossenschaft dhu eG Uber Wohnraum
verfugt.

Ehrenamtlicher Vorstand

Der Vorstand der Stiftung ist ehrenamtlich ta-
tig und besteht aus der Sozialpadagogin Anika
Weimann, dem dhu-Aufsichtsratsvorsitzenden
Andreas Meyer, der Genossenschaftsvorstandin
Lisa Winter (seit 2025) und Benjamin Schilgen

Gemeinsam feiern,
gemeinsam helfen:
Unter diesem Motto

veranstaltete der ASB
im Sommer 2025 ein
Kinder- und Familien-

fest in Jenfeld.
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(Mitglied der dhu-Vertreterversammlung). Gemein-
sam setzen sich die Akteure mit ihrem Einsatz
fUr ein besseres Miteinander Uber alle Generatio-
nen, Nationalitaten und Kulturen hinweg ein.

Schwerpunkt Kinder und Jugendliche
2025 forderte die dhu Stiftung im Hamburger
Stadtgebiet eine groRe Anzahl von Projekten fir
Kinder und Jugendliche. Darunter beispielsweise
kostenlose Schwimmkurse flir Kinder in Bram-
feld, ein regelmaRiges Nachmittagsprogramm
im Kindertreff Steilshoop, Schulworkshops Uber
Hanseatic Help e.V. zum Thema Textilrecycling
und ein Angebot auRerschulischer Lernférderung
in der Arche Jenfeld.

Eines der vom Stiftungsvorstand ausgewahl-
ten Projekte befahigt junge Menschen, kritisch zu
denken, Positionen zu vertreten und gemeinsam
Losungen flr globale Herausforderungen zu ent-
wickeln. Erstmals unterstutzte die dhu Stiftung
das Projekt ,SVeN — Simulation der Vereinten
Nationen“. In einer zweitagigen Simulation Uber-
nehmen dabei Jugendliche die Rollen von Dele-
gierten. Sie vertreten die Interessen ihres Landes
in diplomatischen Verhandlungen und erleben auf
diese Weise hautnah, wie internationale Politik




Jede Woche ein buntes Nachmittags-
programm im Kindertreff in Steilshoop:
Unterstutzt von der dhu Stiftung finden

auch gemeinsame Ausfllige statt.

funktioniert. Die dhu Stiftung ermdglichte das
Projekt fUr eine Schulerinnengruppe der Stadtteil-
schule MUummelmannsberg.

Den sogenannten ,Zukunftstag“ ermoglichte
die dhu Stiftung an zwei Hamburger Schulen in
Niendorf und Jenfeld. Uber die Initiative fir wirt-
schaftliche Jugendbildung IWJB gGmbH wurden
hier im Rahmen von Projekttagen Grundlagen in
den Bereichen Finanzen, Steuern, Krankenkasse
und Miete vermittelt — wichtige Themen, die in
den Lehrplanen meist kaum vorkommen.

Doch auch andere Altersgruppen stehen re-
gelmaRig im Fokus der dhu Stiftung. Dazu zéhlen
etwa das Biografie- und Schreibprojekt ,Gllcks-
geschichten“ des ASB Ortsverbands Eimsbut-
tel fur Seniorinnen und Senioren sowie ,Fit im
Park*“, ein Bewegungsangebot ebenfalls fur altere
Menschen.

AuBerdem unterstutzte die dhu Stiftung das
Projekt ,Kochen ist Heimat“ fir Menschen mit
und ohne Migrationshintergrund in Dulsberg,
das Sinus Hospiz in Barmbek sowie verschie-
dene Initiativen, die obdachlosen Menschen
helfen, ihren oft schweren Alltag zu bewaltigen.

)} Zustiftungen und Spenden

Die dhu Stiftung ist berechtigt, Spenden und
Zustiftungen entgegenzunehmen und hierfur
steuerlich abzugsfahige Zuwendungsbestati-
gungen auszustellen. Wer die Stiftung lang-
fristig starken mochte, kann dies durch eine
Zustiftung tun. Diese flie3t dauerhaft in das
Stiftungsvermogen ein und erhoht es nach-
haltig. Fur die Erflllung der Stiftungszwecke
dirfen ausschlieflich die daraus erwirtschaf-
teten Ertrage verwendet werden. Spenden
hingegen ermoglichen es der Stiftung, ihre
Aufgaben und Zwecke kurzfristig zu erfullen.

Jede Form der Unterstitzung ist willkommen!

Spendenkonto

dhu Stiftung

Hamburger Volksbank

IBAN DEO5 2019 0003 0019 5908 06
BIC GENODEF1HH2

) Ziele, Forderung, Spenden

Die dhu Stiftung verfolgt soziale Ziele und
wird ehrenamtlich geleitet. Es geht ihr darum,
Bildung zu vermitteln und Nachbarschaften
zu fordern sowie Generationen, Nationalita-
ten und Kulturen miteinander ins Gesprach
zu bringen.

2025 forderte die Stiftung mit rund 39.000
Euro 27 gemeinnutzige Projekte in unter-
schiedlichen Hamburger Stadtteilen.

Die dhu Stiftung erhielt im Laufe des Jahres
2025 rund 26.000 Euro Spenden sowie eine
Dividende, denn die Stiftung ist Mitglied der
Baugenossenschaft dhu.

) Foérderantrége willkommen

Die Bandbreite der geférderten Projekte ist
gro — Forderantrage sind willkommen. Ein
Schwerpunkt liegt auf Projekten, die in Ge-
meinschaft mit anderen Férderern und Koope-
rationspartnern getragen und durchgeflhrt
werden. Wichtig ist, dass das beantragte
Projekt von einem Verein oder einer Stiftung
durchgefuhrt wird, sich in konkreter Planung
befindet und in absehbarer Zeit realisiert wer-
den soll. Der Férderantrag sowie weitere Infor-
mationen sind unter dhu-stiftung.de zu finden.
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Wie man Uberschussige Lebensmittel sinnvoll nutzt
und Saisonales haltbar macht, lernen Interessierte in
der Fermentationswerkstatt im Kulturklinker Barmbek.

)) Alle Projekte 2025 im Uberblick

* ASB Landesverband HH e.V.
Sommerfest HH Nordost 2025

» ASB Ortsverband HH Eimsbiittel e.V.
ASB-Gllcksgeschichten 2025

» Bergedorf Bille Stiftung
Nachtwanderung Hamburger Jugendfeuerwehr
2025

« CaFée mit Herz e.V.
Unterstutzung Vereinsarbeit

* Die Arche Christliches Kinder-
und Jugendwerk Kinderstiftung

Lernort fUr die Arche Jenfeld — auRRerschulische

Lernférderung

» Die Stadtinsel e.V.
Kindertreff Steilshoop

* Elisabeth-Kleber-Stiftung
Hanseatic Help e.V./Schulworkshops im
Rahmen des AK Stiftungen Hamburger
Wohnungsgenossenschaften

» Gesellschaft fiir Politik und Wirtschaft e.V./
Haus Rissen
SVeN - Simulation der Vereinten Nationen/
Stadtteilschule Mimmelmannsberg

Go Banyo gGmbH
Duschbus

+ Hamburger mit Herz e.V.
Sprachcafé Winterhude

« Hilfsverein St. Ansgar e.\V.
Alimaus

50 | DIE dhu STIFTUNG

Interkulturelle Schiilerinnen Initiative ISI e.V.
Unterstutzung Vereinsarbeit

IWJB gGmbH
Zukunftstag Gymnasium Ohmoor/Niendorf
und Max-Schmeling-Stadtteilschule/Jenfeld

KinderKinder e.V.
Stadtteiltournee: Suddenly, Islands (Internatio-
nales Theaterfestival fir junges Publikum)

KulturKlinker Barmbek e.V.
Fermentationswerkstatt: Mikrokultur trifft Stadt-
teilkultur und KulturBewegt! 2025 Stadtteilfest

Movego Jugendhilfe gGmbH
Aktivspielplatz Bahrenfeld

ParkSportinsel e.V.
Fit im Park/Hammer Park

Sinus Hospiz Barmbek
Spende fur Hospizarbeit

Stadtteiltreff AGDAZ e.V.
Internationales Stadtteilfest Steilshoop 2025

Stiftung Kultur Palast Hamburg
HipHop Academy und Klangstrolche

TeachFirst gGmbH
Fellow Emil Krause Schule

Terra Africa e.V.
Afrikanischer Frihling 2025

Uber den Tellerrand Hamburg e.V.
Kochen ist Heimat/Dulsberg

* Wir bewegen Kids gGmbH
Schwimmspafl Bramfeld
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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.

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

BG prevent

Botanischer Verein zu Hamburg e.V.

Coop eG

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fur
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
FfG Munster — Forschungsgesellschaft fir
Genossenschaftswesen e.V.

Forderkreis der Evangelischen Stiftung
Alsterdorf 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.

Initiative Wohnen 2050 e.V.
Kompetenzzentrum Grof3siedlungen e.V.
Kooperation WohnPlus3

ProQuartier Hamburg, Gesellschaft fir
Sozialmanagement und Projekte mbH

VBG — Verwaltungs-Berufsgenossenschaft e.V.
VNW - Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.

VNW - Landesverband Hamburg e.V.

Verein zur Forderung des Clusters
Erneuerbare Energien Hamburg e.V.
Versorgungswerk der Wohnungswirtschaft e.V.
WERTE erleben e.V.

Wohnen in Genossenschaften e.V.

Allianz fiir T

Entwicklung

BG
\/ prevent

Prévention. Besser gemacht.

‘l ~~~~~~~~~~~~~~~~~

ﬂ Ham};urger
1904 Wohnen dhljl
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