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Konzern-Kennzahlentabelle

im Drei-Jahres-Vergleich

2010 2009 2008
Bilanzsumme Mio. EUR 3.733,2 3.850,5 3.937,5
Umsatzerlose Mio. EUR 880,9 8941 848,4
Anlagevermégen Mio. EUR 3.346,1 3.453,9 3.488,1
Eigenkapital Mio. EUR 1.086,8 1.070,2 953,7
Eigenkapitalquote % 29,1 27,8 24,0
Jahresuberschuss (EAT ") Mio. EUR 133,8 127.4 106,5
Cashflow Mio. EUR 231,3 224,2 201,7
EBT?2 Mio. EUR 148,2 126,1 119,7
EBITS) Mio. EUR 256,9 233,7 230,9
EBITDA% Mio. EUR 354,7 331,9 325,3
Bauumsatze Mio. EUR 201,2 208,8 212,2
Mitarbeiter Anzahl 864 857 893
Mietwohnungen WE 129.958 130.297 130.474
davon offentlich geférdert WE 42.691 44.315 46.901
davon frei finanziert WE 77.981 76.931 73.572
davon frei finanziert mit Preisbindung WE 9.286 9.051 10.001
Nettokaltmieten
davon offentlich gefordert EUR/m%/Monat 517 511 5,02
davon frei finanziert EUR/m%/Monat 5,83 5,64 5,54

1) Earnings After Taxes
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) Earnings Before Taxes
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® N

arnings Before Interest and Taxes
arnings Before Interest Taxes Depreciation and Amortization
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Wer wir sind

Verantwortung tibernehmen - sozial, 6konomisch und 6kologisch

Der stadtische Wohnungskonzern SAGA GWG engagiert sich maligeblich
fur den sozialen Ausgleich in den Wohnquartieren, fur die Starkung der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und den Klimaschutz in Hamburg. Im
Rahmen umfassender immobilienwirtschaftlicher Aufgabenwahrnehmung
fur die Stadt legt das Unternehmen einen besonderen Fokus auf die
sozialvertragliche Wohnraumversorgung zu angemessenen Mieten fur
Menschen mit kleinen und mittleren Einkommen.

In der Freien und Hansestadt Hamburg mit ihren rund 1.786.000 Ein-
wohnern und insgesamt etwa 880.000 Wohneinheiten vermietet SAGA
GWG 130.000 Mietwohnungen und 1.500 Gewerbeobjekte. Fur Moder-
nisierungen, Instandhaltungen und Neubau investiert der Konzern jahr-
lich 200 bis 250 Mio. Euro. Damit zahlt das Unternehmen zu den grofiten
Auftraggebern des Hamburger Handwerks, ist zugleich Motor fur den
Mittelstand und starkt den Wirtschaftsstandort.

Der Klimaschutz zahlt seit Jahren zu den wichtigen Unternehmenszielen
von SAGA GWG. Kontinuierlich werden die Bestande energetisch saniert
und der Einsatz regenerativer Energien geférdert. Die daraus resultieren-
den CO»-Einsparungen tragen zur Erreichung von Hamburgs Klimaschutz-
Zielen bei.

Mit fast 90-jahriger Tradition steht SAGA GWG im Dienst der Stadtent-
wicklung und sorgt auf dem Wohnungsmarkt, im sozialen Bereich, beim
Schutz der Umwelt und mit Beitragen fur den Haushalt im mehrfachen
Sinn fur ein gutes Klima in Hamburg.
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Vorwort des Vorstandes

2

Die Stadtentwicklungspolitik steht heute vor grollen Herausforderungen. Die Metropolen wachsen und
sind zugleich in einem standigen Wandel begriffen. Die Stadt ist Zuzugsort und urbaner Nukleus fur das
gemeinsame Wohnen und Arbeiten. Sie bietet den Raum fur vielféltige Freizeit- und Kulturangebote und
soziale Netzwerke. Auch und gerade die Metropolregion Hamburg erlebt einen urbanen Entwicklungs- und
Wachstumsprozess, der gesellschafts- wie wohnungspolitisch nicht immer spannungsfrei verlauft.

Der Zuzug jungerer Menschen, die Ausbildungs- und Arbeitsplatze suchen, und der demografische Wandel
beschleunigen die Singularisierung der Stadtbevdlkerung. Mehr als 80 Prozent der Hamburger Haushalte
sind heute Ein- und Zweipersonenhaushalte. Ein GrofRteil des nach dem Kriege in der Wiederaufbauphase
entstandenen Wohnungsangebotes ist auf Familien zugeschnitten. Das Ergebnis sind Marktungleichgewichte,
die gerade in den stark nachgefragten innerstadtisch orientierten Wohnlagen, in den sogenannten ,Szene-
Vierteln®, ihren Niederschlag finden.

Der Hamburger Senat hat sich mit 5.000 bis 6.000 Fertigstellungen jahrlich ehrgeizige Neubauziele gesetzt,
um die Wohnungsmarktsituation zu entspannen. In einer konzertierten Aktion werden der Hamburger Senat,
die Bezirke, SAGA GWG und die Hamburger Wohnungswirtschaft im Rahmen eines ,,Bundnis fur das Wohnen*
die Weichen fur eine deutlich verbesserte Wohnraumversorgung stellen. Im Vordergrund stehen das Flachen-
management und die Grundstlcksbereitstellung sowie die Baurechtschaffung. Der ,Wohnungspakt* soll
sicherstellen, dass Investoren ihre Bautatigkeit ausweiten und ihre Bauvorhaben zligig umsetzen kénnen.

Um die Wohnungsnachfrage kanalisieren und die Wohnungsmarktsituation nachhaltig entspannen zu
kénnen, muss der Wohnungsneubau durch eine gezielte Stadtteilentwicklungsstrategie flankiert werden.
Innenstadtnahe Quartiere mit Entwicklungspotenzial wie Bramfeld, Barmbek, Horn, Hamm, Dulsberg,
Rothenburgsort oder die Veddel kénnen durch Neubau, Aufwertung des Wohnumfeldes, die Verbesserung
der Infrastruktur, der Nahversorgung und Schulstandorte mobilisiert werden, um den Nachfrage- und
Preisdruck in den sogenannten ,Szene-Vierteln" zu dampfen.

Die ganzheitliche Stadt- und Stadtteilentwicklung ist Garant des sozialen Ausgleiches und sichert Stadtqualitat.
Der soziale Ausgleich in den Stadtquartieren ist Selbstverstandnis und tragende Saule des Geschaftsmodells
von SAGA GWG. Zwei Quartiersentwicklungsprojekte sind fur uns aktuell von besonderer Bedeutung: Auf
der Grundlage einer ganzheitlichen Entwicklungsstrategie wird SAGA GWG gemeinsam mit den wohnungs-
wirtschaftlichen Partnern vor Ort und in enger Zusammenarbeit mit den Bewohnern, der Verwaltung und
der Politik die GroBwohnsiedlung Mimmelmannsberg aufwerten und energetisch modernisieren. Der Ankauf
des Uber Jahre notleidenden Einkaufszentrums im Herzen des Stadtteils durch SAGA GWG zum Jahresende
2010 ermoglicht diese Quartiersentwicklung, die neue Zukunftsperspektiven im Interesse der Bewohnerinnen
und Bewohner eroffnet.

Das ,Weltquartier” in Wilhelmsburg und gleichnamige IBA-Projekt verkdrpert in besonderer Weise unseren
Anspruch an eine integrierte Stadtteilentwicklung: Offentlich geférderter Wohnungsneubau nach neuesten
energetischen Standards, modernisierte und nachfragegerecht umgebaute Wohnungen, der ,Welt-
gewerbehof* fur die Ansiedlung von Kleingewerbetreibenden sowie 32 Schulen in Hamburgs Suden, die
durch die 100-prozentige Tochtergesellschaft GWG Gewerbe umfassend modernisiert, zum Teil abgerissen
und neugebaut wurden.

SAGA GWG bekennt sich zu den klimapolitischen Zielsetzungen des Hamburger Senats. Um mit Blick auf
die Mietauswirkungen eine sozialvertragliche energetische Aufwertung unserer Bestande sicherstellen zu
kénnen, konzentrieren wir uns neben den in der Regel kapitalintensiven Energieeinsparmanahmen durch
energetische Dammung der Gebaude auch auf Mallnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz und zum
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Lutz Basse, Willi Hoppenstedt, Dr. Thomas Krebs

Einsatz regenerativer Energie. Diese E3-Strategie zur Reduzierung von CO,-Emissionen und Heizenergie
ermoglicht es SAGA GWG aller Voraussicht nach, die CO,-Emissionen im Vergleich zu 1990 bis 2020 um
50 Prozent und bis 2050 um 80 Prozent zu reduzieren.

Nachhaltigkeit steht in unserer Unternehmenspolitik fur soziale Verantwortung, Klima- und Ressourcenschutz,
aber auch fur Wirtschaftlichkeit und Leistungsféhigkeit in der Zukunftsgestaltung. Der soziale Ausgleich in
den Stadtquartieren ist fur uns die Voraussetzung fur den wirtschaftlichen Erfolg. Deshalb freuen wir uns, far
das Geschéftsjahr 2010 fur das Unternehmen den Konzern-Abschluss gemaf § 290 HGB mit einem deutlich
positiven Ergebnis vorlegen zu kénnen.

Der Geschaftsverlauf ist unverandert gekennzeichnet durch Vollvermietung, hohe Wohnzufriedenheit,
solide wirtschaftliche Jahresergebnisse und weiterhin hohe Investitionsleistungen. Das Unternehmen setzt
damit die positive Entwicklung der vergangenen Jahre in allen Sparten der Leistungserstellung fort. Im Zuge
der strategischen Neuausrichtung im Konzern konnten die Gesellschaften samtliche Kennzahlen verbessern,
Schulden abbauen und die finanzwirtschaftliche Stabilitat und Leistungsfahigkeit des Unternehmens nach-
haltig starken. SAGA GWG erwirtschaftet aus dem operativen Geschaft die notwendigen Mittel fur nachhaltige
Bestandsinvestitionen, verstarkten Neubau sowie eine sozialverantwortliche Mietenpolitik.

Unser Dank im abgelaufenen Geschéftsjahr gilt einmal mehr unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
den Vertretern der Gesellschafterin, unseren Geschaftspartnern und nicht zuletzt unseren vielen Kunden in
Hamburg fur das entgegengebrachte Vertrauen und die Unterstitzung unserer Arbeit.

m Wkt Hoppawnshdf %__,5 7

Basse Hoppenstedt Dr. Krebs

Vorstand und Geschéftsfuhrung



Highlights des Jahres 2010

Biihne frei fiir
Comedy-Talente

Der Hamburger Comedy
Pokal ist Deutschlands groR-
ter Wettbewerb fur Nach-
wuchskunstler aus Comedy
und Kabarett und gilt als
bedeutendes Sprungbrett.
Im Januar findet er zum

8. Mal statt — erneut unter-
stutzt von SAGA GWG, der
seit vielen Jahren Hauptspon-
sor der Veranstaltung ist.

20 Comedians aus ganz
Deutschland treten mit Witz
und Charme gegeneinander
an. Die meisten Lacher beim
Finale im ausverkauften
Schmidts Tivoli erntet der
Zauber-Komodiant TOPAS.
Mit ihm gewinnt erstmals

ein Teilnehmer, der in der
Vorrunde ausgeschieden

ist —und sich Uber die
Zweite-Chance-Runde

einen Finalplatz sichert.

Marz

Wohnen in der Stadt:
neue Bauprojekte

Gunstige Wohnungen in

der Hansestadt sind ebenso
begehrt wie rar. Eine Neu-
bauinitiative des Senats mit
SAGA GWG sieht vor, bis
2012 mehr als 1.200 Wohnun-
gen zu errichten. So werden
beispielsweise Bauprojekte
in Langenhorn, Wilhelmsburg,
Altona-Altstadt, auf St. Pauli
und in der Neustadt begon-
nen. ,Das Unternehmen ist
wichtig bei der Versorgung
der Hamburger mit preiswer-
ten Wohnungen und leistet
zusatzlich wichtige Beitrage
bei der sozialen Quartiers-
entwicklung®, betont die
damalige Stadtentwicklungs-
senatorin Anja Hajduk.

4 SAGA GWG Konzern-Geschaftsbericht 2010

Lenzsiedlung feiert ihr
Biirgerhaus

Mehr als 3.000 Menschen
aus Uber 60 Nationen leben
in der Lenzsiedlung im Bezirk
Eimsbuttel. Seit Ende April
hat die GroBwohnsiedlung
ein neues Burgerhaus. Der
moderne Holzbau mit grolem
Saal, Kiuche, Werkstatt und
Beratungszimmern dient als
interkultureller Treffpunkt far
alle Bewohner. Durch die Ver-
zierungen des Kunstlers Kai
Teschner ist die Fassade des
Bilrgerhauses genauso bunt
und vielfaltig wie die Lenz-
siedlung selbst. Eingeweiht
wird das im Zusammenspiel
von Politik, Institutionen und
Burgern entstandene Gebau-
de im Rahmen einer Feier
unter dem Motto ,Oscar-
Verleihung® — stilecht auf
dem roten Teppich.

Mai

»Kiezlaufer“-Projekt auf
der Veddel

Um mit Jugendlichen das
Gesprach auf Augenhéhe
zu suchen und gegebenen-
falls in Konflikten zu vermit-
teln, sind auf der Veddel die
LKiezlaufer” unterwegs. Die
sieben jungen Manner und
eine Frau — alle selbst dort
aufgewachsen — machen
Rundgéange und fungieren
als Ansprechpartner fur Un-
terhaltungs-, Bildungs- oder
Hilfsangebote. Realisiert
wurde das in Hamburg bis-
lang einzigartige Projekt vom
SAGA GWG Tochterunter-
nehmen ProQuartier in enger
Kooperation mit értlichen
Vereinen und der Polizei. Alle
Beteiligten bewerten den
Einsatz der ,Kiezlaufer”

sehr positiy, tragen sie doch
spurbar zur Beruhigung im
Stadtteil bei.
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September

SAGA GWG Partner
der Umwelthauptstadt

Klimaschutz zahit zu den
wichtigsten Unterneh-
menszielen von SAGA GWG.
Durch zahlreiche Mafinah-
men in Wohngebauden und
bei Neubauten sowie durch
die Férderung und den Ein-
satz regenerativer Energien
erzielt das Unternehmen seit
vielen Jahren hohe CO,-Ein-
sparungen und hat damit die
fur Deutschland vereinbarten
Klimaschutzziele von Kyoto
doppelt Ubertroffen. Damit
tragt SAGA GWG in beson-
derer Weise dazu bei, dass
Hamburg seine anspruchs-
vollen Ziele als Europas Um-
welthauptstadt 2011 errei-
chen wird.

ProQuartier erhalt
KulturMerkur

Mit dem KulturMerkur war-
digen die Handelskammer
und die Hamburgische Kultur-
stiftung jedes Jahr unterneh-
merische Kulturférderung.
Bei der 12. Verleihung am
25. Oktober erhalt ProQuar-
tier einen Preis in der Kate-
gorie ,Kleine Unternehmen®.
ProQuartier ist im Auftrag von
SAGA GWG und zehn weite-
ren Wohnungsunternehmen
fur das Stadtteilmarketing von
Mummelmannsberg zustan-
dig. Seit sechs Jahren koor-
diniert und unterstutzt Pro-
Quartier dort kunstlerische
Aktivitaten. Darin wurden
auch die charakteristischen
Hochhauser bewusst einge-
bunden: als Kinoleinwand
sowie als Flache fur Lichtpro-
jektionen und Grol3plakate.

November

Frischzellenkur fiir
Wilhelmsburgs Zentrum

In Wilhelmsburg finden 2013
sowohl die Internationale
Bauausstellung (IBA) als
auch die Internationale Gar-
tenschau (igs) statt. Punktlich
zu diesen Events soll sich
das Zentrum des Stadtteils
neu prasentieren. Die beiden
Hochhauser Krieterstralle 22
und Wilhelm-StraulR-Weg 12
werden im Zuge der Neuge-
staltung des Berta-Kroger-
Platzes modernisiert und er-
halten einen ansprechenden
hellen Strukturputz. Einen
hohen Stellenwert hat die
Energieeffizienz: Durch die
Modernisierung der Bader
und Heizungsanlagen, dam-
mende Gebaudehullen und
solarthermische Anlagen auf
den Dachern lasst sich kunftig
wertvolle Energie einsparen.

Dezember

Neue Perspektiven in
Miimmelmannsberg

SAGA GWG Ubernimmt das
Einkaufszentrum (EKZ) in
Mummelmannsberg und wird
zum 1. Januar 2011 dessen
Eigentumer. Ziel ist, das zen-
tral gelegene EKZ im Sinne
der Mieter, Anwohner und
Vermieter aufzuwerten und
neu zu gestalten. Das Kon-
zept sieht den Erhalt der
Wohngebaude vor. Zugleich
soll das EKZ als Dienstleis-
tungs- und Gesundheitszen-
trum neu positioniert werden.
Geplant sind deshalb eine
umfangreiche Innen- und
AulRenmodernisierung der
Hochhauser sowie die teilwei-
se Ausrichtung auf betreutes
Wohnen mit einer barriere-
armen Ausstattung.



GrulRwort der Senatorin

,Neben dem Wohnungsneubau bleibt die
Weiterentwicklung der Bestande ein wich-
tiges Thema: die energetische Verbesse-
rung, aber auch die Anpassung an die
Wohnbedurfnisse alterer Menschen durch
den Abbau von Barrieren in Wohnung
und Wohnumfeld.*

Senatorin Jutta Blankau-Rosenfeldt

SAGA GWG - wirtschaftliche Kraft im Dienst einer sozialen Wohnungs-
und Stadtentwicklungspolitik

Die hamburgische Wohnungspolitik steht derzeit vor erheblichen Herausforderungen. Der Wohnungsmarkt
hat sich in den letzten Jahren spurbar verengt, preisgunstige Wohnungen sind noch knapper geworden.
Viele erleben die Wohnungssuche als schwierig und sehen sich hohen Preisforderungen der Vermieter aus-
gesetzt. Dies trifft in besonderem MaR Haushalte mit geringem oder ohne eigenes Einkommen, aber auch
grofle Familien. Besonders schwierig ist die Situation in weiten Teilen der inneren Stadt. Dort haben selbst
Normalverdiener Probleme, eine bezahlbare Wohnung zu finden.

Die jetzige Wohnungsmarktsituation ist das Ergebnis einer in den vergangenen Jahren unzureichenden
Neubautétigkeit. Die Steigerung des Neubaus auf 6.000 Wohnungen pro Jahr ist daher ein Kernpunkt
der Wohnungspolitik dieses Senats.

Neben dem Wohnungsneubau bleibt die Weiterentwicklung der Bestande ein wichtiges Thema: die ener-
getische Verbesserung, aber auch die Anpassung an die Wohnbedurfnisse alterer Menschen durch den
Abbau von Barrieren in Wohnung und Wohnumfeld.

Schlielllich braucht es weiter groBe Anstrengungen, benachteiligte Wohnquartiere, nicht zuletzt die
GroBsiedlungen, funktionsfahig und lebenswert zu halten.

Mit SAGA GWG hat Hamburg ein Wohnungsunternehmen, das

sich Uber die Jahre hinweg zu einem hoch effizienten Unternehmen entwickelt hat, mit sehr guten
wirtschaftlichen Ergebnissen, von denen auch die Stadt profitiert.

_ mit 130.000 Wohnungen (ein Funftel aller Mietwohnungen) groRen Einfluss auf den gesamten Wohnungs-
markt hat, etwa beim Mietniveau, und in vielen Quartieren wichtiger oder wichtigster Akteur ist.
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_ seine Rolle als Vermieter fur untere und mittlere Einkommensgruppen kompetent und routiniert
wahrnimmt.

_ invielfaltiger Weise die Entwicklung von Nachbarschaften, Quartieren und Stadtteilen, unter anderem
mit der Tochtergesellschaft ProQuartier, fordert.

Mit seiner SAGA GWG ist Hamburg also in einer glucklichen Situation — im Vergleich zu manch anderer
Grofstadt, die uns um dieses Unternehmen beneidet.

Der Senat und ich wollen in enger Zusammenarbeit mit SAGA GWG die skizzierten Probleme angehen. In
einigen Handlungsfeldern kénnen wir dabei auf bereits getroffene Verabredungen aufbauen, etwa was die
Beteiligung am Wohnungsneubau oder den Beitrag zur Versorgung dringlich Wohnungsuchender angeht.
In anderen Bereichen mussen Konzepte noch konkretisiert werden, etwa das der sozialpolitischen Aus-
gestaltung der energetischen Modernisierung.

Die hamburgische Wohnungspolitik baut auf die in der Vergangenheit bewiesene Leistungsfahigkeit des
Unternehmens SAGA GWG und auf das fortdauernde hohe Engagement von Mitarbeitern und Vorstand.

% Pz R

Jutta Blankau-Rosenfeldt

Vorsitzende des Aufsichtsrates

Senatorin fur Stadtentwicklung und Umwelt
der Freien und Hansestadt Hamburg



Organe der Gesellschatt:
Vorstand und Aufsichtsrat

Mitglieder des Vorstandes

Lutz Basse Vorstandsvorsitzender
Willi Hoppenstedt Stellvertretender Vorstandsvorsitzender
Michael Sachs bis 14. Mai 2010

Dr. Thomas Krebs

Mitglieder des Aufsichtsrates

Jutta Blankau-Rosenfeldt Senatorin Vorsitzende seit 21. April 2011
Anja Hajduk Senatorin a. D. Vorsitzende bis 5. Januar 2011
Dr. Herlind Gundelach Senatorin a. D. Vorsitzende vom 5. Januar

bis 21. April 2011

Sylvia Kachel Kfm. Angestellte Stellvertretende Vorsitzende
Walter Conrads Unternehmensberater

Klaus Erxleben Kfm. Angestellter

Riidiger Steininger Senatsdirektor

Horst Moller Geschaftsfuhrer

Dr. Horst-Michael Pelikahn Senatsdirektor
Hans-Jiirgen Schauenburg Geschaftsfuhrer

Karl-Heinz Wahne Kfm. Angestellter
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Die ganze Welt In
einem Quartier

Im sudlichen Reiherstiegviertel in Wilhelmsburg — dort, wo die Nahe zum

Hafen als Hamburgs Tor zur Welt férmlich spurbar ist — liegt das Weltquartier.

Die in den 1930er Jahren erbaute Backsteinsiedlung ist heute das Zuhause

von rund 1.700 Bewohnern aus 30 Nationen. Derzeit bekommt sie ein frisches,
modernes Gesicht: In einem Projekt der Internationalen Bauausstellung (IBA) wird
das Weltquartier von SAGA GWG seit 2009 umfangreich modernisiert und saniert.
Das Bauprojekt verbindet stadtebauliche, gesellschaftliche und dkologische
Anforderungen vorbildlich miteinander und bezieht die Wiansche der Bewohner
aktiv mit ein. Damit ist es ein herausragendes Beispiel, wie SAGA GWG durch
eine sozial orientierte Immobilienentwicklung bezahlbaren Wohnraum sichert und
gleichzeitig die Stadtqualitat verbessert.

Wohnen — Arbeiten — Bildung: Dies ist der Dreiklang, der kunftig das Leben in und
um das Weltquartier pragen wird. So entsteht auf einem rund 5.500 Quadratmeter
grolen Areal der architektonisch hochwertige ,Welt-Gewerbehof“. Dort kdbnnen
ansassige Existenzgrunder ab 2013 kostengunstige Gewerbeflachen mieten.
Zudem realisiert die IBA gemeinsam mit der GWG Gewerbe und der Behorde fur
Schule und Berufsbildung das innovative Bildungszentrum , Tor zur Welt“. Es vereint
die Neubauten fur drei bestehende Wilhelmsburger Schulen, ein School & Business
Center sowie ein Multifunktions-, Umwelt- und Férderzentrum zu einem Bildungs-
komplex mit engem Bezug zum Stadtteil.
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Austausch und Teilnahme

—1n Ort zum WohlfUuhlen
und Bleiben®

__ Stolz krabbelt der einjahrige Vincent durch sein Zimmer und freut sich, wenn die vertrauten Pluschtiere
von Papa Marcel aus dem Karton befreit werden. ,Umziehen ist ganz schén aufregend*, sagt seine Mutter
Annabell Schostag, die l1achelnd im Turrahmen steht. Gerade hat sie mit ihrem Mann Marcel die 67-Quadrat-
meter-Wohnung in der Weimarer Stralle bezogen. ,Es herrscht zwar noch ein bisschen Chaos, doch wir
fUhlen uns schon richtig wohl.*

Auch wenn die Schostags nun eine von Grund auf modernisierte Wohnung neu bezogen haben — als
Bewohner des Weltquartiers sind sie langst ,alte Hasen®. ,Wir leben hier seit vier Jahren und fuhlen uns der
Siedlung sehr verbunden®, sagt Marcel Schostag. Es sind vor allem die kurzen Wege, die Familie Schostag
schatzt. Zur Tagesmutter ist es nicht weit, und auch die Oma wohnt gleich um die Ecke. Schulen und
Kindergarten befinden sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe.

Kinderreich und kinderfreundlich war das Weltquartier schon immer. Die Umgestaltung hebt diese Qualitat
nun deutlicher hervor, denn neben Platz und GroRzugigkeit werden auch Spielmdéglichkeiten fur die Kleinen
geschaffen. ,Der Weimarer Platz hat jetzt den Charakter eines zentralen Treffpunkts®, sagt Annabell Schos-
tag. Herzstuck am Platz ist der im August 2010 eroffnete Mieterpavillon. Durch die vielfaltige Nutzbarkeit
erleichtert er den interkulturellen Austausch und bietet Gelegenheit, soziale Kontakte zu pflegen. Eine
Musikergruppe trifft sich dort zum Proben, der Turkische Elternbund nutzt ihn fur Nachhilfekurse und kinftig
soll zudem ein kleines Selbstbedienungs-Café eingerichtet werden.

»Das Weltquartier wird seinem Namen gerecht:
Neben der kulturellen Vielfalt schatzen wir
vor allem die familienfreundliche Atmosphare.
Die Umgestaltung der gesamten Siedlung macht
das Wohnen hier lebens- und liebenswert.“

In jeder Phase mit dabei: die Bewohner

__Anfangs stand Familie Schostag wie viele ihrer Nachbarn den weitreichenden Umbauplanen des Welt-
quartiers durchaus skeptisch gegenuber. ,Doch als wir gesehen haben, dass unsere Bedurfnisse und
Wunsche ernst genommen werden, waren wir schnell Uberzeugt.” SAGA GWG und IBA haben die Mieter

stets aktiv in den Veranderungsprozess einbezogen. Einfluss hatte dies auf grundséatzliche Entscheidungen
wie beispielsweise die Grundrisse der Wohnungen, aber auch auf kleinere Details. Im Rahmen eines
Gestaltungswettbewerbs fur Gehwegplatten wurden Preise unter anderem fur traditionelle Symbole und Muster
verliehen. Die Ornamente — teilweise historische Uberlieferungen aus turkischen und afghanischen Familien —
sind auf dem Weimarer Platz verlegt und zeigen die Verbundenheit vieler Bewohner zur alten Heimat.
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Neue Wohnung in vertrauter Umgebung: Familie Schostag
schitzt im Weltquartier vor allem die kurzen Wege zur
Oma und zur Tagesmutter. Die Freude am neuen Zuhause
lasst die Anstrengungen des Umzugs bald vergessen.

1"



Service und Forderung

Unsere Wunsche werden
ernst genommen”
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Entspannt auf dem Spielplatz: Maria Elisa Magalhaes und

ihr Sohn Leonardo freuen sich iiber eine groRere Wohnung,
die sie sich auch langfristig leisten konnen. Beim Aussuchen
der Wohnung und beim Umzug bekamen sie Unterstiitzung
von SAGA GWG.
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__ Geschafft! Mit dem letzten Schwung Kartons ist Maria Elisa Magalhaes in ihrem neuen Zuhause
angekommen. Bevor es ans Auspacken geht, macht die 33-Jahrige noch einen kleinen Rundgang
durch die zweieinhalb Zimmer ihrer Dachgeschosswohnung in der Weimarer StralRe. Auch Leonardo
guckt sich mit groflen Augen um. Es gibt eindeutig mehr Platz zum Spielen als in der engen
Wohnung, in der die Alleinerziehende mit ihrem dreijahrigen Sohn vorher lebte. ,,Diese Wohnung ist
einfach groRartig”, schwarmt Maria Elisa Magalhaes. Sichtlich begeistert zeigt sie ihre neue Kiche
und tritt wenig spater hinaus auf die Loggia. ,Obwohl noch vieles im Umbruch und im Bau ist, kann
man schon erkennen, dass das Weltquartier eine deutliche Aufwertung erlebt”, sagt sie und ist sich
sicher, ,dies ist ein Ort zum Wohlfuhlen und Bleiben.” Dafur sorgt auch der gunstige Mietpreis.
~Durch die Mietpreisbindung kann ich langfristig planen, ein sehr entspannendes Gefuhl.“ Méglich
wird dies durch die 6ffentliche Férderung der Freien und Hansestadt Hamburg. Wenn alles moderni-
siert ist, erhalten die Mieter hohen Wohnkomfort und eine Top-Ausstattung zu einer Warmmiete, die
sich im Schnitt nur wenig von der bisherigen Warmmiete unterscheidet — und auch auf lange Sicht
deutlich unter Hamburgs Durchschnittsmietpreis bleibt.

Praktische Hilfe bei der Wohnungssuche

__ Die Mobelpacker verabschieden sich, ihr Job ist getan. Den Umzug hat die SAGA-Tochterge-
sellschaft WSH organisiert — nicht die einzige praktische Unterstitzung auf dem Weg in die neue
Bleibe. ,,Schon bei der Wohnungsauswahl konnte ich mich auf den Service und die Ansprechpart-
ner von SAGA GWG verlassen.“ Gemeinsam mit Thorsten Schmidt, der fur die Wohnungsbelegung
im Weltquartier zustandig ist, fand sie genau das Richtige fur sich und ihren kleinen Sohn.

Uber weitere Veranderungen im Weltquartier informiert Maria Elisa Magalhaes sich Uber die vielen
Kommunikationsmafnahmen, die SAGA GWG bereitstellt. ,,Ob in Einzelgesprachen, auf den
monatlichen Infoabenden, mit persénlichen Anschreiben oder dem Newsletter — wir sind immer
auf dem aktuellsten Stand”, berichtet die junge Frau mit portugiesischen Wurzeln. Schon jetzt ist
sie gespannt, wie das Weltquartier, in dem sie bereits seit vielen Jahren lebt, nach der Fertigstel-
lung aussehen und sich entwickeln wird. Doch als Allererstes steht nun die Gestaltung ihres ganz
personlichen Quartiers an: einrichten und heimisch werden in ihren 62 Quadratmetern.

»,Den Umzug hatte ich alleine kaum auf die Beine stellen
konnen. Umso mehr freue ich mich liber die Unterstitzung
durch SAGA GWG und WSH. Nun wohne ich gunstig in
einer Wohnung mit moderner Ausstattung — das hat schon
besondere Qualitat.“

13




Planung und Realisierung

nachhaltiger

-In Modellprojekt

Stadtentwicklung

Auch wenn bis zur endgultigen Fertigstellung noch viele
Schritte zu vollbringen sind, so ist der Baufortschritt vor und
hinter den Fassaden doch untbersehbar. Das Weltquartier
nimmt Gestalt an. Hier ein kurzer Rick- und Ausblick.

Die ersten Schritte Vit seiner internationalen Nach-
barschaft zahlt das Weltquartier auf der Elbinsel zu den kul-
turell vielfaltigsten Siedlungen in Hamburg. Das Ziel bei der
umfangreichen Modernisierung des in die Jahre gekomme-
nen Viertels rund um den Weimarer Platz war, die Bedurfnisse
der Bewohner in die Planungen einfliefen zu lassen. 2007
fand zu diesem Zweck die , Interkulturelle Planungswerkstatt”
mit mehrsprachigen Heimatforschern statt, bei der die Wun-
sche der Mieter zusammengetragen wurden. Die Ergebnisse
bildeten einen wichtigen Anhaltspunkt, den es von allen
Teilnehmern des anschlielenden stadtebaulichen Ideen-
wettbewerbs zu berucksichtigen galt.

Das Projekt ~nfang 2008 ging der Entwurf des Li-
becker Architekturburos kfs krause feyerabend sippel in Ar-
beitsgemeinschaft mit Sven Andresen und Urte Schlie Land-
schaftsarchitektur als Sieger aus dem Wettbewerb hervor.

Ein gemeinsames Projektteam von SAGA GWG und der Inter-
nationalen Bauausstellung (IBA) konkretisierte die weitere
Planung und Umsetzung. Wesentliche Bestandteile des Pro-
jektes sind die Modernisierung der Wohnungen im Grofteil
der Siedlung, der Neubau von Wohngebauden am noérdlichen
und sudlichen Rand des Weltquartiers sowie die Aufwertung
der Freiflachen und des Quartiersplatzes. Die Gesamtzahl der
Wohnungen bleibt in etwa gleich, durch Neubau und Dach-
aufstockungen erhoht sich jedoch die Gesamtwohnflache im
Quartier. Die Grundrisse und Ausstattungen werden angepasst
und zeitgemal gestaltet. Im Sommer 2009 starteten die Bau-
arbeiten. Punktlich zur Eréffnung der IBA in Wilhelmsburg im
Jahr 2013 soll das Projekt abgeschlossen sein.

Die Highlights \wahrend des Umbaus mussen die
Bewohner zwar eine Umquartierung in Kauf nehmen, dafur
werden sie anschliefend mit dem Umzug in ein vollstandig
modernisiertes Wohnumfeld belohnt. Alle Wohnungen bekom-
men gro3zigige Loggien, aullerdem werden die Wohnraume
durch Anbauten erweitert und die vorhandenen Durchgangs-
zimmer aufgelodst. Eine Ausstattung mit modernen Kichen
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und Béadern ist selbstverstandlicher Standard. Durch die
offentliche Férderung bleiben die Mieten auf einem gunstigen
Niveau. Die energetische Bauweise der Gebaude hilft dartber
hinaus, Heizkosten zu sparen.

Ein echter Hingucker ist bereits der Weimarer Platz als Zen-
trum des Quartiers, und auch der neue Mieterpavillon zur Ge-
meinschaftsnutzung wurde inzwischen eingeweiht. Geplant
ist zudem, zwei sogenannte Garteninseln einzurichten, die
allen Bewohnern offen stehen. Diese Garten sind eines von
vielen Beispielen fur das Mitwirken der Mieter, denn auch
dabei kdnnen sie ihre Gestaltungsideen einbringen.

Die Projektpartner siadiplanung mit Weitblick, Inte-
gration unterschiedlichster Kulturen, hohe Anspriche an die
Energiebilanz der Gebaude — der Umbau des Weltquartiers
ist ein ambitioniertes Projekt, das viele einzelne Faden zu
einem starken Ergebnis verknupft. Umso wichtiger ist das
enge und reibungslose Zusammenspiel aller Beteiligten.
Das zukunftsweisende Referenzprojekt der IBA wird von
SAGA GWG durchgefihrt, die IBA fungiert als Kooperations-
partner. Im Projektburo im Quartier beantworten die SAGA
GWG Mitarbeiter den Mietern nicht nur allgemeine Fragen zu
den Umbaumafnahmen, sondern stehen ihnen auch bei der
Auswahl neuer Wohnungen zur Seite. Die gesamte Umzugs-
logistik Ubernimmt die WSH, ein hundertprozentiges Tochter-
unternehmen von SAGA GWG. Unter der Leitung des fur Wil-
helmsburg zustandigen Sozialplaners Wilfried Ring kimmert
sich ProQuartier um die Mieterbeteiligung bei der Gestaltung
des Wohnumfelds sowie um das Konzept und den Betrieb
des Mieterpavillons.

Wer einen Spaziergang durch das Weltquartier unternimmt,
sieht sie schon Uberall: die kleinen und groRen Veranderungen.
Trotz zweier harter Winter in Folge liegen die Baumanahmen
im Plan, so dass die Bewohner ab 2013 das neue Lebens-
gefuhl in ihrer komplett modernisierten Siedlung geniellen
kénnen.



01 Das Bauprojekt Weltquartier ist sehr anspruchsvoll 02 Animation des Welt-Gewerbehofs 03 Blick auf die
Gemeinschaftsgirten 04 Mieterpavillon auf dem Weimarer Platz 05 Planausschnitt des Weltquartiers 06 Modernisierung

der Fassaden fiir mehr Energieeffizienz 07 Mieterversammlung im neuen Pavillon
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Management Aus dem Unternehmen Konzern-Lagebericht Konzern-Jahresabschluss Weitere Informationen . .

1 0 — Geschafts- und Rahmenbedingungen

1.1_ Organisation

Zum 1. Januar 2010 hat die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Hamburg (SAGA) weitere
18,98 Prozent der Anteile an der GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, Hamburg (GWG), erwor-
ben. Sie hielt zum Stichtag insgesamt 56,94 Prozent der GWG-Anteile. Der urspringlich zum 31. Dezember
2010 vorgesehene Ankauf weiterer Anteile wurde auf den 1. Januar 2011 verschoben. SAGA und GWG
bilden weiter einen Konzern und SAGA erstellt als Mutterunternehmen einen Konzernabschluss.

Daruber hinaus hat die HGV Hamburger Gesellschaft fur Vermodgens- und Beteiligungsmanagement mbH
(HGV), eine 100-prozentige Tochter der Freien und Hansestadt Hamburg, im Laufe des Jahres ihre Anteile
an der SAGA auf 58,70 Prozent aufgestockt und ist damit seit 2010 Mehrheitsaktionarin der SAGA. Die SAGA
gehort damit erstmalig zum Konsolidierungskreis fur den Konzernabschluss der HGV.

Folgende Gesellschaften werden in den SAGA Konzernabschluss zum 31. Dezember 2010 einbezogen:

_ SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Hamburg

_ GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, Hamburg

_ GWG Gewerbe Gesellschaft fur Kommunal- und Gewerbeimmobilien mbH, Hamburg (GWG Gewerbe)
_ SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH, Hamburg (SAGA Erste IG).

Kerngeschéaft des SAGA GWG Konzerns ist weiter die Bewirtschaftung des Immobilienbestandes von
SAGA, GWG und SAGA Erste |G sowie die Erbringung immobilienwirtschaftlicher Dienstleistungen.

Nach der grundlegenden Veranderung der Aufbauorganisation des Konzerns in 2009 — insbesondere der
Zusammenfuhrung des Geschaftsstellennetzes von SAGA und GWG sowie der Bundelung der Projektent-
wicklungsaktivitaten in einem eigenstandigen Geschéftsbereich — hat sich diese Organisationsveranderung
umfassend bewahrt. Vollvermietung, hoher Inkassierungsgrad, stabile Wohnzufriedenheit und eine deutliche
Belebung der Projektentwicklungstatigkeiten sowie des Neubaugeschéafts kennzeichnen diese Entwicklung.

1.2_ Geschaftsverlauf

Mit dem Abklingen der Risiken aus der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise und einer deutlichen Kon-
junkturbelebung in Deutschland, verlief auch das Geschéaftsjahr 2010 fur den SAGA GWG Konzern durch-
aus positiv. Das Ergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr weiter verbessert, wobei folgende Faktoren die
Entwicklung wesentlich beeinflusst haben:

_ Negative Auswirkungen aus der abklingenden Finanzmarktkrise haben sich fur das Geschaftsergebnis
des Konzerns an keiner Stelle ergeben.

_ Die erstmalige Erstellung des Konzernabschlusses nach den Bestimmungen des Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetzes (BilMoG) fuhrte zu einigen Anpassungen in Bilanz und GuV.
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1.3_

Gegenuber dem Vorjahr stiegen die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung weiter an, insbesondere
auch aufgrund von Mietanpassungen nach §§ 558 ff. BGB und aus Folgevermietungen. Bei den Erlos-
schmalerungen konnte das niedrige Vorjahresniveau gehalten werden.

Die Ergebnisbeitrége aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen lagen in etwa auf dem Niveau des
Vorjahres.

Instandhaltungs-, Sanierungs- und Modernisierungsinvestitionen dienten weiterhin der Absicherung der
Produktqualitdt und der Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit. Die Bautatigkeit erfolgte insoweit weiter-
hin auf hohem Niveau, allerdings lagen die Instandhaltungsaufwendungen unterhalb der Vorjahreswerte.

Die Aufwendungen fur Altersversorgung verliefen trotz der Umstellung der Berechnungssystematik nach
dem BilMoG insgesamt unterhalb der Vorjahreswerte.

Uber den Vorjahreswerten lagen die Aufwendungen fur Steuern und Zinsen, wahrend die Abschreibungen
geringfugig niedriger ausfielen.

Die Ergebnisbeitrage der GWG Gewerbe lagen plangemaB unterhalb der Vorjahreswerte. Das Ergebnis
der SAGA Erste |G wurde leicht verbessert.

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit des Konzerns stieg damit im Geschaftsjahr 2010 auf
insgesamt TEUR 150.362 (Vorjahr: TEUR 126.089), der Konzern-Jahresuberschuss auf TEUR 133.793
(Vorjahr: TEUR 127.404).

Wirtschaftliches Umfeld

Nachdem das Vorjahr noch wesentlich von den Auswirkungen der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise
sowie der nachfolgenden Rezession gepragt war, entwickelten sich die gesamtwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen in Deutschland im Geschaftsjahr 2010 wieder deutlich positiver. War die deutsche Wirtschaft
in 2009 noch deutlich geschrumpft, stieg das Bruttoinlandsprodukt 2010 mit 3,6 Prozent so stark wie seit
der Wiedervereinigung nicht mehr. Gleichzeitig stiegen die Verbraucherpreise gegentber dem Vorjahr im
Jahresdurchschnitt um 1,1 Prozent (2009: 0,4 Prozent), im Wesentlichen bedingt durch Preiserhthungen
bei leichtem Heizdl und Kraftstoffen sowie Obst und Gemduse.

Von der starken konjunkturellen Erholung der deutschen Wirtschaft profitierte auch der Arbeitsmarkt deutlich.
Im Jahresdurchschnitt 2010 sank die Arbeitslosenquote in Deutschland um 0,5 Prozentpunkte auf 7,7 Pro-
zent (Vorjahr: 8,2 Prozent).

Die konjunkturelle Belebung wird sich auch in 2011 fortsetzen, allerdings nicht mehr mit dem bisherigen
Tempo. Es wird eine Zuwachsrate des Bruttoinlandsproduktes von etwa 2,2 Prozent erwartet.

Die Immobilienwirtschaft stellt mit einer Bruttowertschépfung von 410 Milliarden Euro einen bedeutenden
Wirtschaftszweig in Deutschland dar (ca. 18,8 Prozent der gesamten Wertschépfung). Dabei sind insbe-
sondere die bestandshaltenden Wohnungsunternehmen gestarkt aus der Finanz- und Wirtschaftskrise her-
vorgegangen. Auf der Grundlage einer gesicherten Eigenkapitalbasis schaffen und erhalten sie langfristig
attraktive Wohnungsbestande und Ubernehmen soziale, 6konomische und ¢kologische Verantwortung.
Dieses nachhaltige Geschaftsmodell hat sich als krisenfest erwiesen.

In Hamburg verlief die Konjunktur &hnlich dem bundesweiten Trend. Das reale Bruttoinlandsprodukt wuchs
mit 3,4 Prozent (Vorjahr: Absinken um 3,2 Prozent) in etwa in Hoéhe des Bundesdurchschnitts. Die Arbeits-
losenquote in Hamburg sank im Jahresdurchschnitt um 0,4 Prozentpunkte auf 8,2 Prozent (Vorjahr: 8,6 Pro-
zent). DarUber hinaus nahm die Einwohnerzahl Hamburgs auch in 2010 weiter zu.

Der Wohnungsmarkt in Hamburg stellt sich standortbezogen durchaus unterschiedlich dar. Wahrend der
Markt in einigen stark nachgefragten Stadtteilen und Quartieren eher noch einmal enger wurde, zeigt er sich
in anderen Stadtteilen durchaus ausgewogen. Aufgrund der gleichbleibenden Prognosen, die Hamburg —
zumindest fur die nachsten Jahre — weiterhin als wachsende Stadt sehen, wird sich die Nachfrage, ahnlich
wie in anderen Metropolregionen, tendenziell weiter verbessern.
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Management Aus dem Unternehmen Konzern-Lagebericht Konzern-Jahresabschluss Weitere Informationen

1.4_ sacacwe

1.41_ Bewirtschaftung von Wohnimmobilien

SAGA und GWG bewirtschafteten im Geschaftsjahr 2010 eigene sowie von der Freien und Hansestadt
Hamburg angemietete Objekte mit einer Wohnflache von 7.860.946 mZ2. Die nahezu vollstandig innerhalb
der Grenzen Hamburgs liegenden Objekte teilen sich wie folgt auf:

Gesamt Eigener Bestand Bestand FHH
Wohnungen 129.958 128.769 1.189
Gewerbeobjekte 1.390 1.336 54
Soziale Einrichtungen 285 271 14
Garagen/Einstellplatze 19.351 19.309 42
Stellplatze 25.776 25.740 36
Arbeitnehmerwohnheime 1 1 0

Von den 128.769 Wohnungen des eigenen Bestandes sind 42.691 (33,2 Prozent) offentlich gefordert,
76.792 (59,6 Prozent) frei finanziert und 9.286 (7,2 Prozent) frei finanziert mit Preisbindung aus geftrderten
Modernisierungsmalinahmen.

Fur SAGA und GWG steht weiterhin die nachfragegerechte Entwicklung und Bewirtschaftung ihrer Wohn-
immobilien im Mittelpunkt der geschéaftlichen Tatigkeit. Sie stehen dabei fur eine sichere und sozial verant-
wortliche Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum.

Pragend fur die Hausbewirtschaftungsergebnisse der Gesellschaften ist weiter eine vorsichtige Mietenpolitik,
nach der Mietanpassungen, die aufgrund gesetzlicher Anspruchsgrundlagen zeitnah und satzungsgemaf
erfolgen, jeweils Objekt, Lage, Standort sowie soziale Einflussfaktoren bertcksichtigen. Mit ihrer Preispolitik
wirken SAGA und GWG mietpreisdampfend, sichern aber zugleich Wirtschaftlichkeit und Wettbewerbsfahig-
keit der Unternehmen.

Fur offentlich geférderten Wohnraum wird die Kostenmiete nach den Festsetzungen der Verordnung tber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Il. Berechnungsverordnung) ermittelt und ist insoweit durch die
einschlagigen Forderwege vorgegeben.

Die Mieten im frei finanzierten Wohnungsbestand orientieren sich an den jeweiligen Mittelwerten des Ham-
burger Mietenspiegels, teilweise erganzt durch Mietenkonzepte, die individuelle Voraussetzungen von
Standorten und Wohnanlagen, Qualitat der Wohnungen und die Marktlage bericksichtigen. Neben allge-
meinen Kostensteigerungen wirken sich dabei insbesondere Modernisierungen in der Mietenentwicklung
aus. Diesen stehen jedoch Standardverbesserungen und energetische Einsparungen in beachtlichem
Umfang gegenuber, die zugleich nebenkostensenkend wirken.

Im Geschéftsjahr 2010 realisierten SAGA und GWG bei eigenem, frei finanziertem Wohnraum im Wesentlichen
aus Mieterhdhungen gemal §§ 558 ff. BGB und Folgevermietungen zeitanteilige Ertragsverbesserungen
von insgesamt TEUR 7.967 bzw. in der vollen Jahresauswirkung von TEUR 11.368. Durchschnittlich betrug
die Miete fur Wohnungen der Gesellschaften 5,59 Euro je Quadratmeter und Monat, wobei sie im 6ffentlich
geforderten Bestand 5,17 Euro und im frei finanzierten Bestand 5,83 Euro betrug. Sie liegt damit insgesamt
sowohl unterhalb der Eingangsmiete fur den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau von 5,70 Euro als auch
deutlich unter den durchschnittlichen Mittelwerten des Hamburger Mietenspiegels 2010 von 6,76 Euro. Die
Mietenentwicklung bei SAGA und GWG wirkt damit im Mietenspiegel unverandert dampfend.

Bei den Erlésschmalerungen konnten die Gesellschaften infolge eines professionellen Vermietungsmanage-
ments der Geschaftsstellen und mit Unterstlitzung der wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen der Toch-
tergesellschaften das niedrige Vorjahresniveau halten. Der vermietungsbedingte Leerstand bei Wohnungen
betrug im Jahresmittel nur noch 0,3 Prozent gegenuber 0,5 Prozent im Vorjahr. Die Fluktuationsquote sank
von 8,1 auf 7,4 Prozent.
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1.4.2_

Weiter wurden die Mietrtckstande auf TEUR 7.374 (Vorjahr: TEUR 8.522) reduziert. Dabei wurden bereits
im Geschaftsjahr Forderungen von TEUR 5.035 (Vorjahr: TEUR 7.264) abgeschrieben. Die pauschalen
Wertberichtigungen auf Forderungen betrugen nach einer Auflésung von TEUR 1.002 noch TEUR 4.072
(Vorjahr: TEUR 5.074). Zum 31. Dezember 2010 werden damit Forderungen aus Vermietung von TEUR 3.302
(Vorjahr: TEUR 3.448) ausgewiesen.

Insgesamt erwirtschafteten SAGA und GWG mit der Bewirtschaftung ihrer Bestande im Geschaftsjahr 2010
Umsatzerlése von TEUR 799.322 (Vorjahr: TEUR 791.899).

Investitionen und Instandhaltung

Auch im Geschéftsjahr 2010 setzten SAGA und GWG ihre Bautatigkeit mit umfangreichen Investitionen in
die Aufwertung ihrer Wohnungsbestéande, energetische Modernisierungen sowie Qualitatssicherung in den
Wohnquartieren portfolio- und zielgruppenorientiert fort. Im Bereich Instandhaltung, Modernisierung und
fur Neubaumalinahmen wurden dabei 201,2 Mio. Euro (Vorjahr: 208,8 Mio. Euro) eingesetzt. Einen Schwer-
punkt bildete daneben die Vorbereitung weiterer Neubaumafnahmen durch umféngliche Aktivitaten bei der
Akquisition geeigneter Grundstucke, Schaffung von Baurecht und Bauvorbereitung. In diesem Zusammen-
hang wurden im Geschéftsjahr 2010 Grundsticksankaufe von TEUR 18.316 getatigt. Begonnen wurde in
2010 mit der Errichtung von 226 neuen Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Die Gesellschaften werden
die Neubauzahlen kunftig deutlich steigern.

Mit weiterhin gezielten Stadt- und Quartiersentwicklungsmalinahmen sichern die Gesellschaften Stadt-
qualitdt und das Wohnen in guter Nachbarschaft. Durch gezielte Aufwertungsmallnahmen in gewachsenen
Quartieren soll gerade auch jungeren Familien ein im Vergleich zur Abwanderung ins Umland vollwertiges
Alternativangebot bereit gestellt werden. Wie bisher werden SAGA und GWG mit gezielten Instandhaltungs-
maflnahmen, energetischer Modernisierung und Mainahmen der sozialen Stadtentwicklung insbesondere
auch die grolen Wohnsiedlungen aus den spaten 60er- bzw. 70er-Jahren zukunftsfahig weiterentwickeln.
Die ersten Projekte in MUmmelmannsberg, Osdorf und Jenfeld laufen dazu bereits.

Die demographische Entwicklung und der gesellschaftliche Wandel fuhren dazu, dass sich die Nachfrage
zugunsten kleinerer und gunstigerer Wohnungen in innenstadtorientierten Lagen zunehmend differenziert
aber auch verstarkt. Der Trend zur Singularisierung halt an. Im Rahmen ihrer Quartiersentwicklung, Moder-
nisierung und durch Neubau tragen die Gesellschaften dazu bei, gerade auch an Standorten mit hoher
Nachfrage, sozialen Verdrangungseffekten entgegenzuwirken.

Die Gesellschaften haben in den vergangenen Jahren durch energetische Modernisierung ihrer Wohnungs-
bestande auch im Uberregionalen Vergleich deutliche Reduzierungen der CO,-Emission erreicht und damit
bedeutende Beitrage zum Klimaschutz geleistet. Ungeachtet dessen wird auch kunftig die Energieoptimie-
rung wichtiger Bestandteil der Modernisierungs- und Neubautatigkeit von SAGA und GWG sein. Damit wer-
den sie weitere Impulse fur zukunftssichere, nachhaltige Entwicklungen setzen. Mit zahlreichen Pilot-Projekten
zur Nutzung und Speicherung regenerativer Energien, bei der Erprobung von Passivhausstandards oder
dem Einsatz neuer Techniken zur Energieoptimierung in den Wohnanlagen sind sie dartber hinaus Vorreiter
in der Entwicklung und Erprobung zukunftsweisender Lésungen in diesem Bereich. Insgesamt nutzen ener-
getisch optimierte Modernisierungen und NeubaumalRnahmen nicht nur dem Umweltschutz und bedeuten
ein Mehr an Wohnkomfort, sondern fuhren dartber hinaus auch zu deutlichen Ersparnissen bei den Betriebs-
kosten — womit sie unmittelbar dem Bewohner nutzen.

Von den Gesamtmalnahmen im Rahmen der Bautatigkeit 2010 wurden 17,8 Mio. Euro (Vorjahr: 20,5 Mio. Euro)
nach § 255 HGB aktiviert sowie im Bereich von Modernisierungen 95,1 Mio. Euro (Vorjahr: 97,2 Mio. Euro)
Uber den Aufwand verrechnet. Dartber hinaus fielen Aufwendungen fir Kleininstandhaltung von 43,2 Mio. Euro
(Vorjahr: 42,5 Mio. Euro) sowie fur GroRinstandhaltung von 45,1 Mio. Euro (Vorjahr: 48,6 Mio. Euro) an.
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Im Geschaftsjahr 2010 stellt sich die gesamte Bautatigkeit von SAGA und GWG wie folgt dar:

Neubau, Moderni- Moderni-

Dachgeschoss- §16.1 sierung sierung Instand- Gesamt Gesamt

aus- und -aufbau WoFG (aktiviert) (Aufwand) haltung 2010 2009

Konzern TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Wohnbauten 638 7.771 6.809 95.146 - 110.364 116.191

Geschaftsbauten - - 8 - - 8 -
Bauten und Einbauten auf

fremden Grundsticken - - - - - - 360

Anlagen im Bau 1.673 - - - - 1.673 706

Bauvorbereitung 936 - - - - 936 378

Instandhaltung - - - - 88.254 88.254 91.122

Gesamt 2010 3.247 7.771 6.817 95.146 88.254 201.235 -

Gesamt 2009 3.365 2.737 14.374 97.159 91.122 - 208.757

1.4.3_

Eigentumswohnungsvertrieb, Wohnungseigentumsverwaltung und Grundstiicksentwicklung

Im Geschéftsjahr 2010 wurden im Rahmen des Eigentumswohnungsvertriebs aus dem Bestand heraus aus-
schlieBlich Reihenhausanlagen fur den Verkauf an Mieter ausgewahlt und projektiert. So bieten SAGA und
GWG ihren Mietern — sofern diese dies winschen — zusatzlich die Option, Reihenhauser in Farmsen-Berne,
Bramfeld, Lurup, Jenfeld und Billstedt zu erwerben. Weitere Objekte aus dem Geschosswohnungsbestand
der Gesellschaften wurden auch in 2010 nicht fur den Verkauf vorbereitet.

Aufgrund der unverandert attraktiven Finanzierungsbedingungen im abgelaufenen Geschaftsjahr und der
fortwahrend hohen Nachfrage nach Immobilieneigentum in Hamburg, konnten die wirtschaftlichen Ziele des
Konzerns mit dem Verkauf von 253 Wohneinheiten an Mieter und Selbstnutzer erreicht werden. Die Ver-
kaufsquote Uber alle im Angebot befindlichen Objekte lag Ende 2010 bei 41,5 Prozent.

Neben den positiven wirtschaftlichen Ergebnisbeitragen ist der Eigentumswohnungsvertrieb dartber hinaus
auch ein wichtiger Baustein der aktiven Stadtteil- und Quartiersentwicklung. Mit dem Angebot zum Ankauf
von Reihenhausern zu erschwinglichen Preisen in gewachsenen Hamburger Stadtquartieren wird insbeson-
dere auch jungen Familien die Méglichkeit der Eigentumsbildung eréffnet und eine langfristige Einbindung
in die Stadtteile und die Nachbarschaft bewirkt.

Per 31. Dezember 2010 befanden sich 103 Eigentimergemeinschaften mit 4.451 Wohnungen in der
Wohnungseigentumsverwaltung von SAGA und GWG.

SAGA und GWG haben im Geschaftsjahr 2010 von der Freien und Hansestadt Hamburg vier unbebaute
Grundstucke mit insgesamt 5.489 m? Flache sowie bebaute Grundsttcke mit einer Flache von 24.718 m?
erworben. Letztere sind mit 63 Wohneinheiten und zwei Gewerbeobjekten bebaut. Weiter wurden am
Standort Einkaufszentrum MUmmelmannsberg bebaute Grundsticke mit einer Gesamtflache von 15.690 m?
und 264 Wohneinheiten sowie 38 Gewerbeobjekten gekauft.

Verkauft wurde ein leerstehendes Objekt in Ottensen mit 170 m? Grundstucksflache und funf Wohneinheiten
sowie einem Gewerbeobjekt. Aulerdem wurden drei unbebaute Grundsttcke mit einer Gesamtflache von
939 m? verauBert. Weiter wurde im Rahmen der Vorbereitung der Internationalen Bauausstellung (IBA) in
Wilhelmsburg ein Grundsticksflachentausch mit der Freien und Hansestadt Hamburg vorgenommen.
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GWG Gewerbe

Die GWG Gewerbe war im Geschaftsjahr eine 100-prozentige Tochter der SAGA, mit der auch ein Beherr-
schungs- und ErgebnisabfUhrungsvertrag bestand. Ihr Geschaft betreibt die GWG Gewerbe mit eigenem
Personal und in Teilbereichen geschaftsbesorgt durch die SAGA.

Auch 2010 war der Geschaftsverlauf weiterhin malgeblich durch das Modell Hamburg Sud gepragt. Seit
dem 1. Juli 2007 bewirtschaftet die GWG Gewerbe auf der Grundlage von Uber 25 Jahre laufenden Vertragen
mit der Freien und Hansestadt Hamburg insgesamt 32 Schulen im Hamburger Stden mit einer Gesamtnutz-
flache von ca. 264.000 m2. Das Modell ist als Offentlich-Offentliche Partnerschaft (OOP) nach den Grund-
satzen einer sogenannten Public-Private-Partnership (PPP) konfiguriert und beinhaltet die umfassende
Grundsanierung und das Facility-Management fur die o. g. Schulen.

Im Geschaftsjahr erwirtschaftete die GWG Gewerbe als wesentliche Ertragspositionen Umsatzerlése von
TEUR 48.351 sowie sonstige betriebliche Ertrage von insgesamt TEUR 2.249. Die Veranderung des Bestan-
des an unfertigen Leistungen erhohte sich von TEUR 1.303 in 2009 auf TEUR 2.525 in 2010. Dem standen
auf der Aufwandsseite im Wesentlichen Aufwendungen fur bezogene Leistungen, Personalaufwand und
sonstige betriebliche Aufwendungen (u. a. fur Personalkostenerstattungen an die Schulservice Hamburg
Gesellschaft fur Facility Management mbH, Hamburg) gegentber.

Insgesamt hat die GWG Gewerbe das Geschaftsjahr mit einem Ergebnis von TEUR 3.531 (Vorjahr:
TEUR 9.709) vor ErgebnisabfUhrung abgeschlossen.

SAGA Erste IG

Die SAGA Erste IG ist eine 100-prozentige Tochter der SAGA, mit der ein Beherrschungs- und Ergebnis-
abfuhrungsvertrag besteht. Sie wird von der SAGA geschéaftsbesorgt, eigenes Personal ist nicht vorhanden.

Die Gesellschaft bewirtschaftet im Wesentlichen zwei eigene Blrogebaude in Barmbek in der Poppenhusen-
und der Maurienstrale. Die Gebaude sind mit langfristigen Mietvertragen Uberwiegend an die SAGA vermietet.
Verbleibende Restflachen sind von Dritten belegt. Die Gebaude waren zum 31. Dezember 2010 vollstandig
vermietet. Mit ihrer Bewirtschaftung erzielte die Gesellschaft in 2010 Umsatzerlése von 3,2 Mio. Euro (Vor-
jahr: 3,0 Mio. Euro), die mit 2,7 Mio. Euro (Vorjahr: 2,5 Mio. Euro) auf die SAGA entfallen.

Auf der Aufwandsseite standen dem im Geschaftsjahr 2010 im Wesentlichen Zinsaufwendungen, Abschrei-
bungen sowie Aufwendungen fur die Immobilienbewirtschaftung gegenuber.

Insgesamt lag das Ergebnis der SAGA Erste |G fur 2010 vor Ergebnisabfihrung mit TEUR 433 Uber dem
Vorjahreswert von TEUR 240.

Personal

Die Anzahl der Beschaftigten (Mitarbeiter umgerechnet auf Vollzeit inkl. Auszubildende) stellt sich zum
Stichtag 31. Dezember 2010 bezogen auf die konsolidierten Gesellschaften wie folgt dar:

Gesellschaft 2010 2009
SAGA 605 582
GWG 215 245
GWG Gewerbe 44 30
SAGA Erste IG 0 0
Gesamt 864 857
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In den Zahlen sind 44 (Vorjahr: 32) Mitarbeiter enthalten, die am 31. Dezember 2010 kein Entgelt bezogen
haben. Die Anzahl der Arbeitsverhaltnisse (Kopfzahl) betrug 882 (Vorjahr: 879).

An Personalaufwendungen sind fur das Geschéaftsjahr 2010 im konsolidierten SAGA GWG Konzern angefallen:

2010 2009
TEUR TEUR
Loéhne und Gehélter 38.099 39.293
Soziale Abgaben 7.035 7.067
Aufwendungen fur Altersversorgung 243 8.431
Gesamt 45.377 54.791

In der Aus- und Weiterbildung stellten in 2010 Fachseminare zur Immobilienwirtschaft und Technik die Quali-
fizierungsschwerpunkte dar. 765 Teilnehmer nahmen an 2.211 Schulungstagen teil (Vorjahr: 662 Mitarbeiter
an 2.046 Schulungstagen).

Zum 31. Dezember 2010 waren im Konzern insgesamt 31 Auszubildende zu Immobilienkaufleuten angestellt.
Es konnten 15 von 16 in 2010 ausgelernten Auszubildenden innerhalb des Konzernverbundes SAGA GWG
ein befristetes Arbeitsverhaltnis angeboten werden. Eine Auszubildende hat das Unternehmen verlassen.

Ertragslage

Auch im Geschaftsjahr 2010 stellt sich die Entwicklung der Ertragslage des SAGA GWG Konzerns weiterhin
positiv und gegenuber dem Vorjahr noch einmal verbessert dar.

Dabei hatte die erstmalige Anwendung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) wesentlichen
Einfluss auf die Ertragslage. Aus der Anpassung an das BilMoG resultierte ein aulRerordentlicher Aufwand
von 2,2 Mio. Euro (im Wesentlichen aus Anpassung der Pensionsrickstellungen). Dartber hinaus musste

die Aufzinsung der Pensionsruckstellungen mit 6,4 Mio. Euro (Vorjahr 5,5 Mio. Euro) vom Personal- in den

Zinsaufwand umgegliedert werden.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis konnte weiter verbessert werden. Die Umsatzerl¢se aus der Haus-
bewirtschaftung stiegen bereinigt um die Umlagenabrechnung um 10,4 Mio. Euro. Dabei stiegen die Um-
satzerldése aus Mieten wiederum insbesondere aufgrund von Mietanpassungen nach §§ 558 ff. BGB und

Folgevermietungen.

Die Umsatzerldse aus dem Verkauf von Grundsticken lagen um 1,4 Mio. Euro unter dem Vorjahreswert.
Auf der Aufwandsseite sanken auch die Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke um 1,4 Mio. Euro.

Aufgrund des planmaRigen Ruckgangs der Anzahl der abgerechneten Teilleistungen bei der GWG Gewerbe
reduzierten sich die Erlése aus Betreuungstatigkeit gegentber dem Vorjahr um 18,2 Mio. Euro. Gleichzeitig
sanken dadurch die Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen um 7,2 Mio. Euro.

Mit rund 184,7 Mio. Euro (Vorjahr: 189,6 Mio. Euro) lagen die Instandhaltungsaufwendungen im Geschafts-
jahr um 4,9 Mio. Euro unter dem Vorjahresniveau.

Der Zinsaufwand lag bedingt durch die o. g. Umgliederung der Aufzinsung der Pensionsruckstellungen um
2,1 Mio. Euro Uber dem Vorjahreswert. Der Aufwand fur Altersversorgung sank u. a. durch diesen Effekt und
trotz der Umstellung der Berechnungssystematik nach dem BilMoG um 8,2 Mio. Euro.

Im Berichtsjahr fielen die Abschreibungen um 2,2 Mio. Euro geringer aus. Die Position war im Vorjahr mit
Abschreibungen auf Vermoégensgegenstande des Umlaufvermoégens von 2,0 Mio. Euro bei der GWG
Gewerbe belastet.
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Um 15,7 Mio. Euro Uber den Vorjahreswerten lagen die Aufwendungen fur Steuern. Hier war nach der Auf-
|6sung der passiven latenten Steuern im Vorjahr neben dem héheren Jahrestberschuss das Ergebnis einer
Betriebsprufung zu bertcksichtigen.

Insgesamt erzielte der SAGA GWG Konzern einen Jahresuberschuss von 133,8 Mio. Euro (Vorjahr:
127,4 Mio. Euro). Vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen Umfeldes sowie einer an Nachhaltigkeits-
grundsatzen orientierten Geschaftspolitik des Konzerns stellt sich die Ertragslage weiterhin positiv dar.

Folgende Ubersicht stellt die Konzern-Unternehmensleistung in Form der aus der Gewinn- und Verlust-
rechnung abgeleiteten Ertragspositionen und deren Verwendung dar:

2010 2009
Mio. EUR % Mio. EUR %
Entstehung Oll6YS 100,0 938,8 100,0

Umsatzerlose

(einschl. Mieten, Gebuhren, Umlagen, Zuschusse,
Verkauf von Wohnungen des Anlagevermdgens) 881,0 96,3 8941 95,2
Ubrige Ertriage

(Bestandsveranderungen, aktivierte Eigenleistungen,
sonstige betriebliche Ertréage, Zinsertrage, Ertrage

aus Beteiligungen und Ergebnisabfihrungsvertragen) 34,3 3,7 33,5 3,6
Auflésung latenter Steuern 0,0 0,0 11,2 1,2
Verwendung 915,3 100,0 938,8 100,0
Betriebs- und Heizkosten 236,3 25,8 251,5 26,8
Instandhaltungskosten 184,7 20,2 189,6 20,2
Andere Aufwendungen Hausbewirtschaftung 12,2 1,3 10,9 1,2
Personalaufwendungen 45,4 5,0 54,8 5,8
Abschreibungen 98,0 10,7 100,3 10,7
Sonstige betriebliche Aufwendungen 76,2 8,3 84,4 9,0

(einschl. Bestandsveranderungen, Verkaufsgrund-
stucke und bezogene Lieferungen und Leistungen)

Zinsaufwendungen 112,1 12,3 110,0 11,7
AuBerordentliche Aufwendungen 2,2 0,2 0,0 0,0
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag,

sonstige Steuern 14,4 1,6 9,9 1.1
Jahresiiberschuss 133,8 14,6 127,4 13,5
Finanzlage

Zum Stichtag 31. Dezember 2010 betrugen die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern TEUR 2.081.729 (Vorjahr: TEUR 2.249.390). Damit sind sie um TEUR 167.661 (= 7,45 Prozent)
gesunken. Wesentlicher Darlehensgeber bei langfristigen Darlehen ist die Hamburgische Wohnungsbau-
kreditanstalt, die tbrigen Darlehen verteilen sich mehrheitlich auf Banken und Sparkassen sowie in geringem
Umfang auf Versicherungen.

Der Bestand an langfristigen Kapitalmarktdarlehen bei SAGA GWG ohne Bertcksichtigung der Verbind-
lichkeiten gegenuber der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt war im Berichtsjahr 2010 mit durch-
schnittlich 4,39 Prozent p. a. (Vorjahr: 4,57 Prozent p. a.) zu verzinsen.

Am Kapitalmarkt entwickelten sich die Zinsen, ausgehend von 3,78 Prozent p. a. fur Inhaberschuldverschrei-
bungen mit zehn Jahren Laufzeit zu Jahresbeginn, auf 3,49 Prozent p. a. zum Jahresende. Der Hochststand
wurde im Januar mit 3,78 Prozent p. a. und der Tiefstand im August mit 2,45 Prozent p. a. erreicht.
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Konzern-Lagebericht

Bei der Beschaffung von Liquiditat gab es im gesamten Geschaftsjahr 2010 keine Einschrankungen. Nega-
tive Auswirkungen der abklingenden weltweiten Finanzkrise waren fur den Konzern nicht erkennbar. Er war
aufgrund einer strategischen Liquiditatsplanung und hoher Cashflows jederzeit in der Lage, notwendiges
Kapital zu Zinssatzen unterhalb der Wirtschaftsplanansatze einzuwerben oder Kreditrickfihrungen vorzu-
nehmen.

Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich zum 31. Dezember 2010 die Finanzlage des SAGA GWG Konzerns wie
folgt dar:

31.12.2010 31.12.2009
Kapitalstruktur TEUR % TEUR %
Eigenkapital 1.086.784 29,1 1.070.199 27,8
passiver Unterschiedsbetrag 28.038 0,8 10.864 0,3
Ruckstellungen 150.356 4,0 146.694 3,8
Verbindlichkeiten 2.464.151 66,0 2.619.816 68,0
Rechnungsabgrenzung 3.897 0,1 2.894 0,1
Gesamtkapital 3.733.226 100,0 3.850.467 100,0

In den letzten vier Jahren entwickelten sich die Kennzahlen zur Finanzlage wie folgt:

2010 2009 2008 2007
Eigenkapitalquote in % 291 27,8 24,0 23,7
Jahresiiberschuss in TEUR (= EAT) 133.793 127.404 106.540 86.197
Cashflow in TEUR 231.315 224.212 201.650 176.062
Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren 11 12 14 16
EBT in TEUR 148.178 126.089 119.745 96.809
EBIT in TEUR 256.925 233.663 230.935 213.589
EBITDA in TEUR 354.660 331.922 325.279 308.455

Bezuglich der Kapitalflussrechnung verweisen wir auf die dem Konzernabschluss beigefligte Konzern-
Kapitalflussrechnung.

Fur 2010 betrug der Konzern-Cashflow 231,3 Mio. Euro. Dabei lag der Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit bei 235,4 Mio. Euro, der aus Investitionstatigkeit betrug -67,0 Mio. Euro sowie der
aus Finanzierungstatigkeit -139,7 Mio. Euro.

Insgesamt betrug der Finanzmittelbestand am Ende des Geschéftsjahres 24,1 Mio. Euro. Er setzt sich zu-
sammen aus kurzfristigen Bankverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern,
saldiert mit flussigen Mitteln.

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaften im Konzern war zu jeder Zeit gewahrt.



4.0_

Vermogenslage

5.0_

Zum 31. Dezember 2010 stellt sich im Vergleich zum Vorjahr folgende Vermogenslage der Gesellschaften dar:

31.12.2010 31.12.2009
Vermogensstruktur TEUR % TEUR %
Anlagevermogen 3.346.096 89,6 3.453.903 89,7
Umlaufvermégen 384.615 10,3 393.868 10,2
Rechnungsabgrenzung 2.515 0,1 2.696 0,1
Gesamtvermogen 3.733.226 100,0 3.850.467 100,0

Nachtragsbericht

6.0_

Nach Ablauf des Geschaftsjahres hat die SAGA zum 1. Januar 2011 weitere 10,68 Prozent der Anteile an
der GWG erworben und halt damit nun insgesamt 67,62 Prozent der Anteile.

Daruber hinaus sind bisher in 2011 keine Ereignisse eingetreten, die fur den Konzern von wesentlicher
Bedeutung sind und zu einer veranderten Beurteilung der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens fuhren.

Chancen- und Risikobericht

Risiken, die eine Bestandsgefahrdung darstellen oder wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage haben kénnten, sind fur den SAGA GWG Konzern gegenwartig nicht erkennbar.

Das Jahr 2010 war insbesondere durch die Schuldenkrise einiger europaischer Staaten, aber ab dem zwei-
ten Quartal auch durch eine sich Uberraschend gut entwickelnde Weltwirtschaft gepragt. Unter anderem
dadurch bedingt, haben sich die negativen Arbeitsmarktprognosen zu Beginn des Jahres fur Deutschland
und fur Hamburg nicht bestatigt, so dass potenzielle negative Auswirkungen auf das Vermietungs- wie
auch auf das Verkaufsgeschaft von SAGA GWG ausgeblieben sind.

In den durch schwierige gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen gepragten letzten Jahren hat sich
der SAGA GWG Konzern mit seinem risikoadjustierten Geschéaftsmodell als wirtschaftlich erfolgreiches und
sozial verantwortliches Unternehmen positioniert. Dies schlagt sich zunehmend auch in einer kontinuierlich
positiven Ergebnisentwicklung nieder. Neben einer unverandert hohen Nachfrage nach Wohnraum wirken
sich insbesondere auch das bisherige niedrige Zinsniveau und die Nachfrage nach Eigentumswohnungen/
Reihenhausern aus dem Bestand positiv aus.

Es kam zu keiner Zeit zu Liquiditatsengpassen, da der laufende Finanzierungsbedarf grofitenteils aus dem
Cashflow gedeckt wird und fur kurzfristige Zusatzbedarfe in ausreichendem Umfang Kreditlinien zur Ver-
fugung stehen. Aufgrund eines aulerst geringen Prolongationsvolumens bei SAGA und GWG in 2011 von
rd. 44 Mio. Euro ist das hieraus resultierende Liquiditatsrisiko kurzfristig weiterhin als niedrig einzustufen.

Die Inflationsrate in den Euro-Landern lag im Dezember mit 2,2 Prozent erstmals seit mehr als zwei Jahren
wieder Uber der Zwei-Prozent-Marke. Als Folge des steigenden Inflationsrisikos ist auch die Eintrittswahr-
scheinlichkeit des Zinsanderungsrisikos hoher zu bewerten.

26 SAGA GWG Konzern-Geschaftsbericht 2010



Management Aus dem Unternehmen Konzern-Lagebericht Konzern-Jahresabschluss Weitere Informationen . .

7.0_

Im Bereich der Wohnungsvermietung konnten die vermietungsbedingten Leerstadnde im Konzerndurchschnitt
von 0,5 Prozent im Vorjahr auf nunmehr 0,3 Prozent gesenkt werden. Aufgrund der gunstigen Entwicklung
des Wohnungsmarktes Hamburg, auch im Hinblick auf die Mietenentwicklung, ist kinftig weiterhin von
einer stabilen Ergebnisentwicklung auszugehen. Gleichwohl sind die volkswirtschaftlichen Auswirkungen
der Verschuldung von Staaten, Landern und Kommunen gegenwartig noch nicht vorhersehbar.

Durch eine mogliche Erweiterung des Geschéaftsfeldes des Tochterunternehmens GWG Gewerbe im Schul-
segment ergeben sich fur den Konzern weitere Chancen in Bezug auf die Stabilisierung der Wohnquartiere
wie auch auf positive Ergebnisbeitrage. Zudem wird durch die Ausweitung der Neubautatigkeit im Woh-
nungsbau die Produktqualitat des Gesamtbestandes verbessert sowie weitere Mietpotenziale generiert.

Um die sich aus der Geschéftstatigkeit ergebenen Chancen und Risiken frihzeitig zu erkennen und zu
steuern, ist das im Konzern implementierte Risikomanagementsystem wesentlicher Bestandteil der Unter-
nehmensplanung und -steuerung. Internes Kontroll-, Controlling-, Frihwarnsystem und Chancenmanage-
ment als Systembausteine ermoglichen eine frihzeitige und ganzheitliche Identifikation von Chancen und
Risiken. RegelmaRiges Reporting und die Festlegung geeigneter MaRnahmen stellen dabei die Realisierung
bzw. Vermeidung von Chancen und Risiken sicher. Das Risikomanagementsystem ist konzernweit aufgestellt
und umfasst neben SAGA und GWG auch die verbundenen Gesellschaften.

Insgesamt beinhaltet das System zahlreiche Instrumentarien der praventiven Unternehmenssteuerung, wie
Organisationsanweisungen, Standards, Arbeitshilfen, Richtlinien, zertifizierte Software, Malnahmen der Per-
sonalentwicklung sowie Prufungen im Rahmen der internen Revision. Damit wird es den aus Gesellschafts-
zweck und Geschaftsmodell resultierenden Anforderungen gerecht und fuhrt das gleichermalien auf wirt-
schaftlichen Erfolg und soziale Verantwortung ausgerichtete Geschaftsmodell eines Bestandhalters zu einer
tendenziell risikoavers ausgerichteten Geschéaftstatigkeit. Basis der wirtschaftlichen Betrachtungen zur lang-
fristigen Unternehmensentwicklung bildet diesbezuglich das Unternehmenskonzept mit integrierter zehn-
jéhriger Planungsrechnung. Diese Planungsrechnungen werden Uber die mittelfristige Wirtschaftsplanung,
ein umfangreiches Immobilienportfoliomanagement sowie ein ausfuhrliches Berichtswesen konkretisiert.

Prognosebericht

2010 war fur den SAGA GWG Konzern nach der organisatorischen und kapitalseitigen Integration in allen
Geschéftsbereichen das erste Geschéftsjahr mit auf allen Ebenen voll integriert arbeitenden Organisationen.
Dies hat sich in der Praxis umfassend bewahrt und bildet kinftig die Basis fur die weitere Entwicklung im
Konzern. Moglichkeiten einer weiteren Optimierung der Aufbau- und Ablauforganisation werden dabei
regelmagig gepruft und Chancen dafur konsequent genutzt.

Die im Berichtsjahr Uberraschend positive Entwicklung der Wirtschaft, des Arbeitsmarktes und auch der
Wohnungsmarkte in den Ballungszentren, haben auch beim SAGA GWG Konzern zu einem verbesserten
Jahresergebnis beigetragen. Diese Entwicklung wird sich voraussichtlich kurz- bis mittelfristig nicht we-
sentlich verandern, in der Dynamik allerdings abnehmen. Das an Nachhaltigkeitsgrundsatzen orientierte
Geschaftsmodell der Gesellschaften, welches sich in Krisenzeiten bewahrt hat, wird kinftig eine weiterhin
erfolgreiche Geschaftsentwicklung erméglichen. Damit wird der Konzern auch kinftige Herausforderungen
bewaltigen, die sich aus dem Spannungsfeld zwischen den Markterfordernissen einerseits und der Verant-
wortung einer sozial, 6konomisch und 6kologisch ausgewogenen Geschaftstatigkeit andererseits ergeben.

Die Unternehmensstrategie und das Geschaftsmodell sind nach wie vor auf qualitatives und nachhaltiges
Wachstum ausgerichtet. Dabei werden sich die Konzerngesellschaften malgeblich fur den sozialen Aus-
gleich in den Wohnquartieren und im Rahmen ihrer energetischen Modernisierung und des Neubaus auch
verstarkt fur den Klimaschutz einsetzen.
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In den Folgejahren wird die SAGA weitere Geschaftsanteile an der GWG erwerben und die Beteiligung
planmalig bis auf 94,9 Prozent der Anteile ausbauen.

Eine sichere und sozial verantwortliche Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum zu
angemessenen Preisen bleibt das vorrangige Ziel der operativen Tatigkeit der Gesellschaften. Auch der
Eigentumswohnungsvertrieb an Mieter und Selbstnutzer wird weiterhin einen Beitrag zur Verbesserung
der Cashflows erbringen.

In Folge demographischer Entwicklungen und gesellschaftlichem Wandel stellt der Wohnungsmarkt in der
wachsenden Stadt Hamburg weiterhin eine Herausforderung dar. Nahezu 80 Prozent Ein- und Zwei-Perso-
nenhaushalte dominieren die Nachfrage. Das Wohnungsangebot in der Stadt ist historisch gewachsen und
weitgehend auf familiengerechten Wohnungsbau ausgelegt. In zunehmendem Malie ergeben sich aus diesen
Entwicklungen Engpass-Situationen. So ist ein starker Nachfragetberhang insbesondere nach innenstadt-
orientierten Wohnanlagen und angemessenen Mieten zu verzeichnen. Demgegenuber sehen sich die Miet-
interessenten in den sogenannten ,In-Stadtteilen” zunehmend Preissteigerungen aufgrund dieser Entwicklung
ausgesetzt, wahrend gleichzeitig in den nicht so im Fokus der Nachfrage stehenden Stadtteilen Wohnungen
vergleichsweise gunstig zu mieten sind. SAGA und GWG werden sich insoweit kinftig in der Quartiersent-
wicklung dahingehend engagieren, dass gerade auch diese Stadtteile in ihren qualitativen Lebensgrund-
lagen gestarkt und weiter entwickelt werden. Das gilt fur Freiraumgestaltung, Platze, energetische Moderni-
sierung des Bestandes, Nutzung von Neubaupotentialen, Verbesserung der Position der Schule im Quartier
und Existenzgriunderprogramme fur die Ansiedlung von Handel und Gewerbe. In der Attraktivierung dieser
Quartiere sehen die Gesellschaften langerfristig die Chance, den derzeit bestehenden sektoralen Woh-
nungsengpassen wirksam zu begegnen und durch gezielte ,Inwertsetzungsstrategien® Entlastungsraume
zu schaffen, in denen es sich gut wohnen und leben lasst.

Beispielhafte Quartiersentwicklungen dazu finden sich heute bereits in Wilhelmsburg, Mimmelmannsberg
und den innenstadtorientierten Standorten wie Barmbek, Bramfeld, Dulsberg, Hamm, Horn sowie weiteren
Wohngebieten. Ferner wird der Konzern seine Neubauaktivitaten weiter intensivieren, um insbesondere
auch im Segment geférderter und mittelpreisiger Wohnungen das Angebot in Hamburg zu verbessern und
mietpreisdampfend zu wirken. Voraussetzung dafur ist allerdings die Verflgbarkeit von Grundsticken zu
angemessenen Preisen sowie eine beschleunigte Baurechtschaffung.

Mit Blick auf die Zielgruppe von SAGA und GWG werden die Spielraume fur Mietanpassungen langerfristig
eher begrenzt sein. Dies gilt insbesondere, da die steigenden energetischen Anforderungen bei Moderni-
sierungs- und Neubauvorhaben zusatzliche finanzielle Belastungen fur die Mieter bedeuten. Die Konzern-
gesellschaften werden in Anwendung der bundesweit giltigen Regelungen ihre Investitionstatigkeit weiterhin
konsequent auf die energetische Ertichtigung des vorhandenen Wohnungsbestandes sowie auf den
Neubau ausrichten und damit neben den bereits realisierten hohen CO,-Einsparzielen weitere wesentliche
Beitrage zum Klimaschutz leisten. DarUber hinaus werden die genannten Quartiersentwicklungsmalinahmen
sowie Entwicklungsprogramme zur Sicherung der nachhaltigen Wettbewerbsfahigkeit von Growohnsied-
lungen die Ergebnisse der Gesellschaften temporar belasten.

Zusammenfassend geht der SAGA GWG Konzern von einer weiterhin positiven Entwicklung der Unternehmen
aus. Unter BerUcksichtigung der beschriebenen Einflussfaktoren werden sie ihren satzungsgemalien Auftrag,
Uber das Wohnen und die Quartiersentwicklung zum sozialen Ausgleich in der Stadt beizutragen, weiterhin

auch betriebswirtschaftlich erfolgreich ausfullen kénnen. Fur die Jahre 2011 und 2012 erwartet der Konzern
positive Jahrestberschisse etwas unter dem Niveau des Geschéftsjahres 2010.

Hamburg, 21. April 2011

Basse Hoppenstedt Dr. Krebs
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zum 31. Dezember 2010

AKTIVA 2010 2009
EUR EUR TEUR
A. ANLAGEVERMOGEN
. Immaterielle Vermdégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Software 477.088,16 545
2. Firmenwert 1.891.973,43 7.568
2.369.061,59 8.113
Il. Sachanlagen
1. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 3.266.895.928,89 3.334.051
2. Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 46.870.722,68 47.040
3. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 2.671.394,96 771
4. Grundstucke mit Erbbaurechten und Bauten Dritter 782.067,19 782
5. Bauten auf und Einbauten in fremden Grundsttcken 427.923,53 493
6. Technische Anlagen und Maschinen 63.796,00 65
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.888.065,00 3.259
8. Anlagen im Bau 3.627.113,21 0
9. Bauvorbereitungskosten 1.389.527,81 1.144
10. Geleistete Anzahlungen 9.976.609,61 0
3.335.593.148,88 3.387.605
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.143.953,75 1.144
2. Beteiligungen 6.969.907,24 6.970
3. Sonstige Ausleihungen 19.832,60 54
4. Geleistete Anzahlungen 0,00 50.017
8.133.693,59 58.185
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 3.346.095.904,06 3.453.903
B. UMLAUFVERMOGEN
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte
1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 14.454,38 14
2. Unfertige Leistungen 250.023.684,24 256.065
3. Andere Vorrate 17.961,76 21
250.056.100,38 256.100
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 3.301.561,58 3.448
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstucken 4.056.347,00 6.896
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 349.149,57 262
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 10.251.121,01 7.266
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.482.621,05 1.807
6. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 1.5627.042,47 1.318
7. Sonstige Vermogensgegenstande 16.509.953,97 20.426
37.477.796,65 41.423
lll. Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 97.081.676,83 96.345
UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT 384.615.573,86 393.868
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 2.514.598,35 2.696
BILANZSUMME 3.733.226.076,27 3.850.467




PASSIVA

Konzern-Jahresabschluss

2010

EUR

EUR

2009
TEUR

A. EIGENKAPITAL
. Gezeichnetes Kapital

179.700.000,00

179.700

Il. Gewinnriicklagen

1.
2.
3.

Gesetzliche Rucklage
Bauerneuerungsrucklage
Andere Gewinnricklagen

17.970.000,00
36.537.000,00
512.126.043,55

17.970
36.537
395.869

566.633.043,55

450.376

lll. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter

273.807.056,06

383.121

IV. Bilanzgewinn

66.644.408,89

57.002

EIGENKAPITAL INSGESAMT

1.086.784.508,50

1.070.199

B. UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER KAPITALKONSOLIDIERUNG

28.037.779,37

10.864

C. RUCKSTELLUNGEN

1.
2.
3.

Ruckstellungen fur Pensionen
Steuerrickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

93.702.205,39
6.516.451,10
50.137.284,49

93.915
7.326
45.453

150.355.940,98

146.694

D. VERBINDLICHKEITEN

1.
. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen
. Sonstige Verbindlichkeiten

O N O O wWwN

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

davon aus Steuern: EUR 1.558.528,82 (Vorjahr: TEUR 2.320)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
EUR 1.051.509,20 (Vorjahr: TEUR 1.032)

1.855.896.408,44
225.832.556,96
330.341.665,24
18.080.068,46
4.806,78
12.867.975,35
4.282.645,86
16.844.601,49

2.032.442
216.948
318.698

13.524

5
13.014
11.026
14.159

2.464.150.728,58

2.619.816

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

3.897.118,84

2.894

BILANZSUMME

3.733.226.076,27

3.850.467




fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR TEUR TEUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 800.024.370,80 792.467
b) aus Verkauf von Grundsttcken des Anlagevermégens 31.744.539,38 33.186
c) aus Betreuungstatigkeit 47.887.542,78 66.103
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.301.109,52 2.358
880.957.562,48 894.114
2. Verminderung/Erhéhung des Bestands -5.404.179,67 5.674
an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.087.769,63 1.299
4. Sonstige betriebliche Ertrage 26.483.022,72 20.947
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 431.948.532,57 452.052
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke Anlagevermogen 8.738.622,91 10.150
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 37.247.166,77 44.427
477.934.322,25 506.629
Rohergebnis 425.189.852,91 415.405
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehéalter 38.099.563,63 39.293
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 7.277.821,02 15.498
davon fur Altersversorgung: EUR 243.363,83
(Vorjahr: TEUR 8.431)
45.377.384,65 54.791
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermoégensgegenstande des 97.734.775,38 98.196
Anlagevermogens und Sachanlagen
b) auf Vermodgensgegenstande des Umlaufvermogens,
soweit diese die im Konzern Ublichen Abschreibungen
Uberschreiten 279.465,71 2.003
98.014.241,09 100.199
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 26.042.008,50 29.790
9. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertriagen 1.467.867,82 1.483
10. Ertréage aus Beteiligungen 1.884.153,75 1.618
11. Ertrége aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermoégens 2.814,74 5
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 3.366.419,45 2.464
davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 73,41
(Vorjahr: TEUR 0)
13. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 63
14. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 112.115.802,59 110.043
15. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 150.361.671,84 126.089
16. AuBerordentliche Aufwendungen/
AuBerordentliches Ergebnis 2.184.302,59 0
17. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
(Aufwand; Vorjahr: Ertrag) 12.724.919,44 -1.319
18. Sonstige Steuern 1.658.952,37 4
19. Konzernjahresiiberschuss 133.793.497,44 127.404
20. Anteile anderer Gesellschafter am Konzernergebnis 7.894.720,17 28.197
21. Einstellungen in Gewinnriicklagen
in andere Gewinnrucklagen 59.254.368,38 42.205
22. BILANZGEWINN 66.644.408,89 57.002
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Konzern-Anhang 2010

Allgemeine Angaben

Die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Hamburg (SAGA) hat zum 1. Januar 2010 weitere 18,98 Pro-
zent der Anteile der GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, Hamburg, (GWG) erworben und halt
damit nun insgesamt 56,94 Prozent. Damit hat die SAGA nicht nur die stimmrechtliche Mehrheit, sondern
ist auch kapitalseitig Hauptanteilseigner der GWG.

SAGA und GWG bilden seit 2007 einen Konzern gemal § 18 Abs. 1 AktG, und die SAGA hat als Mutterunter-
nehmen gemalk § 290 HGB einen Konzernabschluss zu erstellen.

Von der Moglichkeit, gemaf § 298 Abs. 3 HGB, den Konzern-Anhang und den Anhang des Jahresabschlusses
der SAGA zusammenzufassen, wurde kein Gebrauch gemacht.

Der Konzernabschluss 2010 ist der erste Abschluss nach dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG)
und wurde nach geltenden Vorschriften des HGB aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach der neuen ,Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen* in der Fassung vom 25. Mai 2009. Fur die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Durch die Umstellung auf die neuen handelsrechtlichen Vorschriften werden bei der Ruckstellungsbewertung
kinftige Preis- und Kostensteigerungen mit einbezogen. Ferner werden Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der ver-
gangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank verdffentlicht wird, abgezinst. Zufuhrungen
zu den Ruckstellungen aufgrund der Erstanwendung des § 253 HGB sind in der Gewinn- und Verlustrechnung
unter dem Posten , AuBerordentliche Aufwendungen* ausgewiesen.

Konsolidierungskreis

In den SAGA GWG Konzernabschluss zum 31. Dezember 2010 sind neben der SAGA die folgenden Gesell-
schaften gemal § 290 HGB einbezogen:

_ GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, Hamburg
_ GWG Gewerbe Gesellschaft fur Kommunal- und Gewerbeimmobilien mbH, Hamburg (GWG Gewerbe)
_ SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH, Hamburg (SAGA Erste IG)

Bei den ubrigen Tochterunternehmen der SAGA und der GWG Gewerbe sowie den assoziierten Unterneh-
men wurde von dem Nichteinbeziehungswahlrecht des § 296 Abs. 2 HGB bzw. § 311 Abs. 2 HGB Gebrauch
gemacht, weil diese fur ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind.

Grundsitze der Konsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Neubewertungsmethode durch Verrechnung der Anschaffungs-
kosten der Anteile mit dem anteiligen neubewerteten Eigenkapital zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung.

Der passive Unterschiedsbetrag beruht auf thesaurierten Gewinnen und hat damit Eigenkapitalcharakter.
Die Erhohung zum Vorjahr resultiert aus der Erstkonsolidierung der im Geschéftsjahr neu erworbenen
Anteile an der GWG.

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung werden gegenseitige Forderungen und Verbindlichkeiten der in
den Konsolidierungskreis einbezogenen Unternehmen gegeneinander aufgerechnet. Die Eliminierung
wurde gemalt § 303 Abs. 1 HGB von TEUR 42.119 zum 31. Dezember 2010 vorgenommen.
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Entsprechend § 305 Abs. 1 HGB werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung grundsatzlich nur
solche Aufwendungen und Ertrage ausgewiesen, welche aus dem Geschaftsverkehr mit konzernfremden
Personen resultieren. Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden die konzerninternen
Lieferungs- und Leistungsbeziehungen von TEUR 12.602 eliminiert.

Grundsitze der Bilanzierung und Bewertung

Mit Ausnahme der durch die Anwendung der Vorschriften des BilMoG erforderlichen Anderungen wurden
die Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften beibehalten. Die Vorjahresvergleichszahlen wurden mit
Ausnahme des Ausweises des passiven Unterschiedsbetrags entsprechend Art. 67 Abs. 8 Satz 2 EGHGB
nicht angepasst.

Die in den Konzernabschluss Ubernommenen Vermoégensgegenstande und Schulden sind geman §§ 300
und 308 HGB nach den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Mutterunternehmens SAGA einheitlich
bewertet worden.

Bei SAGA und GWG vorhandene und unter Anwendung der Vorschriften des § 6b EStG gebildete Sonder-
posten mit Ricklageanteil werden im Rahmen der konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
maflnahmen in der sogenannten Handelsbilanz Il eliminiert.

Die Immateriellen Vermogensgegenstande betreffen die Anschaffungskosten fur Softwareprogramme, die
planmaiig linear mit 20 bzw. 33,3 Prozent abgeschrieben werden.

Unter den Immateriellen Vermodgensgegenstanden ist weiterhin ein Firmenwert ausgewiesen, welcher aus der
Kapitalkonsolidierung der GWG Gewerbe resultierte. Diesen Firmenwert hat die Gesellschaft im Geschafts-
jahr 2010 neben der bisherigen Abschreibung mit folgender Begriindung um TEUR 5.676 auf TEUR 1.892
wertberichtigt:

Wesentliche Grundlage fur die Ermittiung des Firmenwertes der GWG Gewerbe war das Geschaft mit der
Modernisierung und Bewirtschaftung von Schulen im Hamburger Stden (Modell Hamburg Sud). Grundlage
dafur sind die mit Wirkung vom 1. Juli 2007 laufenden Vertrage mit der Schulbau Hamburg Gber Bau und
Bewirtschaftung von 32 Standorten im Hamburger Stiden. Dabei werden die Schulstandorte innerhalb der
ersten funf Vertragsjahre grundsaniert, zum Teil erneuert und anschlieBend bis zum 30. Juni 2032 bewirt-
schaftet.

Die Ertrage der GWG Gewerbe aus dem Modell Hamburg Std ergeben sich vorrangig aus der Modernisie-
rungstatigkeit, die in der Bauphase der ersten funf Jahre erfolgt. Die Bewirtschaftung hingegen weist in der
Tendenz ein weitgehend ausgeglichenes Ergebnis auf. Vor diesem Hintergrund wurde die Nutzungsdauer
des in der Konzernbilanz aktivierten Firmenwertes von bisher 15 Jahren auf funf Jahre reduziert.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten (soweit abnutzbar, vermindert

um Abschreibungen) zuziglich aufgedeckter stiller Reserven aus der Erstkonsolidierung bewertet. In den
Herstellungskosten sind Fremdkosten sowie Eigenleistungen (im Wesentlichen eigene Architekten- und Ver-
waltungsleistungen) enthalten. Zuschisse werden baukostenmindernd bertcksichtigt. Fremdkapitalzinsen
und Grundsteuern wahrend der Bauzeit werden nicht aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten sowie

mit Geschéafts- und anderen Bauten erfolgen linear unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
hochstens 70 Jahren bzw. 50 Jahren bei Neubauten sowie hdchstens 40 Jahren bei Geschafts- und anderen
Bauten. Aulkenanlagen werden mit 10 Prozent p. a. abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen, Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden unter
Anwendung der linearen Methode mit Abschreibungsséatzen von 7 bis 33,3 Prozent abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten bis zu 150 Euro werden im Jahr des Zugangs voll abge-
schrieben. Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten bis 1.000 Euro werden in einem jahrlichen Sammel-
posten (per 31. Dezember 2010: TEUR 1.096) erfasst und Uber funf Jahre linear abgeschrieben.

Die in den Finanzanlagen enthaltenen Sonstigen Ausleihungen sind zum Nominalwert bilanziert. Der Ansatz
von Anteilen an verbundenen Unternehmen, der Beteiligungen und Geleistete Anzahlungen erfolgt zu An-
schaffungskosten unter Berlcksichtigung aufgedeckter stiller Reserven bzw. mit dem niedrigeren beizu-
legenden Wert am Bilanzstichtag.
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Die im Umlaufvermdgen ausgewiesenen Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten sind mit
Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Unfertigen Leistungen handelt es sich im Wesentlichen um noch nicht abgerechnete Betriebskosten,
die zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet sind. Eine Aktivierung des Umlageausfallwagnisses
erfolgt nicht.

Andere Vorrate wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegensténde sind, soweit sie nicht abzuzinsen waren, mit dem Nomi-
nalwert unter Berlcksichtigung von stillen Reserven aus der Kapitalkonsolidierung sowie von erforderlichen
Wertberichtigungen angesetzt. Fur Mietforderungen wird erkennbaren Risiken durch Einzelwertberichtigung
Rechnung getragen, bei unterjahrigen Ansprtchen in pauschalierter Form in Abhangigkeit von der Alters-
struktur. Der Ansatz von Anspruchen auf ratierlich Uber mehrere Jahre zuflieende aktivisch anzusetzende
Instandsetzungszuschusse erfolgt mit dem Barwert.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert bilanziert.

Die Pensionsriickstellungen wurden bis 2009 nach der Teilwertmethode ermittelt. Ab 2010 entsprechen

die Werte den durch das versicherungsmathematische Gutachten mittels der sog. ,Projected-Unit-Credit-
Methode* (PUCM) ermittelten Barwerten am Bilanzstichtag. Sie berucksichtigen die SAGA- und GWG-Richt-
linien zur betrieblichen Altersversorgung, die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck sowie die
durch das RV-Altersgrenzenanpassungsgesetz 2007 geanderten Zugangsfaktoren als auch das Naherungs-
verfahren zur Berucksichtigung von Renten aus der gesetzlichen Rentenversicherung. Fur die Ermittlung
des Erfullungsbetrages wurde eine Lohn- und Gehaltssteigerung von 3,5 Prozent angesetzt. Als Zinssatz
wurde der von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte durchschnittliche Marktzinssatz fur Verpflich-
tungen mit einer Restlaufzeit von 15 Jahren von 5,15 Prozent zugrunde gelegt.

Die empfangenen, aber noch nicht abgerechneten Baukosten flieBen in die Sonstigen Ruckstellungen, weil
die Verbindlichkeiten ihrer Hohe nach ungewiss sind. Die Rickstellungen fur unterlassene Instandhaltung
werden nur fur die Monate Januar bis Marz des Folgejahres gebildet. AuBerdem wurden unter dieser Bilanz-
position fur nicht bebaubare Erbbaugrundsticke die abgezinsten kinftigen Erbbauzinszahlungen unter
Berucksichtigung von Erbbauzinsanpassungen zurtckgestellt. GemaR § 253 Abs. 2 HGB wurden die von der
Bundesbank bekanntgegebenen fristadaquaten Abzinsungssatze entsprechend der Restlaufzeit verwendet.

Die Jubilaumsruckstellungen wurden geman BilMoG ab dem Geschaftsjahr 2010 neu bewertet und mit dem
Zinssatz der Deutschen Bundesbank fur Verpflichtungen mit einer Restlaufzeit von 15 Jahren von 5,15 Prozent
aufgezinst. Dabei wurden auch Lohn- und Gehaltssteigerungen von 3,5 Prozent bericksichtigt.

Die Ubrigen Rickstellungen wurden in Hohe des Erfullungsbetrages angesetzt, der nach verninftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten werden mit den Ruckzahlungsbetragen, Rentenschulden mit den Barwerten bilanziert.

Erhaltene Anzahlungen sind aus der Sollstellung ermittelt, die um nicht geflossene Anzahlungen fir Betriebs-
und Heizkosten gekurzt ausgewiesen werden.

Nach der durch das BilMoG eingefuhrten Neukonzeption der latenten Steuerabgrenzung besteht bei den
Gesellschaften als ehemals gemeinnutzige Wohnungsunternehmen nach Saldierung von aktiven und passi-
ven latenten Steuern — insbesondere aufgrund der héheren steuerlichen Buchwerte fur wesentliche Teile des
Immobilienvermdgens — ein signifikanter aktiver latenter Steuertberhang, der in der Bilanz aufgrund des
Wahlrechts nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt wird.

Ebenso werden die aufgrund der bestehenden steuerlichen Verlustvortrage, die auf den héheren Abschrei-
bungen in den Steuerbilanzen beruhen, sich ergebenden aktiven latenten Steuern nicht angesetzt.

Erlauterungen zur Konzern-Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist aus dem Konzern-Anlagenspiegel ersichtlich.
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Konzern-Anlagenspiegel

Bruttowerte
Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungskosten Herstellungskosten
01.01.2010 Zugénge Abgange Umbuchungen 31.12.2010
EUR EUR EUR EUR EUR
. Immaterielle
Vermoégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene
Software 2.522.120,58 116.640,38 219.091,70 0,00 2.419.669,26
2. Firmenwert 9.459.867,07 0,00 0,00 0,00 9.459.867,07
3. Bezugsrechte 7.237.460,44 0,00 0,00 0,00 7.237.460,44
19.219.448,09 116.640,38 219.091,70 0,00 19.116.996,77
Il. Sachanlagen
1. Grundstucke und
grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 5.225.382.939,96 29.939.743,11 11.361.881,42 -989.274,70 5.242.971.526,95
2. Grundstucke und
grundstucksgleiche
Rechte mit Geschéafts-
und anderen Bauten 75.877.867,73 1.201.601,00 0,00 266.515,29 77.345.984,02
3. Grundstucke und
grundstucksgleiche
Rechte ohne Bauten 1.202.362,68 2.400.549,96 0,00 0,00 3.602.912,64
4. Grundstucke mit
Erbbaurechten
und Bauten Dritter 782.067,19 0,00 0,00 0,00 782.067,19
5. Bauten auf und
Einbauten in fremden
Grundstucken 1.241.819,68 0,00 5.239,86 0,00 1.236.579,82
6. Technische Anlagen
und Maschinen 781.805,49 13.893,25 82.739,59 0,00 712.959,15
7. Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 8.497.271,80 785.035,73 489.624,01 0,00 8.792.683,52
8. Anlagen im Bau 0,00 2.298.873,00 63.265,41 1.391.505,62 3.627.113,21
9. Bauvorbereitungskosten 1.144.072,66 935.952,74 0,00 -668.746,21 1.411.279,19
10. Geleistete Anzahlungen 0,00 9.976.609,61 0,00 0,00 9.976.609,61
5.314.910.207,19 47.552.258,40 12.002.750,29 0,00 5.350.459.715,30
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 25.881.456,91 0,00 0,00 0,00 25.881.456,91
2. Beteiligungen 6.969.907,24 0,00 0,00 0,00 6.969.907,24
3. Sonstige Ausleihungen 53.636,21 0,00 33.803,61 0,00 19.832,60
4. Geleistete Anzahlungen 50.017.329,70 0,00 50.017.329,70* 0,00 0,00
82.922.330,06 0,00 50.051.133,31 0,00 32.871.196,75
ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT 5.417.051.985,34 47.668.898,78 62.272.975,30 0,00 5.402.447.908,82

* konsolidierungsbedingter Abgang
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Abschreibungen Buchwerte

Kumulierte Kumulierte
Abschreibungen  Abschreibungen des  Abschreibungen auf Abschreibungen Buchwert Buchwert
01.01.2010 Geschaftsjahres Abgange 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2009
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
1.976.987,58 184.685,22 219.091,70 1.942.581,10 477.088,16 545.133,00
1.891.973,40 5.675.920,24 0,00 7.567.893,64 1.891.973,43 7.567.893,67
7.237.460,44 0,00 0,00 7.237.460,44 0,00 0,00
11.106.421,42 5.860.605,46 219.091,70 16.747.935,18 2.369.061,59 8.113.026,67
1.891.331.901,61 88.430.306,52 3.686.610,07 1.976.075.598,06 3.266.895.928,89 3.334.051.038,35
28.837.466,02 1.637.795,32 0,00 30.475.261,34 46.870.722,68 47.040.401,71
431.517,68 500.000,00 0,00 931.517,68 2.671.394,96 770.845,00
0,00 0,00 0,00 0,00 782.067,19 782.067,19
748.818,98 59.837,31 0,00 808.656,29 427.923,53 493.000,70
716.603,49 15.299,25 82.739,59 649.163,15 63.796,00 65.202,00
5.238.701,80 1.145.914,73 479.998,01 5.904.618,52 2.888.065,00 3.258.570,00
0,00 63.265,41 63.265,41 0,00 3.627.113,21 0,00
0,00 21.751,38 0,00 21.751,38 1.389.527,81 1.144.072,66
0,00 0,00 0,00 0,00 9.976.609,61 0,00
1.927.305.009,58 91.874.169,92 4.312.613,08 2.014.866.566,42 3.335.593.148,88 3.387.605.197,61
24.737.503,16 0,00 0,00 24.737.503,16 1.143.953,75 1.143.953,75
0,00 0,00 0,00 0,00 6.969.907,24 6.969.907,24
0,00 0,00 0,00 0,00 19.832,60 53.636,21
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.017.329,70
24.737.503,16 0,00 0,00 24.737.503,16 8.133.693,59 58.184.826,90
1.963.148.934,16 97.734.775,38 4.531.704,78 2.056.352.004,76 3.346.095.904,06 3.453.903.051,18
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Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31.12.2010 (§ 313 Abs. 2 HGB)

Anteil am Jahres-
Tochtergesellschaften mit unmittelbarer oder Beteiligungs- Stamm- Gesell- Eigenkapital Ergebnis- ergebnis
mittelbarer Beteiligung der SAGA, die in gesellschaft kapital schaftskapital ~ 31.12.2010 abfuhrungs- 2010
den Konzernabschluss einbezogen werden. der TEUR % TEUR vertrag TEUR
GWG Gewerbe Gesellschaft fur Kommunal-
und Gewerbeimmobilien mbH, Hamburg SAGA 100 100,00 992 X 3831
SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH,
Hamburg SAGA 7.200 100,00 7.200 X 433*
GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH,
Hamburg SAGA 150.000 56,94 348.685 26.509
Tochtergesellschaften, assoziierte Unternehmen
bzw. Beteiligungsunternehmen von untergeord- Anteil am Jahres-
neter Bedeutung mit unmittelbarer oder mittel- Beteiligungs- Stamm- Gesell- Eigenkapital Ergebnis-  ergebnis
barer Beteiligung der SAGA, die nicht in den gesellschaft kapital schaftskapital ~ 31.12.2010  abfuhrungs- 2010
Konzernabschluss einbezogen werden. der TEUR % TEUR vertrag TEUR
BCH BuroConsult Hamburg Gesellschaft fur
Personaldienstleistungen mbH, Hamburg SAGA 130 100,00 130 X 365*
CHANCE Beschaftigungs-Gesellschaft mbH
Hamburg, Hamburg SAGA 130 100,00 1.162 -42
HWC Hamburger Wohn Consult Gesellschaft fur
wohnungswirtschaftliche Beratung mbH, Hamburg SAGA 130 100,00 130 X 142
ProQuartier Hamburg Gesellschaft fur Sozial-
management und Projekte mbH, Hamburg SAGA 200 100,00 200 X 145*
SAGA [T-Services GmbH, Hamburg SAGA 100 100,00 103 X 50*
WSH Wohnservice Hamburg Gesellschaft fur
wohnungswirtschaftliche Dienste mbH, Hamburg SAGA 130 100,00 130 X 556
WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg SAGA u.GWG 2.500 29,35 6.337 3.590
AVW GmbH & Co. KG, Hamburg SAGA u.GWG 260 10,70 281 7.825
GGAB Gemeinnutzige Gesellschaft fur Alten-
und Behindertenhilfe mbH, Hamburg GWG 52 50,00 141 -190
Schulservice Hamburg Gesellschaft fur Facility GWG
Management mbH, Hamburg Gewerbe 50 100,00 50 X 212*

*vor Ergebnisabfuhrung

In dem Posten Unfertige Leistungen sind TEUR 235.052 noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.
Ihnen stehen Erhaltene Anzahlungen von TEUR 271.800 gegenuber.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen, die nicht voll konsolidiert sind, betreffen im Wesentlichen
Umsatzsteuerforderungen und Forderungen aus Ergebnisabfihrungsvertragen.

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen wie im Vorjahr
im Wesentlichen Forderungen aus Gewinnausschuttungen.
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Konzern-Jahresabschluss

Unter Sonstige Vermogensgegenstande werden Forderungen aus Jahresabrechnungen von Versorgungs-
unternehmen, der Ruckkaufwert einer abgeschlossenen Lebensversicherung sowie ratierliche Instandset-
zungszuschusse von der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt ausgewiesen.

Die Flussigen Mittel enthalten verpfandete Bankguthaben von TEUR 34.711.

In der Position Rechnungsabgrenzungsposten werden u. a. die Einmalzahlungen fur Burgschaftsgebuhren
bei Darlehen bilanziert.

Das gezeichnete Kapital des Konzerns (TEUR 179.700) ist das Grundkapital der Muttergesellschaft. Gesell-
schafterin ist mit 58,7 Prozent die HGV Hamburger Gesellschaft fur Vermogens- und Beteiligungsmanage-
ment mbH, die in 2010 Anteile von der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH) erworben hat. Die FHH halt
noch 41,3 Prozent. Die Eigenkapitalveranderungen sind im Konzern-Eigenkapitalspiegel dargestellt.

Der Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2010 31.12.2009

Mio. EUR Mio. EUR

Anteile am gezeichneten Kapital 64,6 93,1
Anteile an Rucklagen 201,3 261,9
Anteile am Gewinn 7,9 28,2
GESAMT 273,8 383,2

Zum 1. Januar 2010 ergibt sich aus der Neubewertung der Pensionsriickstellungen nach dem BilMoG
ein Zufuhrungsbedarf von TEUR 28.085. Entsprechend Art. 67 Abs.1 Satz 1 EGHGB wird von dem Wahl-
recht Gebrauch gemacht und der Zufihrungsbetrag tber 15 Jahre verteilt. Zum 31. Dezember 2010
betragt der noch nicht in der Bilanz ausgewiesene Betrag TEUR 26.212.

Die Entwicklung der Ruckstellungen ergibt sich aus dem Konzern-Ruckstellungsspiegel:

Konzern-Riickstellungsspiegel

Stand Stand
01.01.2010 Verbrauch Auflésung Zufuhrung 31.12.2010
EUR EUR EUR EUR EUR
Pensionsriickstellungen 93.914.913,00 8.288.245,84 643.546,00 8.719.084,23 93.702.205,39
Steuerriickstellungen 7.326.125,05 7.170.781,33 20.368,72 6.381.476,10 6.516.451,10
Sonstige Riickstellungen
Ausstehende Rech-
nungen Instandhaltung/
Bauleistungen 37.223.264,48 33.975.096,06 3.060.711,74 41.575.151,99 41.762.608,67
Personal- und Sozialkosten 2.457.443,00 1.339.459,69 135.761,16 1.406.232,77 2.388.454,92
Ubrige Ruckstellungen 5.772.128,42 919.855,88 970.777,80 2.104.726,16 5.986.220,90
Sonstige Ruckstellungen
gesamt 45.452.835,90 36.234.411,63 4.167.250,70 45.086.110,92 50.137.284,49
RUCKSTELLUNGEN
GESAMT 146.693.873,95 51.693.438,80 4.831.165,42 60.186.671,25 | 150.355.940,98




Der Konzern-Verbindlichkeitenspiegel zeigt die Restlaufzeiten und dinglichen Sicherheiten wie folgt:

Konzern-Verbindlichkeitenspiegel

Bilanzausweis

Davon mit einer Restlaufzeit:

davon dinglich

31.12.2010 unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert
EUR EUR EUR EUR EUR
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 1.855.896.408,44 67.157.430,92 199.472.407,09 1.589.266.570,43 780.624.237,14

(2.032.441.964,81)

(93.912.186,23)

(233.113.172,33)

(1.705.416.606,25)

(872.462.576,59)

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

225.832.556,96

5.835.272,27

22.522.593,17

197.474.691,52

118.214.599,24

(216.948.066,46) (7.009.303,33) (27.144.411,35) (182.794.351,78) (134.959.296,21)
Erhaltene
Anzahlungen 330.341.665,24 272.275.489,42 58.066.175,82 0,00 0,00
(318.697.510,60) (268.932.104,23) (49.765.406,37) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 18.080.068,46 18.033.298,15 46.770,31 0,00 0,00
(13.524.473,55) (13.470.702,86) (53.770,69) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit 4.806,78 4.806,78 0,00 0,00 0,00
(4.806,78) (4.806,78) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 12.867.975,35 9.550.542,58 3.200.652,01 116.780,76 0,00
(13.013.918,17) (8.473.843,07) (4.510.904,07) (29.171,03) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 4.282.645,86 4.282.645,86 0,00 0,00 0,00
(11.025.519,22) (7.190.830,10) (3.834.689,12) (0,00) (0,00)
Sonstige
Verbindlichkeiten 16.844.601,49 15.767.918,35 545.712,96 530.970,18 0,00
(14.159.494,58) (13.127.537,56) (499.764,21) (5632.192,81) (0,00)

GESAMTBETRAG

2.464.150.728,58
(2.619.815.754,17)

392.907.404,33
(412.121.314,16)

283.854.311,36
(318.922.118,14)

1.787.389.012,89
(1.888.772.321,87)

898.838.836,38
(1.007.421.872,80)

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Aufgliederung der Umsatzerlése von TEUR 880.958 (Vorjahr: TEUR 894.114) ist der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung zu entnehmen.

Zinszuschisse werden mit dem Zinsaufwand saldiert (TEUR 3.749; Vorjahr: TEUR 4.598).

Der Verkauf von Wohnungen des Anlagevermdgens wird nach der Bruttomethode dargestellt.

Wesentliche Positionen in Sonstige betriebliche Ertrage sind Zuschisse der Hamburgischen Wohnungs-
baukreditanstalt fur Aufwandsmodernisierung sowie Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen.

Die Grundsteuer ist nach der Il. Berechnungsverordnung umlagefahig und wird wie die Ubrigen Betriebs-
kosten unter Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung ausgewiesen.

Die Abschreibungen enthalten neben den planmagigen Abschreibungen auch aullerplanmalige Abschrei-
bungen von TEUR 3.784 infolge der Verkurzung des Abschreibungszeitraumes fur den Geschéafts- und

Firmenwert der GWG Gewerbe von 15 auf 5 Jahre.

Sonstige betriebliche Aufwendungen enthalten hauptsachlich Abschreibungen auf Mietforderungen bei
SAGA GWG und sachliche Verwaltungskosten.
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Die weiteren periodenfremden Aufwendungen und Ertréage sind branchendblich und von insgesamt unter-
geordneter Bedeutung fur die Ertragslage.

In den Zinsen und ahnliche Aufwendungen ist der Aufwand fur die Aufzinsung der Pensions- und Jubilaums-
rdckstellungen von TEUR 7.931 erstmalig fur 2010 aufgrund der Vorschriften des BilMoG enthalten.

Aus der erstmaligen Anwendung des BilMoG ergeben sich Aufderordentliche Aufwendungen von TEUR
2.184 durch die Zufuhrung zu den Pensionsrickstellungen und durch die Rucknahme der Abzinsung von
Verbindlichkeiten, da eine Abzinsung gemal BilMoG nicht mehr zulassig ist.

Die Gewinnanteile anderer Gesellschafter entfallen vollstandig auf die GWG-Beteiligungsgesellschaft mbH,
Hamburg.

Der Konzernbilanzgewinn von TEUR 66.644 resultiert Uberwiegend aus den Gewinnen der SAGA.

Sonstige Angaben

Nicht passiviert sind auf Treuhandbankkonten angelegte Mietsicherheiten sowie hinterlegte Sparbucher,
Sparurkunden und Burgschaften im Wert von TEUR 74.603 (Vorjahr: 70.211).

Die Sonstigen finanziellen Verpflichtungen des Konzerns, insbesondere aus der Neubau- und Modernisie-
rungstatigkeit, belaufen sich auf TEUR 124.847. Aus Miet- und Leasingvertragen besteht eine Verpflichtung
von TEUR 859. Die Mietvertrage haben eine Laufzeit bis langstens 2019. Aus sonstigen Vertragen besteht
zum Bilanzstichtag eine Verpflichtung von TEUR 27.286, davon TEUR 25.068 aus dem Facility-Management-
Vertrag der GWG Gewerbe. Die Grundsticksankaufsverpflichtungen aus bestehenden Erbbaurechten be-
tragen fur bebaute Grundstticke TEUR 40.112, fur unbebaute Grundsticke TEUR 628.

Nach dem zum 1. Januar 2010 erfolgten Ankauf von Geschaftsanteilen an der GWG tber TEUR 100.035
wurde der ursprunglich fur den 31. Dezember 2010 geplante Ankauf weiterer Anteile auf den 1. Januar 2011
verschoben. Durch eine gutachterliche Neubewertung der GWG wird sich der Anteilsankauf voraussichtlich
auf die Jahre 2012 und 2013 verlangern. Die Hamburger Gesellschaft fur Vermégens- und Beteiligungs-
verwaltung mbH (HGV) halt seit dem Jahr 2010 58,70 Prozent der Anteile an der SAGA. Demzufolge wird
die SAGA in den Konzernabschluss der HGV einbezogen.

Im Konzern besteht ein Receiver-Swap bei der GWG Gewerbe im Zusammenhang mit dem Projekt Hamburg
Sud. Die Forderungen aus dem Swap-Geschéft sind im Wege der Stillen Abtretung als Besicherung der Ver-
pflichtungen aus dem Bau- und Sanierungsvertrag zugunsten der Freien und Hansestadt Hamburg eingesetzt.

Der Receiver-Swap wies zum 31. Dezember 2010 einen Marktwert von TEUR 913 auf. Der Marktwert wird
durch Diskontierung der kunftigen Cashflows ermittelt. Da der Swap ausschliel’lich zu Zinssicherungs-
zwecken abgeschlossen wurde, erfolgt in Ubereinstimmung mit den §§ 246, 247 HGB keine eigenstandige
Bilanzierung dieser Vermogensposition.

Die von Vorstand und Aufsichtsrat abgegebene Entsprechenserklarung gemalt Hamburger Corporate
Governance Kodex wird im Geschaftsbericht von SAGA GWG abgedruckt. Dieser wird auf der Homepage
von SAGA GWG veroffentlicht unter:

www.saga-gwg.de/opencms/opencms/saga/pages/about/geschaeftsbericht.html.
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Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

Stabstellen 24 4
Dienstleistungen 100 12
Entwicklung und Technische Projekte 69 5
Immobilien insgesamt 583 41
davon: Zentralbereich 100 5

Geschaftsstellen 185 32

Ortliche Wohnungsverwaltung

(Hauswartorganisation) 298 4
GESAMT 776 62

Teilzeitbereinigt bedeutet dies eine durchschnittliche Mitarbeiterzahl von 805. Zusétzlich beschéaftigte der
Konzern im Durchschnitt 37 Auszubildende.

Gesamtbezlge des Vorstandes, Aufsichtsrates und der ehemaligen Vorstande:

TEUR
a) des Vorstandes (davon variable Bestandteile TEUR 167) 963
b) des Aufsichtsrates 12
c) der ehemaligen Vorstandsmitglieder und ihrer Hinterbliebenen 341

An Pensionsverpflichtungen fur ehemalige Mitglieder des Geschaftsfuhrungsorgans und ihre Hinterbliebenen
bestehen fur laufende Pensionen TEUR 2.928.

Das von dem Abschlussprufer fur das Geschaftsjahr 2010 berechnete Gesamthonorar fur den Konzern-
abschluss und die Abschlusse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen betragt TEUR 128
(ausschlieBlich Abschlussprufungsleistungen).

Mitglieder des Vorstandes

des Mutterunternehmens waren im Geschaftsjahr 2010

Lutz Basse Vorstandsvorsitzender
Willi Hoppenstedt Stellvertretender Vorstandsvorsitzender
Michael Sachs bis 14. Mai 2010

Dr. Thomas Krebs
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Mitglieder des Aufsichtsrates

des Mutterunternehmens waren im Geschaftsjahr 2010

Jutta Blankau-Rosenfeldt Senatorin Vorsitzende seit 21. April 2011
Anja Hajduk Senatorin a. D. Vorsitzende bis 5. Januar 2011
Dr. Herlind Gundelach Senatorin a. D. Vorsitzende vom 5. Januar bis 21. April 2011
Sylvia Kachel Kfm. Angestellte Stellvertretende Vorsitzende
Walter Conrads Unternehmensberater

Klaus Erxleben Kfm. Angestellter

Rudiger Steininger Senatsdirektor

Horst Moller Geschaftsfuhrer

Dr. Horst-Michael Pelikahn Senatsdirektor

Hans-Jurgen Schauenburg Geschaftsfuhrer

Karl-Heinz Wahne Kfm. Angestellter

Hamburg, 21. April 2011
SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

Basse Hoppenstedt Dr. Krebs
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fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010
2010 2009
TEUR TEUR
Konzern-Jahresuberschuss 133.793 127.404
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 97.735 98.196
Abschreibungen auf Finanzanlagen 0 63
Abnahme Pensionsruckstellungen -213 -1.451
Cashflow 231.315 224.212
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -23.006 -23.036
Abnahme der zum Verkauf bestimmten Grundsticke und anderen Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 10.171 3.419
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) der Ruckstellungen 3.875 -467
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 12.999 22.009
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 235.354 226.137
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens/immateriellen Anlagevermogens 80.747 32.774
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermoégen/immaterielle Anlagevermogen -47.669 -22.325
Auszahlung fur Investitionen in das Finanzanlagevermoégen 0 -51.470
Erwerb 4. Tranche Anteile an GWG -100.035 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -66.957 -41.021
Veranderung der (Finanz-)Kredite -139.732 -109.943
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -139.732 -109.943
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 28.665 75.173
Finanzmittelbestand am Anfang des Geschaftsjahres -4.576 -79.749
Finanzmittelbestand am Ende des Geschéftsjahres 24.089 -4.576
Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes am Ende des Geschaftsjahres
Zahlungsmittel 97.082 96.345
Kurzfristig fallige Bankverbindlichkeiten -67.158 -93.912
Kurzfristig fallige Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern -5:885 -7.009
Gewinnriicklagen Ausgleichs-
posten fur
Gezeichnetes Gesetzliche Bauerneue- Andere Gewinn- Anteile anderer Eigenkapital
Kapital Rucklage rungsricklage rucklagen Bilanzgewinn Gesellschafter insgesamt
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
01.01.2009 179.700.000,00 17.970.000,00  36.537.000,00 314.405.767,40  50.122.329,66  354.924.652,76 953.659.749,82
Anteile anderer
Gesellschafter am
Konzernergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 -28.196.604,06 28.196.604,06 0,00
Anderung Fremdanteile 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umgliederung passiver
Unterschiedsbetrag aus
der Kapitalkonsolidierung
in eigenen Posten 0,00 0,00 0,00 -10.863.517,84 0,00 0,00 -10.863.517,84
Einstellung in
Gewinnrucklagen 0,00 0,00 0,00  92.327.462,36  -92.327.462,36 0,00 0,00
Konzern-Jahresuberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 127.403.700,01 0,00 127.403.700,01
31.12.2009 179.700.000,00 17.970.000,00 36.537.000,00 395.869.711,92  57.001.963,25  383.121.256,82 1.070.199.931,99
01.01.2010 179.700.000,00  17.970.000,00 36.537.000,00 395.869.711,92  57.001.963,25  383.121.256,82 1.070.199.931,99
Anteile anderer
Gesellschafter am
Konzernergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 -7.894.720,17 -7.894.720,17 0,00
Anderung Fremdanteile 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -117.208.920,93 -117.208.920,93
Einstellung in
Gewinnrucklagen 0,00 0,00 0,00 116.256.331,63 -116.256.331,63 0,00 0,00
Konzern-Jahresuberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 133.793.497,44 0,00 133.793.497,44
31.12.2010 179.700.000,00 17.970.000,00 36.537.000,00 512.126.043,55 66.644.408,89  273.807.056,06 1.086.784.508,50
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

,Wir haben den von der SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Hamburg, aufgestellten Konzern-
abschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und Eigen-
kapitalspiegel — und den Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010
gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften liegt in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf
der Grundlage der von uns durchgefuhrten Prufung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und tber
den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriufung gemal § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Prufung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf
die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmagiger Buch-
fihrung und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prufungshand-
lungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Prifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur
die Angaben in Konzernabschluss und Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prafung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und
Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der
Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzern-
abschluss der SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Hamburg, den gesetzlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht
steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Hamburg, den 6. Mai 2011

Deloitte & Touche GmbH

Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Lorenzen ppa. Dr. WiBmann
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die Tatigkeit der Gesellschaft und ihrer Konzernunternehmen regelmalig tberwacht
und den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens beraten. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat im
Geschaftsjahr 2010 schriftlich und mandlich in insgesamt drei Aufsichtsratssitzungen und in regelmagigen
Sitzungen des Finanzausschusses Uber die Lage und die Entwicklung der Gesellschaft einschlief3lich der
Wirksamkeit der internen Risiko- und Kontrollinstrumente berichtet.

Nach Beauftragung durch die Vorsitzende des Aufsichtsrates sind der Jahresabschluss und der Lage-
bericht 2010, der Konzernabschluss nebst Konzern-Lagebericht 2010 sowie der Bericht des Vorstandes uber
die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen im Geschaftsjahr 2010 von der Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft gepruft und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen
worden.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates haben den Jahresabschluss und den Konzernabschluss zum 31. Dezem-
ber 2010 sowie den Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gepruft und sie zusammen
mit dem Lagebericht und dem Konzern-Lagebericht 2010 sowie den Berichten Uber die Jahresabschluss-
bzw. Konzernabschlussprufung in jeweils einer Sitzung des Finanzausschusses und des Aufsichtsrates
beraten. In diesen Sitzungen hat der Abschlussprifer dem Finanzausschuss bzw. dem Aufsichtsrat Uber
die wesentlichen Ergebnisse seiner Prufung berichtet.

Nach dem abschlieRenden Ergebnis der Beratungen sind Einwendungen gegen das Prifungsergebnis der
Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft nicht erhoben und der vom Vorstand aufgestellte
Jahresabschluss und der Konzernabschluss 2010 einschlielflich des Lageberichtes und des Konzern-Lage-
berichtes sowie der Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gebilligt worden.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die geleistete Arbeit.

Hamburg, den 23. Juni 2011

Der Aufsichtsrat

Senatorin Jutta Blankau-Rosenfeldt
Aufsichtsratsvorsitzende
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Entsprechenserklarung des Vorstandes und des Aufsichtsrates zum Hamburger
Corporate Governance Kodex (HCGK) in der Fassung vom 1. Januar 2010

1. Die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg (SAGA) und ihre Tochtergesellschaften

_ GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH,
_ SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH

haben im Geschéftsjahr 2010 alle Regelungen des Hamburger Corporate Governance Kodex eingehalten,
die vom Vorstand und dem Aufsichtsrat der SAGA sowie den jeweiligen Geschaftsfuhrungen zu verantworten
sind (Gliederungspunkte 3-7 des HCGK sowie deren Unterpunkte). Die Tochtergesellschaften verfigen
Uber keinen Aufsichtsrat.

2. Die weitere Tochtergesellschaft der SAGA
_ GWG Gewerbe Gesellschaft fur Kommunal- und Gewerbeimmobilien mbH,

die Uber keinen Aufsichtsrat verfigt, hat im Geschaftsjahr 2010 alle Regelungen des Hamburger Corporate
Governance Kodex eingehalten, die von der Geschaftsfihrung zu verantworten sind, mit Ausnahme
folgenden Punktes:

Ziffer 4.2.6 des HCGK

Die Vergutung der Mitglieder der Geschaftsfuhrung wird (...) im Anhang des Jahresabschlusses offen-
gelegt. Besteht die GeschaftsfUhrung nur aus einer Person, so kann auf den Ausweis verzichtet werden.

Die Geschaftsfuhrung der GWG Gewerbe war im Berichtsjahr mit einem hauptamtlichen und einem neben-
amtlich tatigen Geschaftsfuhrer besetzt. Letzterer erhalt fur seine Tatigkeit keine gesonderte Vergutung.

Die Offenlegung der Vergutung liele daher Ruckschlusse auf die Vergutung des hauptamtlichen Geschafts-
fUhrers zu. Auf sie wurde daher aus Grinden des Personlichkeitsschutzes verzichtet.

Hamburg, den 21. April 2011

Die Aufsichtsratsvorsitzende Der Vorstand
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Nachhaltigkeit als zentraler Baustein der Unternehmensstrategie

SAGA GWG steht fur eine sichere und sozial verantwortliche Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung
mit Wohnraum. Hiermit verbindet sich, neben der Bereitstellung preiswerten Wohnraums, insbesondere die
Forderung des sozialen Ausgleichs in den Quartieren zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat.
Basis dieser Ausrichtung sind eine nachbarschaftsorientierte Vermietung sowie eine aktive Gestaltung sozialer
und struktureller Entwicklungsprozesse.

In diesem Kontext ist Nachhaltigkeit in 6kologischer, sozialer und ékonomischer Hinsicht von zentraler
Bedeutung fur SAGA GWG. Dieser Anspruch wird durch zahlreiche Aktivitaten der dezentralen Geschafts-
stellenorganisation, aber auch durch das Klimaschutzkonzept, die Aktivitaten der SAGA GWG Stiftung
Nachbarschaft und eine sozial vertragliche Mietenpolitik unterlegt.

E’nergie-Strategie

Durch erhebliche Investitionen in die Energieeffizienz des Portfolios ist es dem Konzern gelungen, die
CO,-Emissionen von 1990 bis 2009 um ca. 44 Prozent zu reduzieren. Somit sind bereits heute die Ziele
der Klimaschutzkonzepte der Bundesregierung sowie der Freien und Hansestadt Hamburg, welche eine
Reduktion der CO,-Emissionen bis zum Jahr 2020 um 40 Prozent (Basis 1990) in Aussicht stellt, bezogen
auf den Wohnungsbestand von SAGA GWG erfullt. Nicht zuletzt wird hieraus deutlich, dass SAGA GWG
einen zentralen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele der Freien und Hansestadt Hamburg geleistet
hat und leisten wird.

CO,-Emissionen des SAGA GWG Portfolios
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Die Erfolge der Vergangenheit werden allerdings auch in Zukunft nicht fur ein zufriedenes Zurtcklehnen
sorgen. Vielmehr sind sie Ansporn, Klimaschutz auch weiterhin als zentralen Bestandteil der Nachhaltigkeits-
strategie zu definieren. Diesen Anspruch stutzt der Konzern mit der E®nergie-Strategie, welche auf eine
simultane Betrachtung der drei Handlungsfelder

EnergieEffizienz — EnergieEinsparung — Erneuerbare Energien

zielt. Mit dem energetischen Strukturkonzept ,SAGA GWG — Gutes Klima fur Hamburg*” differenziert sich
diese Strategie aus und bildet sodann den strategischen Handlungsrahmen fur eine ganzheitliche, aber
vor allen Dingen nachhaltige Portfolioentwicklung im Hinblick auf Energieeinsparung sowie Produkt- und
Preispolitik.

SAGA GWG Stiftung Nachbarschaft

Die im Jahre 2007 von SAGA und GWG - anlasslich des 85-jahrigen Jubilaums von SAGA — gegrindete Stif-
tung unterstreicht die auf nachhaltige Quartiersentwicklung ausgerichtete Bestandsstrategie des Konzerns.

Der ausschlieflliche und unmittelbare Stiftungszweck ist die Forderung kultureller Zwecke, des Volker-
verstandigungsgedankens, des Sports, mildtatiger Zwecke, der Bildung und Erziehung sowie der Jugend-
und Altenhilfe.

Damit leistet die Stiftung einen wichtigen Beitrag

_ zur Integration unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen in den Hamburger Wohnquartieren,
_ zu einem sozial ausgeglichenen, guten nachbarschaftlichen Verhaltnis sowie
_ zur Steigerung der Akzeptanz bestehender Unterschiedlichkeiten.

Im Geschéftsjahr 2010 hat die Stiftung 43 Projekte mit einer Summe von rd. 316 T€ im Kontext nachhaltiger
Quartiersarbeit unterstutzt.
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Die folgenden Ubersichten stellen verkirzt die wesentlichen Posten der Bilanz und der GuV aus den Einzel-
abschlussen der konsolidierten Unternehmen im Abgleich untereinander dar. Aufgrund der tabellarischen
Zusammenfassung kénnen die Positionsbezeichnungen von denen der Einzelabschlisse abweichen. Weiter
kénnen Rundungsdifferenzen auftreten. Vollstandige Jahresabschlisse der konsolidierten Gesellschaften
werden elektronisch im Handelsregister hinterlegt, konnen auf Wunsch aber auch zur Verfugung gestellt

werden.
Bilanz
SAGA GWG GWG Gewerbe SAGA Erste IG

2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Aktiva TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermogensgegenstande 455 527 0 3 22 15
Sachanlagen 1.822.989 | 1.861.215 1.187.853 | 1.203.633 592 33 27.956 28.828
Finanzanlagen 327.833 277.850 561 561 50 50
Anlagevermdgen insgesamt 2.151.278 | 2.139.592 1.188.414 | 1.204.197 664 98 27.956 28.828
Umlaufvermdgen
Zum Verkauf bestimmte Grundstucke
und andere Vorrate 174.690 183.884 60.212 58.938 14.515 12.627 638 651
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande 37.539 46.742 13.793 42.636 25.467 25.299 1 3
Flussige Mittel 49.636 13.858 6.728 6.633 40.570 75.799 148 56
Umlaufvermoégen insgesamt 261.864 244.484 80.734 108.207 80.553 113.724 786 711
Rechnungsabgrenzungsposten 1.267 1.396 1.236 1.294 12 6
BILANZSUMME 2.414.410 | 2.385.472 1.270.384 | 1.313.698 81.228 113.828 28.743 29.539
Passiva
Eigenkapital 743.929 628.439 348.685 322.176 992 992 7.200 7.200
Sonderposten mit Riicklageanteil 27.302 28.422 6.133 9.383
Riickstellungen 101.485 97.154 32.035 33.790 16.608 15.681 228 69
Verbindlichkeiten 1.539.361 | 1.629.440 882.777 947.472 62.818 97.155 21.314 22.270
Rechnungsabgrenzungsposten 2.333 2.017 753 877 811 0
BILANZSUMME 2.414.410 | 2.385.472 1.270.384 | 1.313.698 81.228 113.828 28.743 29.539
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SAGA GWG GWG Gewerbe SAGA Erste IG
2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose 605.065 601.683 227.006 224.838 48.351 67.146 3.200 2.984
Erhéhung/Verminderung des
Bestandes an unfertigen Leistungen -9.191 3.640 1.275 693 2.525 1.303 -13 38
Andere aktivierte Eigenleistungen 739 656 326 643 23 0
Sonstige betriebliche Ertrage 23.646 22.949 14.562 6.636 2.249 771 5 5
Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen 311.610 337.501 122.155 115.136 42.451 51.759 758 739
Rohergebnis 308.650 291.427 121.013 117.674 10.697 17.461 2.433 2.289
Personalaufwand 31588 37.313 11.736 15.575 2.137 1.902
Abschreibungen 62.407 65.850 31.972 30.678 8IS 2.023 872 872
Sonstige betriebliche Aufwendungen 24.119 36.775 9.676 13.466 4.271 4.058 202 226
Ertrage aus Gewinnabfuhrungs-
vertragen 5.219 1.360 0 9.851 212 220
Ertrage aus Beteiligungen 1.287 1.117 598 501
Ertrage aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens ) 5
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.045 7T 1.338 1.096 1.311 646 1 1
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 70.380 67.764 38.762 40.282 1.909 635 927 952
Ergebnis der gewdhnlichen
Geschiftstatigkeit 127.764 86.984 30.803 29.121 3.531 9.709 433 240
AuRerordentliche Ertrage 0 17.932
AuBerordentliche Aufwendungen 1.768 0 417 0
AuRerordentliches Ergebnis -1.768 0 -417 17.932
Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag 9.539 5.832 3.186 4.090
Sonstige Steuern 968 4 691 1
Aufwendungen aus Gewinnabfuhrung 8531 9.709 433 240
Jahresiiberschuss 115.490 81.148 26.509 42.962 0 0 0 0
Einstellung in Gewinnrucklagen 57.745 40.574 2.651 4.296
BILANZGEWINN 57.745 40.574 23.858 38.666
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Geschaftsstellen

Altona

Eckernférder Strale 1
22769 Hamburg

Tel.: 4 26 66-24 00
Fax: 4 26 66-24 05

Barmbek
Schwalbenplatz 18
22307 Hamburg
Tel.: 4 26 66-29 00
Fax: 4 26 66-29 05

Bergedorf

Am Guterbahnhof 8
21035 Hamburg
Tel.: 4 26 66-39 00
Fax: 4 26 66-39 05

Billstedt-Miimmelmannsberg
Steinbeker Marktstralle 87a
22117 Hamburg

Tel.: 4 26 66-36 00

Fax: 4 26 66-36 05

Bramfeld
Mutzendorpsteed 14
22179 Hamburg
Tel.: 4 26 66-37 00
Fax: 4 26 66-37 05

Dulsberg
Dulsberg-Nord 53
22049 Hamburg
Tel.: 4 26 66-31 00
Fax: 4 26 66-31 05

Eidelstedt
Ekenknick 2
22523 Hamburg
Tel.: 4 26 66-28 00
Fax: 4 26 66-28 05

Eimsbittel
Eidelstedter Weg 64
20255 Hamburg
Tel.: 4 26 66-26 00
Fax: 4 26 66-26 05

Hamm

Hammer LandstralRe 120
20539 Hamburg

Tel.: 4 26 66-38 00

Fax: 4 26 66-38 05

Harburg

Bremer Strale 24
21073 Hamburg
Tel.: 4 26 66-22 00
Fax: 4 26 66-22 05

Jenfeld

Coseler Twiete 6
22045 Hamburg
Tel.: 4 26 66-34 00
Fax: 4 26 66-34 05

Langenhorn

(im Krohnstieg-Center)
Krohnstieg 41-43
22415 Hamburg

Tel.: 4 26 66-32 00
Fax: 4 26 66-32 05
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Mitte

Konigstralle 4a
22767 Hamburg
Tel.: 4 26 66-27 00
Fax: 4 26 66-27 05

Osdorf

Bornheide 10
22549 Hamburg
Tel.: 4 26 66-25 00
Fax: 4 26 66-25 05

Rahlstedt

Rahlstedter Bahnhofstralle 23-25

22143 Hamburg
Tel.: 4 26 66-33 00
Fax: 4 26 66-33 05

Siiderelbe
Striepenweg 45a
21147 Hamburg
Tel.: 4 26 66-21 00
Fax: 4 26 66-21 05

Wandsbek
SchloBstralie 12
22041 Hamburg
Tel.: 4 26 66-35 00
Fax: 4 26 66-35 05

Wilhelmsburg
Schwentnerring 6
21109 Hamburg
Tel.: 4 26 66-23 00
Fax: 4 26 66-23 05
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