Konzernkennzahlen

(Stand: Juli 2009, Werte gerundet)

SAGA GWG vermietet rund 130.000 Wohnungen
und 1.500 Gewerbeobjekte in
etwa 80 von 105 Hamburger Stadtteilen

Konzernumsatz 850 Mio. Euro
Bilanzsumme 4 Mrd. Euro

Investitionen > 200 Mio. Euro pro Jahr

890 Mitarbeiter, darunter 42 Auszubildende

Durchschnittsmiete 5,30 Euro (netto kalt) pro m2

SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg
GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH

Unternehmenskommunikation
Poppenhusenstralie 2

22305 Hamburg

Telefon (040) 4 26 66 - 9110
Telefax (040) 4 26 66 - 9115
kontakt@saga-gwg.de
www.saga-gwg.de
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Wirtschaftlicher Erfolg und sozialer Ausgleich

I

[
o S O O Oy O R O O i N A o i
S S O O O O Y O O D O O o o
O O O 1 JJJ1 J1J SN O O [ A O S
N A O A 1 A T O O I O Jda4
O B B N O T O T O o
B O S O O O e O o o
O S U O O O YO O O DO O O o o
O N O O A o S O O o S O O o i
O o O i
o B O o I O
B i B O O I O I O O I
S A O O Y O O O O O D O O o
A O B O O O B O D O e o
U O N A O O O i S A O o

S O O O O L O U O U DO O O L U Y O O O DO O DO O
SN O A O O DO L O A O U DO O A O OO Y O L U O O B L O DO DO DO DO O A
SN U A O O O L O U O U D A O O O O [ O O D O

O N O O o
S A O A O D O o
S O O Y O B O Dy O o o
S S O o N O I O i JJd1 JJ1] i
O o N O I O A O [ O JJd4

N O S O N A O T A I S O T Y J1a4

O B Y o A O R o A I O O o

O o i N O I O i S [ O O O o

S A A B N O O I O i O S O A o i
O B N O I O i D B
11 11 O A O T A JJ J1a4
B 11 N A O R O O O O O O o I J1a4
O O Y O o S O O O o o
O O O O O O B O o o
U O N A O O O i A O o

SAGA"GWG

Mehr Hamburg




SAGA""GWG

Wirtschaftlicher Erfolg und sozialer Ausgleich

Wir haben den Wohnungsbau in Hamburg gepragt.
Jeder sechste Hamburger lebt in unseren
Wohnungen. Wir entwickeln Stadtquartiere und
starken den sozialen Ausgleich in den Wohn-
gebieten. Das sind die Voraussetzungen fur

den nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolg unseres
Unternehmens.
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Vorwort des Vorstands und der Geschéaftsfuhrung

Dr. Thomas Krebs,
Lutz Basse,

Willi Hoppenstedt,
Michael Sachs

SAGA GWG steht fur eine sichere und sozial ver-
antwortliche Versorgung breiter Schichten der
Bevolkerung mit Wohnraum. Neben der Bereit-
stellung von Wohnraum zu angemessenen Preisen
verbindet sich dies vor allem mit der Forderung des
sozialen Ausgleichs, insbesondere in den mit
stadtebaulichen und strukturellen Defiziten gekenn-
zeichneten Wohnquartieren.

Diese Grundausrichtung ist das Fundament des
Konzerns mit rund 90 Jahren Tradition und Erfah-
rung im Wohnungsbau, im Vermietungsgeschaft und
in der Stadtentwicklung. An dieser Leitlinie orien-
tieren sich seit jeher die vormals unabhangig
voneinander agierenden Unternehmen SAGA und
GWG. Attraktive und sozial stabile Quartiere sind
zum einen das Ergebnis des Engagements von
SAGA GWG und gleichermallen auch die Voraus-
setzung fur den wirtschaftlichen Erfolg. SAGA GWG
stellt sich als Konzern seiner sozialen Verantwortung
und ist zugleich wirtschaftlich darauf ausgerichtet,
eine angemessene Rentabilitat zu erzielen.

Gesellschafterin von SAGA GWG ist ausschliellich
die Freie und Hansestadt Hamburg. Die Identitat
des Konzerns und die daraus erwachsenden
Handlungsperspektiven weisen ein hohes Mal an
Ubereinstimmung zwischen den wechselseitigen
Interessen auf. Es ergibt sich fur die Hansestadt in
Verbindung mit ihrer , Tochter* SAGA GWG ein
erweitertes Rentabilitatsverstéandnis, das neben

Hamburg, im Juni 2009

%m Widts Hogpierhdh

Lutz Basse Willi Hoppenstedt
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unmittelbaren Haushaltsbeitragen insbesondere
auch die Leistungen in der Stadtentwicklung zur
Sicherung von Stadtqualitat fur die Menschen in
Hamburg umfasst. SAGA GWG ist ein strategisches
Instrument in der Stadt und fur die Stadt zur
Forderung von Wohnen, Wirtschaft und Arbeit.

Die Unternehmensstrategie und das Geschafts-
modell waren insoweit bereits in der Vergangenheit
auf qualitatives und nachhaltiges Wachstum aus-
gerichtet. Diese Leitlinien fugen sich auch heute
nahtlos ein in das revidierte Leitbild der Elb-
metropole:

~Hamburg. Wachsen mit Weitsicht.”

Wir nehmen die Uber zehn Jahre verlaufende, erfolg-
reiche Entwicklung des Konzerns zum Anlass, mit
diesem Bericht den Ruckblick auf diese Dekade mit
dem Ausblick auf die Zukunftsfahigkeit von SAGA
GWG zu verknupfen.

Yt b Aoy Lo

Michael Sachs Dr. Thomas Krebs



GruBwort der Aufsichtsratsvorsitzenden

Verbesserung
der Lebens- und
Wohngqualitat

in Hamburg

SAGA GWG ist ein junges Unternehmen mit einer
langen Tradition. In Hamburg spielt der ¢ffentliche
Wohnungsbau seit Uber achtzig Jahren eine wesent-
liche Rolle fur die Versorgung mit Wohnraum und fur
die Stadtentwicklung.

Anders als bei der Grundung der SAGA 1922
oder in der Nachkriegszeit steht heute nicht mehr
die Aufbauleistung im Vordergrund, sondern die
Entwicklung des Bestands. Unverandert aber und
so wichtig wie je sind das soziale Engagement
des Unternehmens und seine Orientierung am
Gemeinwohl.

SAGA GWG ist in fast allen Hamburger Stadtteilen
prasent. Ein Bestand von 130.000 Wohnungen
bedeutet, dass jeder siebte Hamburger Haushalt
bei SAGA GWG wohnt. In die Entwicklung seiner
Bestande investiert das Unternehmen rund

200 Mio. Euro jahrlich. Mit seinem Engagement in
den Stadtteilen leistet es einen Beitrag zum sozialen
Ausgleich und zur Lebensqualitat, von dem die
ganze Stadt profitiert. Das ,Weltquartier”, das

SAGA GWG in Wilhelmsburg gemeinsam mit der IBA
realisiert, ein zukunftsweisendes Modell fur stadte-
bauliche Modernisierung und soziale Integration, ist
sicher ein besonders herausragendes Beispiel, aber
doch nur eines unter vielen.

Seit Langem ein fester Bestandteil der Aktivitaten
von SAGA GWG ist die Férderung von Sport und
Kultur in den Stadtteilen. Mit der Grundung ihrer
,Stiftung Nachbarschaft* im vergangenen Jahr hat
sie dieses Engagement ausgebaut und um weitere
Facetten erganzt.

Den Einsatz des Unternehmens fur den Klimaschutz
mochte ich besonders herausstellen. Die energeti-
sche Sanierung des Gebaudebestands ist ein
entscheidender Baustein der Hamburger Klima-
schutz-Strategie. SAGA GWG hat mit erheblichen
Investitionen die CO,-Emissionen seines Gebaude-
bestands bereits um 40 Prozent gegenuber 1990
gesenkt. Sie nutzt die Angebote der Hamburger
Wohnungsbau-Kreditanstalt und sorgt dafir, dass
Fordergelder der Kreditanstalt fur Wiederaufbau
nach Hamburg flieRen. Rund zwei Drittel seiner
Auftrage vergibt SAGA GWG an Hamburger Unter-
nehmen, das ist ein wichtiger Beitrag fir den
Mittelstand und fur die Konjunktur. Investitionen in
die energetische Sanierung haben auch einen
wichtigen sozialen Aspekt. Die Energiekosten sind
heute schon fur viele Haushalte eine hohe Belastung
und sie werden in Zukunft weiter steigen. Von der
hoheren energetischen Qualitat der Gebaude profi-
tieren darum auch die Mieter, die dauerhaft von
Energiekosten entlastet werden.
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Anja Hajduk

Zwei eigenstandige Unternehmen zu einem zu
verbinden ist eine komplexe Aufgabe, die mehrere
Jahre in Anspruch genommen hat. Die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter von SAGA und GWG haben
sie hervorragend gemeistert. Ihrem Einsatz ist es zu
verdanken, dass ein wirtschaftlich leistungsfahiges
Unternehmen entstanden ist, das einen bedeu-
tenden Beitrag zur Verbesserung der Lebens-

und Wohnqualitat in der Freien und Hansestadt
Hamburg erbringt.

Ich gratuliere SAGA GWG zu seinen erfolgreichen

ersten zehn Jahren und winsche fur die Zukunft
alles Gute!

Anja Hajduk

Vorsitzende des Aufsichtsrats von SAGA



Meilensteine zur Konzernintegration

Meilensteine zur Konzernintegration

1999

SAGA und GWG begrunden im Juli
1999 einen Unternehmensverbund
unter einheitlicher Leitung in Form
eines Gleichordnungskonzerns
gemal § 18 Aktiengesetz. Die Unter-
nehmen bleiben rechtlich selbst-
standig, arbeiten aber auf der
Grundlage einheitlicher strategischer
Leitlinien, operativer Vorgaben und
wirtschaftlicher Grundlagen. Der

Konzern verfugt Gber einen Gesamt-
bestand von 133.263 Wohnungen
und Gewerbeobjekten.

2001

Das erste Integrationsprojekt mit
einer Vielzahl von Teilprojekten zur
Neuorganisation des Konzerns wird
weitgehend abgeschlossen. Innerbe-
triebliche Service- und Dienstleis-
tungsfunktionen werden gestrafft und
die Konzernsteuerungsinstrumente
vereinheitlicht. Wesentliche
MaRnahmen zum Kostenmanage-

ment werden umgesetzt.

2003

Mit dem Unternehmenskonzept
LSAGA GWG 2010 wird das
Geschéaftsmodell beider Unter-
nehmen auf die Verfolgung einer
nachhaltigen, qualitativen Wachs-
tumsstrategie zur Sicherung der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
und des sozialen Ausgleichs in den
Wohnquartieren ausgelegt.

2005

Nach der organisatorischen wird die
raumliche Zusammenfuhrung des
Konzerns im Verwaltungsneubau in
Hamburg-Barmbek vollzogen.

Mit der Standortentscheidung fur
Barmbek in Nachbarschaft zum
Museum der Arbeit werden die
Entwicklung der ortlichen Infra-
struktur und des Einzelhandels
gestarkt sowie malRgebliche
Impulse fur die weitere Aufwertung
des Stadltteils gesetzt.

2007

SAGA erwirbt im Laufe des Ge-
schaftsjahres 19 Prozent der
Geschéftsanteile an der GWG und
erhalt durch einen Stimmrechts-
Ubertragungsvertrag die Stimm-

rechtsmehrheit an der Gesellschaft.

Der Kaufpreis wird aus dem Cash-
flow beglichen. Fur 2007 wird
erstmals ein Konzernabschluss
gemal § 290 HGB erstellt.
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2009

Das zweite Integrationsprojekt zur
Vereinheitlichung und Harmonisie-
rung samtlicher Geschéftsprozesse
wird erfolgreich abgeschlossen.

Die Ergebnisse befinden sich in der
Umsetzung. Im Zuge der Neuord-
nung des Geschaftsstellennetzes mit
kunftig 18 Geschaftsstellen innerhalb
des Stadtgebietes werden die Wege
fur die Kunden verkurzt und die
Einheitlichkeit der Bewirtschaftung
und Kundenbetreuung von SAGA
GWG Wohnungen hergestellt.

Unterdessen vollzieht sich schritt-
weise die weitere kapitalseitige
Integration: Die SAGA hat inzwischen
38 Prozent der Geschéaftsanteile der
GWG erworben. Die Beteiligung

wird planmaRig durch den Erwerb
weiterer Anteile bis 2011 auf

94,9 Prozent aufgestockt.
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LWir sind dabei”

»Gebaudetechnik und Klimaschutz
faszinieren mich. Wir erproben
standig neue technische Konzepte,
um den Energieverbrauch unserer
Gebaude zu verringern, wie hier mit
dem Bau von Passivhausern. Seit der
Geburt meiner Tochter Sophia Marie
im Jahr 2003 ist mir noch einmal
besonders klar geworden, dass wir
uber eigene Grenzen hinaus denken
miissen — gerade beim Klimaschutz.“

Philip Schneider, Experte fur innovative Energiesparanlagen
vor einem Passivhaus in der Riedsiedlung

-
e
"
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»Oteilshoop ist fiir mich innovative
Architektur der 1970er-Jahre. Die
modernen ldeen der Planer kann

man noch heute an den groBziigig
angelegten, griinen Innenhofen
zwischen den u-formigen Hauser-
ringen erkennen.“ Im Mai 2007 feierte
Rainer Andresen seine Silberhoch-
zeit. Ein personliches Highlight in
den letzten zehn Jahren.

Rainer Andresen,
Leiter Qualitatsmanagement/Gewerbevermietung
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»Wir hier im Weltquartier helfen

uns gegenseitig. Woher wir kommen
oder welche Hautfarbe man hat,
spielen dabei wirklich keine Rolle.
Es ist schon, wie wir hier in den
letzten zehn Jahren zusammen-
gewachsen sind.“

Kausar Butt (rechts) mit ihren Kindern Kafiya, Zeeshan,
Aliya und Farooq. Bewohner im Weltquartier in Wilhelmsburg
mit Karin Kruger, Nachbarin und Freundin der Familie Butt.
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Bildung des Konzerns

Zusammen wachsen

Konzerne entstehen nicht durch bloBe Rechtsakte, und sie entstehen nicht iiber Nacht. Im
Fall von SAGA und GWG wurde das Fundament 1999 durch die Bildung eines Gleichordnungs-
konzerns mit gemeinsamen Zentralabteilungen und einer gemeinsamen Aufbauorganisation
gelegt. Die kapitalseitige Integration schuf dann 2007 das einheitliche Dach des Konzerns
SAGA GWG. Die erforderlichen Werkzeuge bildeten die Integrationsprojekte I und Il und
natiirlich die internen Ressourcen - die Kompetenzen der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Das Ende 2004 bezogene
Verwaltungsgebéude
des Konzerns in Barmbek

Der Weg zum integrierten Konzern

Die heutige integrierte Konzernstruktur — mit GWG
als Tochter der SAGA — ist das Ergebnis einer
organischen Konzernbildung, die 1999 mit der
Grundung des Gleichordnungskonzerns zweier
rechtlich eigenstandiger, stadtischer Gesellschaften
begann. Schlussphase ist die in 2009 vollzogene
Vereinheitlichung des operativen Geschaftsstellen-
netzes. Hamburgs Wohnungskonzern ist dezentral
organisiert. Zusammen mit der Verwaltung in
Barmbek wickeln die Geschéftsstellen stadtteilnah
das Geschaft der Vermietung, der Beratung und
Bewirtschaftung sowie der Instandhaltung und
Modernisierung der Wohnungsbestande ab und
engagieren sich in der Quartiersentwicklung.

SAGA GWG Konzern 10 Jahre 1999 —2009

Integrationsprojekte I + Il

In einem zweistufigen Integrationsprozess unter
Mitwirkung der Mitarbeiter des Unternehmens
wurde die komplette Aufbau- und Ablauforganisation
auf ein einheitliches Geschaftsmodell neu ausge-
richtet. Die strategischen Leitlinien des Unterneh-
mens sowie samtliche Geschaftsprozesse wurden
vereinheitlicht und umfassende Synergieeffekte in
der Immobilienbewirtschaftung realisiert. Dies
spiegelt sich in den wirtschaftlichen Ergebnissen
der Unternehmen.

Konzernstruktur SAGA GWG

‘ Vorstand/Geschiftsfiihrung

Stabsstellen

Geschiftsfelder
Immobilien Dienstleistungen Entwicklung und Technische Projekte
Bestandsbewirtschaft. Bestandsbewirtschaft. Personal und Unternehmens- . Technische
. Entwicklung .
Ost West Services planung Projekte
Bestar ilita Qualita F Unterr i Ings- Technische Projekte
Gewerbevermietung entwicklung vertrieb

Forderungsverfolgung Vertriebsférderung Persor isil Technische

Grt i altung Gebal Gstung
Geschéftsstellen WEG-Verwaltung Innere Dienste Controlling
Hamburg Ost Projektentwicklung Technischer Support
Geschaftsstellen Zentraler Einkauf Steuern

Hamburg West
Betriebsrat

Betriebswirtschaft

Finanzbuchhaltung
Versicherung
Finanzierung

Tochter- und Beteiligungsgesellschaften zur Unterstiitzung des Kerngeschaftes

Beteiligungsverwaltung

21
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Bildung des Konzerns

Der Weg zum integrierten Konzern

2009 SAGA
wird Konzernmutter
Ubernahme von Anteilen und
Stimmrechtsmehrheit an der GWG

Zusammenfassung sémtlicher
Stabs- und Linienfunktionen

3 gemeinsame Geschéftsfelder
18 gemeinsame Geschaftsstellen

1999 Gleichordnungskonzern SAGA GWG

Vorstand der SAGA in Personalunion
mit der Geschaftsfihrung der GWG

Bildung gemeinsamer Stabs- und Linienfunktionen
Unternehmensentwicklung, Recht, Personal
und Organisation, weiterhin getrennte Geschéftsstellen

1988 SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft GWG Gesellschaft fiir Wohnen und Bauen mbH
Hamburg zur Ubernahme der Wohnungsbesténde
(Umbenennung) der Neue Heimat
Vorstand Geschaftsfiihrung
12 Geschéftsstellen 8 Geschéftsstellen
1972 Vier stédtische Gesellschaften, SAGA,
D mbH I

9,
Freie Stadt GmbH und Neues Hamburg GmbH,
fusionieren unter dem Namen SAGA

1939 Neue Heimat-Gruppe
(Bildung aus GKB)

1926 Griindung der GKB
frofPrfhom PR

gesellschaft GroR-Hamburg

1922 Griindung der SAGA Gemeinniitzige
Siedlungs-Aktien-Gesellschaft Altona

SAGA GWG Konzern 10 Jahre 1999 —2009

Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und der Das Geschaftsstellennetz wird 2009 mit 18 Stand-
gesetzten Qualitats- und Verhaltensstandards galt orten hamburgweit neu aufgestellt. Dabei werden
es abzusichern. Interne Kontrollinstrumente, ein die Gebiete so zugeschnitten, dass historisch
einheitliches Controlling, ein Risikomanagement- gewachsene Uberschneidungen von SAGA und
system und eine Compliance-Organisation wurden GWG Wohnungsbestanden kunftig vermieden
implementiert. werden. Fur die Kunden gibt es eine einheitliche

Adressierung mit kompetenten Ansprechpartnern.

Geschiftsstellen-Netz und Bestand

3

N~

GS Osdorf
8.360 WE, 60 GE

/ GS Eidelstedt ) y
o ' B.777TWE,34GE
: '

‘ GS Landenhorn
( 5776 WE, 62 GE

| AV

-

( GS Bramfeld
1“ Gs Barmbeﬁc\ 8.105 WE, 59 GE

) 7.476 WE, 56 GE
J GS Dulsberg
GS Eimsbiittel 6.474 \WWE, 106 GE S Jenfeld T
6.824 WE, 121 GE A 8.088 WE, 43 GE
GSAltona 8.366 WE, 39 GE-
7.457 WE, 174 GE

GS Rahistedt
7.142 WE, 37 GE

; ~ GSHamm

[ GS Mitte 7.395 WE, 44 GE
78062 WE, 347 GE \
GS Miimmelmannsberg

Die Aktivitaten des Konzerns sind zusammengefasst
in den Geschéftsfeldern Immobilien (Real Estate),
Dienstleistungen (Corporate Services) sowie Ent-
wicklung und Verkauf (Development and Sales).
Den Geschéftsbereichen sind die Zentralabtei-
lungen, die operativ tatigen Geschaftsstellen sowie
die Tochtergesellschaften entsprechend zugeordnet.

An der Umsetzung der Mallnahmen und Ergebnisse
zur Konzernbildung aus zwei umfangreichen
Integrationsprojekten mit einer Vielzahl von Teil-
projekten waren insgesamt 200 Mitarbeiter Uber

18 Monate hinweg beteiligt. Samtliche Geschéafts-
prozesse beider Unternehmen wurden vereinheit-
licht. Eine transparente und regelgerechte

7.532 WE, 29 GE
‘\\ 9 v‘ - ;\y//‘/ ~ y
——A -
“ | N
-GS Wilhelmsburg
) . BA13WE, 127GE
)/ \ \
[ GS Siiderelbe L
6.562 WE, 77 GE Y \ GS Bergedorf .

o 5.792 WE, 35 GE

| N GS Harburg i
( 6.191 WE, 68 GE ¢

— politische Bezirksgrenzen
WE Wohneinheiten . -
GE Gewerbeeinheiten - —
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Bildung des Konzerns

Interview mit dem Vorstands-

vorsitzenden

Lutz Basse ist Vorstandsvorsitzender der Konzernmutter SAGA (Siedlungs-Aktiengesellschaft

Hamburg) und zugleich Sprecher der Geschéftsfiihrung der GWG (Gesellschaft fiir Wohnen

und Bauen mbH). Er hat seit 1999 gemeinsam mit Willi Hoppenstedt und Michael Sachs sowie

Dr. Thomas Krebs die beiden kommunalen Unternehmen zu einem integrierten Konzern

zusammengefiihrt.

Wie hat sich die wirtschaftliche Situation
des Unternehmens in den zehn Jahren

seit dem Zusammenschluss von SAGA GWG
entwickelt?

Die Entwicklung des Konzerns vollzog sich von
Anbeginn an auf einer wirtschaftlich stabilen Grund-
lage. Dabei wurden in den vergangenen zehn
Jahren umfassende Bauleistungen getatigt mit den
Schwerpunkten bei Instandhaltung und Moderni-
sierung ganzer Wohnquartiere und erganzender
Neubaumalnahmen. Die Wohnqualitat in den Stadt-
teilen wurde erhoht, dies alles aus eigener Kraft und
ohne die Gesellschafterin zu belasten. Gelungen ist
dies mit einer an Nachhaltigkeitsmafstaben ausge-
richteten Geschafts- und Finanzpolitik, die zu einer
maRgeblichen Verbesserung der Kapital- und
Finanzstruktur der Unternehmen und einer Starkung

des Eigenkapitals gefuhrt haben. So konnte im
Verlauf dieser Zeit der Unternehmenswert um
annéhernd 2 Mrd. Euro gesteigert werden.

Die Jahresuberschusse stiegen von anfanglich

5,5 Mio. Euro auf rund 100 Mio. Euro. Stabile
Cashflows sichern in dem Zusammenhang die
Wettbewerbsfahigkeit und begrenzen Zukunfts-
risiken auch unter schwieriger werdenden Rahmen-
bedingungen.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse steht SAGA
GWG fur eine sichere und sozial verantwortliche
Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit
Wohnraum, sichert Stadtqualitat durch hohe Investi-
tionen und ist in der Lage, der Gesellschafterin auch
in den kommenden zehn Jahren rund eine Milliarde
Euro haushaltswirksam zur Verfugung zu stellen.

Wie wird sich nach Ihrer Einschétzung die
gegenwiirtige globale Finanzmarkt- und Wirt-
schaftskrise auf Ihr Unternehmen auswirken?

Die Wirtschaftskrise wird auch den Arbeitsmarkt
belasten. Bei uns wird sich in der Folge die Nach-
frage verringern, die Preissensibilitat unserer Kunden
wird steigen, es wird sicherlich auch Mietausfalle
geben. All dies wird sich 2010 auf unserem Markt
schmerzhaft bemerkbar machen. Dieses Unter-
nehmen ist jedoch schon immer risikoadjustiert
gesteuert worden und wir kennen auch die unter-
schiedlichen wirtschaftlichen Zyklen. Wir verfigen
Uber ein gutes Risikoprofil und nutzen unsere
Cashflows von jahrlich annahernd 200 Mio. Euro zu
einem steten Risikoausgleich — diese Vorsorge-
mechanismen in unserem Geschaftsmodell geben
uns heute Stabilitat.

SAGA GWG Konzern 10 Jahre 1999 —2009

Lutz Basse

In einer sich dynamisch wandelnden
Stadtgesellschaft wird die Integration von
Menschen mit unterschiedlicher sozialer und
kultureller Herkunft zunehmend eine
Aufgabe der Stadtentwicklung. Wie stellt
sich SAGA GWG dieser Herausforderung?

Als Hamburgs grofler Wohnungsanbieter ist es un-
sere Aufgabe, nicht nur die Wohnungsvermietung zu
organisieren, sondern in erweitertem Sinne durch-
aus auch Lebenswelten zu gestalten und ganze
Stadtquartiere zu entwickeln. Dartber wollen wir ein
hohes Mal} an Wohnzufriedenheit erreichen fur
Menschen aus unterschiedlichen sozialen Schichten
und unterschiedlicher ethnischer Herkunft.

Unser Konzern unterstutzt mit seinen Geschafts-
stellen in allen wichtigen Stadtteilen sowie durch
unsere Tochtergesellschaft ProQuartier solche
Prozessentwicklungen in der Quartiersgestaltung
mit Bewohnerbeteiligung und Engagement fur
soziale Projekte, Kunst und Kultur sowie Sportveran-
staltungen in den Stadtteilen. Metropolregionen wie
Hamburg mussen davon ausgehen, auch in der
Zukunft erhebliche soziale Integrationsleistungen zu

25



Bildung des Konzerns

erbringen. Dazu gehoren die Felder des demografi-
schen Ausgleichs, also die Integration von Alt und
Jung, die Integration von Mietern mit Migrationshin-
tergrund und das nicht nur auf den Wohnungs-
markten und in der Stadtentwicklung, sondern
daruber hinaus auch bei Bildung, Ausbildung und
im Arbeitsmarkt.

SAGA und GWG sind nicht erst seit zehn
Jahren erfolgreich im Markt tétig. Beide
Gesellschaften haben eine lange Hamburger
Tradition. Wie ordnen Sie diesen anhal-
tenden Erfolg ein?

In der Tat steht der heutige Konzern mit einer bald
90-jahrigen Geschichte in einer langen Tradition.

In der Griindungsphase in den 1920er-Jahren wurde
mit groRer sozialer Verantwortung begonnen, die
Wohnungsnot zu lindern und in der damaligen
Weltwirtschaftskrise Arbeit zu schaffen. Fur diese
Aufgabe engagierten sich herausragende
Personlichkeiten als Grunder und Stadtplaner wie
Max Brauer, Grindungsvater der SAGA, sowie
Baumeister wie Gustav Oelsner in Altona und

Fritz Schumacher in Hamburg. Gemeinsam haben
sie hervorragende Zeugnisse modernen Wohnungs-
baus mit menschlichem Geprage geschaffen.

Nach dem Krieg standen beide Gesellschaften im
zerstérten Hamburg vor der groen Herausforde-
rung, aus sich selbst heraus, ohne ausreichende
Kapitalausstattung, innerhalb kurzester Zeit massiv

Wohnraum zu schaffen. Dies leitete die Wiederauf-
bauphase ein, in der zwar die Wohnungsnot umfas-
send gelindert wurde, was aber angesichts des
schnellen Wachstums zu Defiziten in der Produkt-
qualitat fuhrte. Erst vor rund 20 Jahren konnte damit
begonnen werden, die Sanierung und Moderni-
sierung des vorhandenen Wohnungsbestandes
umfassend in Angriff zu nehmen und auf das
angemessene und wettbewerbsfahige Niveau von
heute zu bringen.

Was gab 1999 den Anlass, SAGA und GWG
zusammenzufiihren? Warum zunéchst als
Gleichordnungskonzern?

Beide Gesellschaften, SAGA und GWG, hatten die
Freie und Hansestadt als gemeinsame Gesellschaf-
terin, hatten gleichgelagerte unternehmenspoliti-
sche Ziele, waren durchaus vergleichbar in der
Organisation, aber unterschiedlich in ihrer Herkunft
und historischen Verankerungen. SAGA war die
geborene Gesellschaft, GWG die erkorene. GWG
Ubernahm 1989 die Wohnungsbestande der Neue
Heimat-Gruppe in Hamburg. Im Zusammenschluss
beider Unternehmen wurden erhebliche Vorteile
gesehen bei der Starkung der Rolle des Konzerns in
der Quartiersaufwertung und Stadtentwicklung,
aullerdem bei der Optimierung der Bewirtschaftung,
bei der Intensivierung von Investitionsbestrebungen
und bei der Verbesserung von Kostenstrukturen und
Servicequalitdt mit dem Ergebnis von mehr Wohnzu-
friedenheit. All dies hat sich auch eingestellit.

Der Gleichordnungskonzern war dabei das Instru-
ment, beide Unternehmen unter einheitlicher Leitung
behutsam zu integrieren, ohne dass es zu Verwer-

fungen in der Kundenzufriedenheit oder zu Identitats-
verlusten bei den Mitarbeitern gekommen ist, die
eine ausgezeichnete Arbeit in den jeweiligen Gesell-
schaften geleistet haben. Im Ergebnis wurden zu-
nachst die Zentralabteilungen beider Unternehmen
zusammengefuhrt und einheitlich ausgerichtet. In
diesem Jahr wird abschlielend das Geschéaftsstellen-
netz reorganisiert, die Bestande zusammengefihrt,
so dass unsere Kunden kunftig in 18 Geschafts-
stellen Wohnungen von SAGA und GWG aus einer
Hand anmieten kénnen und auch ihre Ansprech-
partner finden fur die Bewirtschaftung und fur alle
Fragen zum Mietverhaltnis. Unsere seit 1999 regel-
magig durchgefuhrte jahrliche Wohnzufriedenheits-
analyse bestatigt die damalige Entscheidung
umfassend und ist Beleg fur die Richtigkeit dieser
Schrittfolge.

SAGA GWG ist in Hamburg ein wichtiger
Auftraggeber und eine Konjunkturstiitze fiir
das Handwerk. Wie werden sich die MaB-
nahmen zur Instandhaltung und Modernisie-
rung von Wohnraum - z. B. CO,-reduzierende
MaBnahmen - in den ndchsten Jahren
entwickeln?

SAGA GWG ist in der Tat einer der groRten Auftrag-
geber fur den Mittelstand und das regionale
Handwerk in Hamburg und im Umland. Auch wenn
dies in Zeiten wirtschaftlicher Prosperitat nicht
immer so wahrgenommen wird. FUr unsere Auftrag-
nehmer ist es aber insbesondere in Zeiten der
Rezession wichtig zu wissen, dass sie bei SAGA
GWG mit einem Vergabevolumen von mehr als
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200 Mio. Euro jahrlich sicher rechnen konnen.
Dies gilt umso mehr, als wir uns gerade auch in
wirtschaftlich schwierigeren Zeiten durchaus anti-
zyklisch verhalten, soll heillen: mehr investieren,
zukaufen, Quartiere aufwerten. Fur die Stadt
gehdren wir damit zu den nachhaltig operierenden
grolden regionalen Auftraggebern, die die lokale
Wirtschaft stutzen.

Als Stadtentwicklungspartner werden wir dies

auch weiterhin absichern und planen, innerhalb
der nachsten 10 Jahre rund 2,5 Mrd. Euro in die
Bestands- und Quartiersentwicklung zu investieren.

Dabei verweise ich auch auf unsere Offentlich-
Offentliche Partnerschaft mit der Schulbehérde, bei
der unser Tochterunternehmen GWG Gewerbe in
Hamburgs Studen 32 Schulen modernisiert und
teilweise neu baut sowie im Rahmen langfristiger
Vertrage bewirtschaftet.

Auch unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten ist unser
Engagement bei der energetischen Modernisierung
unseres Wohnungsbestandes zu sehen, das zu
einer erheblichen Verminderung des CO»-Ausstol3es
gefuhrt hat. Von 1990 bis 2007 konnten wir den CO,-
Ausstol’ Uber den gesamten Wohnungsbestand um
mehr als 40 Prozent verringern. Damit haben wir die
Einsparziele des Kyoto-Protokolls bereits heute
deutlich Ubertroffen. Dennoch arbeiten wir unver-
mindert weiter an Verbesserungen zur energeti-
schen Effizienz unserer Bestande und beteiligen uns
an Projekten zur Nutzung von regenerativen
Energien.
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Erfolge der langfristigen

Geschaftspolitik

SAGA GWG hat in den vergangenen zehn Jahren als Konzern seine Leistungsfahigkeit unter

Beweis gestellt. Im Sinne einer ,,Stadtrendite® wurden nennenswerte Beitrdge an den

Hamburger Haushalt geleistet und mit hohen Investitionen in die Aufwertung von Wohnungs-

bestdnden und Stadtquartieren die Wohnraumversorgung in Hamburg verbessert und der

soziale Ausgleich in den Wohnquartieren gestéarkt.

Das auf Qualitat und Nachhaltigkeit ausgerichtete
Geschéaftsmodell von SAGA GWG folgt in seiner
Intention dem standortpolitisch motivierten Leitbild
,Hamburg. Wachsen mit Weitsicht®. Die guten
wirtschaftlichen Ergebnisse in den zurlckliegenden
Jahren haben deutlich gemacht, dass der Konzern
den standort-, wohnungs- und haushaltspolitischen
Anforderungen, die die Freie und Hansestadt an

ihr Wohnungsunternehmen stellt, gleichermalen
gerecht geworden ist. Im Mittelpunkt aller Aktivitaten
standen und stehen dabei die verantwortungsvolle
und nachhaltige Entwicklung von Vermoégenswerten
sowie die Bereitstellung zukunftsfahiger und
lebenswerter Wohngebiete. Es waren vor allem

die konsequent verfolgten Konsolidierungs- und
Wachstumsstrategien, die in den vergangenen zehn
Jahren zu stetig verbesserten betriebswirtschaftli-
chen Ergebnissen im Konzern fuhrten. Erzielte
SAGA GWG im Jahr 1999 noch einen Uberschuss
von 5,5 Mio. Euro, so stieg dieser in den folgenden
Jahren kontinuierlich an und erreichte 2008 auf
Konzernebene konsolidiert — nach der im Jahr 2007
erfolgten kapitalseitigen Integration beider Unter-
nehmen — einen Wert von 106,5 Mio. Euro.

Nachhaltigkeit als Erfolgsformel

Der wirtschaftliche Erfolg von SAGA GWG hat seine

Ursache vor allem in einer auf Langfristigkeit und
Nachhaltigkeit ausgerichteten Geschaftspolitik.

Ausdruck dieses Erfolgs ist unter anderem eine im
Branchenvergleich tberdurchschnittlich hohe
Investitionstatigkeit zur Aufwertung von Wohnungs-
bestanden und Stadtquartieren. So wurden seit
1999 jedes Jahr durchschnittlich rund 260 Mio. Euro
fur die Bestandsentwicklung aufgewendet. Entspre-
chend der ganzheitlichen Investitionsstrategie
standen die durchgefuhrten Mallinahmen dabei
immer im Stadtteil- und Quartierszusammenhang.
Bei alledem ist es SAGA GWG gelungen, die
Balance zwischen dem sozialen Ausgleich in den
Wohnquartieren und der Wirtschaftlichkeit der
Investitionen herzustellen.

Beitrag fiir den Haushalt Hamburgs

Der Erfolg kommt dartber hinaus in den hohen,
gutachterlich bestatigten Steigerungen des Unter-
nehmenswertes zum Ausdruck. Durch diese
nachgewiesene Wertsteigerung wird SAGA GWG
seinem selbst formulierten Ziel gerecht, einen
bedeutenden Beitrag zur langfristigen Vermogens-
entwicklung der Freien und Hansestadt Hamburg zu
leisten. Daruber hinaus hat SAGA GWG in den
Jahren zwischen 1999 und 2008 in betrachtlichem
Umfang zur Finanzierung des 6ffentlichen Haushalts
von Hamburg beigetragen. Addiert ergibt sich fur
den Zehn-Jahres-Zeitraum ein Haushaltstransfer-
Volumen von insgesamt rund 390 Mio. Euro.
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Ole von Beust

»SAGA GWG spielt nicht nur eine sehr wichtige Rolle fiir die Versorgung der
Hamburgerinnen und Hamburger mit Wohnraum, besonders fiir Haushalte mit
geringem Einkommen. Das Unternehmen will seinen Mieterinnen und Mietern neben
hochwertigen Wohnungen auch ein gutes Umfeld in stabilen Nachbarschaften und
lebenswerten Quartieren bieten. Mit seinen zahireichen Aktivitéten in den Stadt-
teilen, wie der Kultur- und Sportférderung, unterstiitzt es den sozialen Zusammen-
halt und die Entwicklung unserer Stadt. SchlieBlich leistet SAGA GWG mit
umfangreichen Investitionen in die Sanierung ihres Wohnungsbestands auch einen
wichtigen Beitrag fiir den Klimaschutz. Das Unternehmen ist damit ein bedeutender
Auftraggeber fiir den Hamburger Mittelstand.

Mit dem Zusammenwachsen von SAGA und GWG ist ein leistungsfiahiges und erfolg-
reiches Wohnungsunternehmen entstanden, das sich auf vielféiltige Weise fiir
unsere Stadt engagiert. Auf die bewéhrte Partnerschaft von Stadt und stadtischem

Wohnungsunternehmen werden wir auch kiinftig bauen.*

Ole von Beust

Erster Biirgermeister der Freien und Hansestadt Hamburg
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Christa Goetsch

»Als Schulsenatorin freue ich mich, dass sich SAGA GWG seit dem 1. Juli 2007
im Rahmen des ,Modells Hamburg Siid‘ im Schulbau engagiert. An diesem Tag
hat die Konzerntochter GWG Gewerbe Bau und Bewirtschaftung von 32 Schulen
aus dem Hamburger Siiden iibernommen. Innerhalb von fiinf Jahren werden

alle Schulen grundsaniert und Zubaubedarfe realisiert, iiber 25 Jahre werden die
Schulen baulich unterhalten und bewirtschaftet.

Die bisherige Resonanz der Schulen ist iiberaus positiv. Durch qualitativ gute und
optisch ansprechende Schulgebéude profitiert die gesamte Schulfamilie. Es werden
die Lern- und Lehrbedingungen der Schiilerinnen, Schiiler und Lehrkréfte verbessert
und die Schule kann sich leichter dem Stadtteil 6ffnen. Die vertragliche Partner-
schaft zwischen Stadt und GWG Gewerbe erhoht die Attraktivitédt der Quartiere fiir
Familien, wovon auch SAGA GWG als Wohnungsunternehmen profitiert. Ich méchte
mich herzlich fiir die vertrauensvolle und gute Zusammenarbeit bedanken.*

Ihre
Christa Goetsch

Zweite Biirgermeisterin und
Senatorin fiir Schule und Berufsbildung der Freien und Hansestadt Hamburg

SAGA GWG als immobilienwirtschaftliches
Kompetenzzentrum

Der Unternehmensverbund SAGA GWG hat sich seit
1999 im Rahmen zahlreicher Projekte den Ruf eines
immobilienwirtschaftlichen Kompetenzzentrums
erworben. Dies gilt in besonderer Weise fur das
Pilotprojekt Hamburg Sud, bei dem die GWG
Gewerbe seit dem 1. Juli 2007 fur insgesamt

25 Jahre die Bewirtschaftung von 32 Schulen mit
einer Gesamtnutzflache von 255.000 Quadratmetern
Ubernommen hat. Neben der Bewirtschaftung fuhrt
GWG Gewerbe in den ersten funf Jahren aulerdem
umfangreiche Neubau- und Sanierungsmalinahmen
an den Schulgebauden durch. Allein das dafur
erforderliche Finanzvolumen wird auf rund 270 Mio.
Euro beziffert.

Das Projekt verknupft in auBerordentlicher Weise
MaBnahmen zur Quartiersentwicklung im
Wohnungssegment mit denen der Schulstandort-
entwicklung. Auf diese Weise gewinnen die
Wohnquartiere fur Familien deutlich an Attraktivitat
und I6sen damit signifikante Synergieeffekte im
Kerngeschaft aus. Die von der Verknupfung beider
Malnahmen ausgehenden stabilisierenden
Wirkungen an den jeweiligen Standorten erhéhen
aullerdem die Lebensqualitat in der Freien und
Hansestadt Hamburg, wie die positive Entwicklung
am Standort MaretstraBe eindrucksvoll belegt.

Dartber hinaus entsteht in Kooperation zwischen
der Stadt Hamburg und der Internationalen Bauaus-
stellung Hamburg GmbH (IBA) die Tor-zur-Welt-
Schule in Wilhelmsburg, die Teil eines Stadtteil-
Schulzentrums — eines sogenannten Community
Centers — sein wird. Bei Letzterem handelt es sich
um eine Stadtteil-Begegnungsstatte, die mit
Ubungsraumen, Tonstudio, Fotolabor, Gruppen-
raumen fur Stadtteilinitiativen und Beratungsange-
boten sowie einer Cafeteria ausgestattet wird und

SAGA GWG Konzern 10 Jahre 1999 —2009

damit zu einer besseren Integration von Schul- und
Stadtteilleben beitragen kann. Im Interesse einer
Verringerung der CO»-Emissionen wird bei der
Errichtung des Centers besonderes Augenmerk auf
die energetische Optimierung gelegt.

Flankierende Projekte als Ergénzung

Mit Blick auf das Jahr 2013, in dem sowohl die Inter-
nationale Bauausstellung als auch die Internationale
Gartenschau (IGS) stattfinden, kooperiert SAGA
GWG in weiteren Projekten mit verschiedenen stadti-
schen Institutionen, darunter mit der IBA GmbH und
der IGS GmbH. Allein im sogenannten ,Weltquar-
tier" in Wilhelmsburg werden dabei zur Sanierung
und zum Neubau von rund 750 Wohnungen 78 Mio.
Euro investiert.

SAGA GWG hat daruber hinaus die Geschaftsfuh-
rung und Geschaftsbesorgung der Fischereihafen
Entwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG (FEG),
einer direkten Tochter der Freien und Hansestadt,
Ubernommen. Die FEG gestaltet das Areal um den
ehemaligen Terminal der England-Fahre in Altona
herum neu. Dort wird unter anderem ein neuer
Kreuzfahrtterminal entstehen, der zur Starkung des
Tourismus-Standorts Hamburg beitragen soll.
Insgesamt investiert die FEG etwa 30 Mio. Euro.

Mit diesen flankierenden Projekten erganzt SAGA
GWG seine Aktivitaten im Kerngeschaft der
Wohnungsbewirtschaftung und tragt damit

—im Sinne einer ganzheitlichen Wertentwicklung —
zur Starkung des Standorts Hamburg bei.
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GroBinvestor, Mittelstandsmotor und
Konjunkturstiitze

SAGA GWG hat seit der Grindung des Gleichord-
nungskonzerns im Jahr 1999 rund 2,6 Mrd. Euro in
die Instandhaltung und Modernisierung, in den
Neu- und Umbau, die Aufstockung, den Dachge-
schossausbau sowie in die infrastrukturelle Auf-
wertung vorhandener Standorte investiert. In den
kommenden zehn Jahren wird das Investitions-
volumen voraussichtlich nochmals zwischen 2,0 und
2,5 Mrd. Euro betragen (vgl. Seite 45).

Uberwiegend werden die von SAGA GWG erteilten
Auftrage von Betrieben aus Hamburg und dem
Hamburger Umland ausgefuhrt. Auf diese Weise
werden in erheblichem Umfang Arbeitsplatze und
Familieneinkommen, aber auch Steuereinnahmen fur
den Standort Hamburg gesichert. SAGA GWG erfllt
somit als bedeutender Investor zugleich die Funktion
eines Motors fur den Mittelstand.

Besonders in konjunkturell schwierigen Zeiten, wie
wir sie gegenwartig erleben, besitzen regionale
Auftragsvergaben in besonderer Weise eine
stabilisierende Wirkung, insbesondere dann, wenn
Unternehmen wie SAGA GWG eine starker anti-
zyklische, zumindest aber volumenmé&Rig konstante
Investitionstatigkeit erbringen. Beide Unternehmen
sind verlassliche Partner des lokalen und regionalen
Handwerks und des Hamburger Mittelstands.

Okologische Verantwortung

Seiner Okologischen Verantwortung stellt sich das
Wohnungsunternehmen unter anderem durch eine
Reduzierung seines Ressourcenverbrauchs, durch
systematische Abfallvermeidung und umweltfreund-
liche Mullentsorgung sowie durch aktiv betriebenen
Klimaschutz. Zu Letzterem gehéren neben der
energetischen Gebaudemodernisierung vor allem
die Nutzung von regenerativen Energien und der
Bau von Niedrigenergie- sowie Passivhausern.

Zwischen 1990 und 2007 gelang es dem Konzern
mit diesen MalRnahmen, die CO,-Emissionen seines
Gebaudebestands um rund 40 Prozent zu senken
— und damit deutlich starker als im Kyoto-Protokoll
vorgesehen. Dartber hinaus ist SAGA GWG

an einem Pilotprojekt in Lohbrigge zur Energie-
versorgung von Uber 8.000 Wohnungen mit regene-
rativer Energie mit einem Biomassekraftwerk
beteiligt. Ferner plant das Unternehmen am Stand-
ort Miummelmannsberg, in einem Pilotprojekt die
Energieversorgung von insgesamt 7.000 Woh-
nungen (davon 4.400 aus dem Bestand von SAGA
GWG) zum Teil ebenfalls auf die verstarkte Nutzung
regenerativer Energien umzustellen. Das Projekt
zur Neuordnung der Energieversorgung an

einem kompakten Standort hat deutschlandweit
Modellcharakter.
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Josef Katzer

w,Hamburgs offentliche Wohnungsunternehmen sind wichtige Auftraggeber fiir das
Hamburger Handwerk - jahrlich werden rd. 200 Mio. Euro in Modernisierungs- und
Instandhaltungsarbeiten investiert und weit iiberwiegend an Hamburger Handwerks-
betriebe vergeben. Es ist erfreulich, dass das Verhéltnis zwischen dem Handwerk
und SAGA GWG von einem konstruktiven Dialog geprégt ist. Wie ein roter Faden zog
und zieht sich dabei die Frage durch die Jahre, ob anstelle der mittelstandsorien-
tierten Teil- und Fachlosvergabe nicht auch eine Beauftragung von Kooperationen
oder aber von Generalunternehmern zu beférdern sei. In diesem Zusammenhang
wurde mit groBem Engagement ein vom Bundesforschungsministerium geférdertes
Projekt gemeinschaftlich auf die Beine gestellt und ein konkretes Bauvorhaben
angeschoben. 12 Handwerkerverbiinde mit insgesamt fast 120 Unternehmen inter-
essierten sich fiir das Projekt, sechs Bietergemeinschaften gaben giiltige Angebote
ab. Das siegreiche Bauteam realisierte in Hamburg-Wilhelmsburg schlieBlich unter
Beteiligung von neun ausfiihrenden Firmen, zwei Fachplanern sowie einem Archi-
tekturbiiro 16 Reihenhéauser. Ein weiteres wichtiges Thema der letzten Jahre ist der
Lebenszyklusansatz. Statt wie bislang Bau und Instandhaltung einerseits und
getrennt davon die Bewirtschaftung zu betrachten, wird bei dem Projekt Hamburg
Siid an 32 Schulen mit GWG Gewerbe der ganzheitliche Ansatz erprobt. Diese
Beispiele zeigen nicht nur, wie die Verantwortung eines groRen Wohnungsunterneh-
mens mit den Interessen des Hamburger Handwerks musterhaft verzahnt werden
kann. Die Beispiele zeigen auch, dass wir zuversichtlich in eine gute gemeinsame
Zukunft blicken kénnen.“

Josef Katzer

Président der Handwerkskammer Hamburg
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Dr. Eckard Pahlke

»Gliickwunsch zu zehn Jahren ,Koalition‘ von SAGA und GWG auch von Hamburgs
Mietern. Das Zusammengehen von SAGA und GWG war nicht nur aus Kosten-
griinden wichtig und richtig, wurden doch traditionell die gleichen Ziele verfolgt.

Die Zielsetzungen unserer Organisationen SAGA GWG und MIETERVEREIN ZU
HAMBURG sind dhnlich - beide streben ein Wohnen in partnerschaftlichen Verhilt-
nissen an. Da gibt es ab und an Reibereien, was bei der wichtigen Instandhaltung
der Wohnungsbestédnde und der Betroffenheit der Mieter nicht ausbleiben kann.
Aber immer wird - oft unter Einschaltung der SAGA GWG Vorstidnde - eine gute
Losung fiir alle gefunden, jedenfalls finden Mieterinteressen immer ein offenes Ohr.
Dafiir sagt der MIETERVEREIN ZU HAMBURG Dank. Gemeinsam kann man auch
;unterschwelligen Bestrebungen‘ nach Verkauf é6ffentlicher Wohnungen begegnen.
Das sind politische Zusagen, an denen nicht geriittelt werden darf. Auch appelliert
der Mieterverein an die Stadt, Mieterinteressen nicht irgendwelchen Rendite-
erwartungen zu opfern. Statt Haushaltsbeitrédge abzufiihren, sollte verstarkt
Wohnungsneubau stattfinden. Das ist ganz wichtig, bestimmen ja nicht gerade

die einkommensstarken Biirger unsere ,Wachsende Stadt‘.

Weiter so, immer im Gedanken daran, wie wichtig die Wohnung fiir jeden
Biirger ist.”

Dr. Eckard Pahlke

Vorsitzender MIETERVEREIN ZU HAMBURG und
Vizeprédsident DEUTSCHER MIETERBUND

Engagement fiir die Stadt und ihre Menschen

Mit seinem Unternehmenskonzept ,SAGA GWG
2016 — Balance halten, Werte schaffen, Kompe-
tenzen bundeln* hat sich der Konzern langfristig
strategisch positioniert. Diese Leitlinie wird mit dem
Hamburger Weg beschrieben, womit sich der
Konzern als strategisches Instrument dieser Stadt
zur Férderung von Wohnen, Wirtschaft und Arbeit
definiert. Diese Ausrichtung sichert im Ergebnis
stabile Nachbarschaften, férdert den sozialen
Ausgleich in den Wohnquartieren und ist damit
zugleich die Voraussetzung fur den ¢konomischen
Erfolg von SAGA GWG.

Die Stadt als Gesellschafterin profitiert unmittelbar
von dieser Entwicklung. Einerseits in Form von
Haushaltsbeitragen, die derzeit rund 100 Mio. Euro
jahrlich betragen, andererseits insbesondere durch
die positiven Effekte, die von der Quartiersentwick-
lung ausgehen und die mittels Wohnraumversor-
gung und stabiler Beschaftigungssituation auf die
Stadtqualitat ausstrahlen.

Stadtentwicklungspartner und
Quartiersentwickler

Wichtigste Zielgruppen von SAGA GWG sind
Menschen aus unteren und mittleren Einkommens-
schichten sowie Personen mit Zugangsschwierig-
keiten zum Wohnungsmarkt. Dabei ist die Schaffung
funktionierender Nachbarschaften in durchmischten
Quartieren ein zentrales Anliegen des Unterneh-
mens; insbesondere geht es darum, Segregations-
prozesse zu verhindern.

SAGA GWG wird auch in den nachsten zehn Jahren
in erheblichem Umfang in seine Bestande und
Quartiere investieren. Die dazu erforderlichen Mittel
werden in vollem Umfang im Konzern erwirtschaftet.
Grundlage fur die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
des Unternehmens bildet sein auf Nachhaltigkeit
ausgerichtetes Geschaftsmodell (vgl. Seite 28 f.).
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Neben einer zielgruppenspezifischen Produkt- und
Preispolitik kennzeichnen dieses Modell

eine dezentrale Vertriebsorganisation mit individu-
ellen Beratungs- und Betreuungsdienstleistungen
bei Vermietung, Modernisierung, drohendem
Wohnungsverlust und Zahlungsverzug,

ein integriertes Quartiersmanagement sowie ein
Stadtteilmarketing, das durch zahlreiche Initiativen
in Stadtteilkonferenzen und Sanierungsbeiraten
gestutzt wird,

das Hausbetreuerprogramm mit 83 SAGA GWG
Logen, die fur Sicherheit, Sauberkeit und sozialen
Ausgleich in den Nachbarschaften sorgen und

die Forderung von Kunst, Kultur und Sport zur
Starkung der nachbarschaftlichen Kommunikation
und zur Verbesserung der Identifikation der
Kunden mit ihren Quartieren.

Flankierend férdert die 2007 errichtete SAGA GWG
Stiftung Nachbarschaft soziale und kulturelle
Projekte, die auf die Starkung nachbarschaftlicher
Strukturen gerichtet sind. Pro Jahr steht ein Forder-
volumen von rund 300.000 Euro zur Verfugung.
Bisher wurden 40 Projekte dartber geférdert.
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SAGA GWG in der Offentlichkeit

Kundenzufriedenheit
und offentliche Wahrnehmung

Kundenzufriedenheit und 6ffentliche Wahrnehmung bestimmen das Image und den Wieder-

erkennungswert von SAGA GWG. Dies gilt in besonderem MaBe fiir das Vermietungsgeschéft

und die Kundenbetreuung. Die Anspriiche sind hoch gesetzt. Die Entwicklung positiv.

Die Wohnzufriedenheitsanalyse
- ein Instrument der Qualitidtssicherung

Im Rahmen der Wohnzufriedenheitsanalyse werden
seit zehn Jahren im Konzern jahrlich funf Prozent
aller Mieterhaushalte, das sind rund 7.000 Woh-
nungen, telefonisch zu ihren Wertungen zu Produkt,
Wohnumfeld, Nachbarschaft und Dienstleistungs-
qualitat befragt. Uber den Periodenvergleich sind
die Ergebnisse fur jede Wohnsiedlung, jede
Geschéftsstelle, die einzelnen Unternehmen und
den Konzern als Ganzes nachvollziehbar dokumen-
tiert. Zugleich sind sie Steuerungsinstrument fur die
Qualitatssicherung und Organisationsentwicklung.
Eingebunden in eine Balanced-Score-Card und

versehen mit einer hohen Gewichtungskennziffer

werden gerade diese Ergebnisse im jahrlichen
Ranking der Geschéftsstellen in besonderer
Weise eingewertet und dokumentiert. Dies ist ein
kontinuierlicher Verbesserungsprozess Uber alle
Leistungsbereiche, der die Wettbewerbsfahigkeit
vonStandorten, Wohngebieten sowie Personal und
Organisation fordert.

Verbesserung der Wohnzufriedenheit

Die Ergebnisse der Wohnzufriedenheit haben sich
Uber die Jahre in allen Bereichen von SAGA GWG
deutlich verbessert. Die Zustimmung zur Gesamt-
leistung und zum Service lag fur 2008 bei tber

86 Prozent. Anderungen in den Bewertungen werden

Das Sportprogramm ,move!*
im Regionalfernsehen und
nachbarschaftliche Kultur-
initiativen unter dem Dach der
SAGA GWG.
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Wohnzufriedenheit

94,0%
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analysiert und finden Eingang in unmittelbare quali-
tatssichernde Gegensteuerungsmalinahmen.

Positives Image vom infas-Institut bestiétigt

Die Wahrnehmung von SAGA GWG in der Offent-
lichkeit hat sich innerhalb weniger Jahre deutlich
verbessert, was sich auch in der Medienresonanz
spiegelt. Bis heute werden dem Konzern unver-
andert ,klassische" Unternehmensaufgaben
zugeschrieben, insbesondere seine soziale Ver-
antwortung sowie seine Zustandigkeit fur die
Wohnraumversorgung breiter Schichten der
Bevolkerung.

Diese ,soziale" Orientierung zahlt neben einem
hohen Bekanntheitsgrad der Unternehmen in der
Hamburger Bevolkerung zu den zentralen Ergeb-

Quelle: Analyse SAGA GWG

nissen einer erstmals durchgefuhrten Imagebefra-
gung durch das renommierte infas-Institut. Die
Bonner Forscher nahmen dazu im Juni 2007 eine
reprasentative Befragung im Raum Hamburg vor.
Ziel war, ein Bild tber die 6ffentliche Wahrnehmung
von SAGA GWG zu gewinnen und mogliche Veran-
derungen gegenuber dem Bild von vor funf Jahren
herauszuarbeiten. Befragt wurden 2.002 Ham-
burgerinnen und Hamburger ab 18 Jahren aus
reprasentativ und zufallig ausgewahlten Haushalten.
Davon waren 15 Prozent Mieterhaushalte von

SAGA GWG, was dem Anteil insgesamt an
Hamburger Haushalten entspricht. Die Befragungs-
ergebnisse zeigen eine hohe Akzeptanz des
Wohnungskonzerns in der Bevolkerung. Positiv
waren insbesondere die Bewertungen bei der
Kundenorientierung, der Konfliktlésungskompetenz
sowie der sozialen Verantwortung.
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Mitarbeiter

Anforderungen an
die Mitarbeiter im Wandel

Im Zentrum der Unternehmenszusammenfiihrung von SAGA GWG und der abschlieBenden
Integration beider Unternehmen stehen die Mitarbeiter. Im Verlauf der erfolgreich durch-
gefiihrten Integrationsprojekte hat sich eine Projektkultur entwickelt, die es dem Konzern
ermdéglicht, im Sinne einer ,,Jernenden Organisation* Prozesse und Strukturen fortlaufend
weiterzuentwickeln und zu optimieren.

Anja-Nicole Willmann,
Auszubildende

Detlef Texdorf,
Abteilungsleiter Modernisierung/
Instandsetzung

Das ,,lernende Unternehmen*

Die erfolgreiche Zusammenfuhrung und Integration
von Unternehmen setzt neben einer umfassenden
Kommunikation die intensive Einbindung der
Mitarbeiter voraus. Allein die Mitarbeiter verfigen
Uber das zumeist langjahrig gewachsene, fachliche
Know-how, das fur die Vereinheitlichung und
Optimierung von Strukturen, Prozessen und Steue-
rungsinstrumenten erforderlich ist. Ihre Einbindung
ermoglicht es daruber hinaus, Verstandnis, Akzep-
tanz und damit Motivation zu schaffen, um einen in
der Anfangsphase naturgemaf von Unsicherheiten
gepragten Integrationsprozess erfolgreich abzu-
schlieen.

SAGA GWG Konzern 10 Jahre 1999 —2009

Die im Rahmen der Integrationsprojekte von SAGA

GWG entstandene Projekt- und Prozesskultur wurde
im Zeitverlauf weiterentwickelt, verfestigt und ist
heute Motor der Unternehmensentwicklung. Samt-
liche Konzernprojekte zur organisatorischen Weiter-
entwicklung werden nach einem einheitlichen
Standard unter Einbindung der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter aus den betroffenen Unternehmens-
bereichen gesteuert und bilden das Fundament des
LJernenden Unternehmens” SAGA GWG.

Die Fahigkeit unserer Organisationen sich bestandig
wandelnden Rahmenbedingungen anzupassen

und vorausschauend marktadaquate Losungen zu
entwickeln und zu implementieren, ist ein Garant

fur den Erfolg unseres Geschaftsmodells. Das gilt
insbesondere fur die nachhaltige Bestandsbewirt-
schaftung im Quartierszusammenhang, die in einem
komplexen Anforderungsgeflecht von Mietern und
Kunden, Gesellschafterinteressen, lokaler Politik und
Offentlichkeit und nicht zuletzt den wirtschaftlichen
Anforderung des Konzerns steht.
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Mitarbeiter

Somit sind die Mitarbeiter das besondere Kapital
von SAGA GWG. Sie sind es, die die Leistung des
Unternehmens erbringen, die es nach auBen

vertreten und dafur sorgen, dass es sich stets
weiterentwickelt. Damit dies funktionieren kann, wird
von den Mitarbeitern neben Loyalitat und Identifika-
tion mit dem Unternehmen und seinen Zielen die
Bereitschaft zur Veranderung erwartet, zur Uber-
nahme von Verantwortung und zu bereichstber-
greifendem Denken und Handeln. Im Gegenzug
werden die Mitarbeiter im Rahmen eines umfas-
senden Weiterbildungsprogramms und eines
Forderkreises fur junge Nachwuchskrafte gefordert.
Daruber hinaus bilden die jahrlichen Mitarbeiter-
tagungen ein Forum fur den direkten Informations-
und Erfahrungsaustausch. Dabei wird die Beleg-
schaft aktiv in Veranderungsprozesse eingebunden.

Bjorn Grisse,
Sachbearbeiter
Kundenbetreuung

Bedeutender Arbeitgeber in Hamburg

Als groBer Arbeitgeber in Hamburg bietet SAGA
GWG seinen rund 890 Mitarbeitern in den Stamm-
unternehmen und weiteren rund 350 Mitarbeitern
in den Tochter- und Beteiligungsgesellschaften ein
hohes Mal an langfristiger Beschaftigungssicher-
heit. Dies gilt insbesondere auch in konjunkturell
schwierigen Zeiten. Hinzu kommt, dass das Unter-
nehmen vielfaltige berufliche Perspektiven bietet.
Das Spektrum reicht von Ingenieurberufen, Betriebs-
wirten und Juristen Uber kaufmannische Sach-
bearbeiter in unterschiedlichen Funktionen bis hin
zu Hauswarten mit qualifizierten Ausbildungs-
abschlissen in Handwerksberufen.

SAGA GWG ist zudem ein zuverlassiger Partner

bei der Umsetzung von arbeitsmarktpolitischen
FordermaBnahmen. So hat die Tochtergesellschaft
CHANCE vielen Langzeitarbeitslosen eine Beschafti-
gung gegeben, die dartber wieder in den ersten
Arbeitsmarkt eingegliedert werden konnten.

Der Konzern hat die Zukunft fest im Blick, steht zu
seiner sozialen Verantwortung und engagiert sich
weit Uber das Kerngeschaft hinaus fur Hamburg und
seine Bewohner. Mit einer Ausbildungskapazitat von
rund 50 Platzen in dreijahrigen Ausbildungsdurch-
gangen fordert das Unternehmen den Nachwuchs
weit Uber den eigenen Bedarf hinaus und tragt dazu
bei, besondere Kompetenzen herauszubilden und
dem Fachkraftemangel in der Branche entgegen-
zuwirken.

Anja Transchel,
Mitarbeiterin Empfang und
Telefonzentrale
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Vielfaltig sind auch die Moglichkeiten fur erfolg-
reiche Berufskarrieren innerhalb des Hauses, unter
anderem eingeleitet durch berufsbegleitende
Qualifizierungsmafnahmen und Studiengange. Die
groRe Zahl von Fuhrungskraften, die ursprunglich
ihre Ausbildung bei SAGA GWG absolviert haben,
belegt den Erfolg der innerbetrieblichen Aus- und
Weiterbildungsprogramme.

Die Einbindung moderner betrieblicher Altersversor-
gungssysteme und variable, speziell auf Mitarbeiter
mit Familien zugeschnittene Arbeitszeitmodelle, sind
weitere Bausteine einer Personalpolitik, die Mitarbei-
terbindung und -motivation als tragende Saulen fur

den Unternehmenserfolg nutzt.
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Wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns

Zehn Jahre wirtschaftliche
Leistung fur Hamburg

Im Jahr 1999 haben sich SAGA und GWG zu einem Gleichordnungskonzern unter einheitlicher

Leitung zusammengeschlossen. Der Zusammenschluss fand in einem insgesamt schwierigen

wirtschaftlichen Umfeld statt. Heute, zehn Jahre spéter, sichern umfassende Bestandsinvesti-

tionen, Aufwertungen ganzer Wohnquartiere, eine leistungsfiahige Mannschaft sowie eine

dezentrale Organisation mit 18 Geschiftsstellen den wirtschaftlichen Erfolg und die Wettbe-

werbsfahigkeit des integrierten Unternehmens.

Angebotsiiberhang in der Anfangsphase
des Konzerns

In den ersten Jahren nach Konzernbildung war der
Hamburger Wohnungsmarkt durch eine strukturelle
Nachfrageschwache gepragt. Die Unternehmen
SAGA und GWG entwickelten daher umfassende
Strategien zur Starkung ihrer Wettbewerbsposi-
tionen. Vor dem Hintergrund historisch bedingter
Produktdefizite in beiden Gesellschaften wurden
umfassende Instandhaltungs- und Modernisierungs-
programme mit einem jahrlichen Bauvolumen von
200 bis 300 Mio. Euro umgesetzt. Dabei wurden
ganze Wohnquartiere aufgewertet und flankierend
eine leistungsfahige Vertriebsorganisation imple-
mentiert.

Die kundennahen Geschéftsstellen in vielen
Hamburger Stadtteilen sind Herzstuck dieser dezen-
tralen Organisation und Anlaufstelle fur die Mieter
und Mietinteressenten (vgl. Abb. S. 23). Dort werden
nicht nur Wohnungen und Gewerbeobjekte standort-
bezogen und kundennah bewirtschaftet. Vielmehr
werden umfassende Aufgaben der Quartiersent-
wicklung wahrgenommen und Kontakte zu lokalen
Institutionen, Initiativen und Dienstleistern aufgebaut
und gefestigt.

Unterstutzung erfahren die Geschéaftsstellen durch
ein immobilienwirtschaftliches Dienstleistungs-
Portfolio, das Uber Tochter- und Beteiligungsgesell-
schaften (vgl. Abb. S. 21) bereit gestellt wird.
Folgende Dienstleistungen stehen zur Verfugung:

= Qualifizierung von Langzeitarbeitslosen zur
Vermittlung in den ersten Arbeitsmarkt, insbeson-
dere durch den Einsatz in Hausbetreuerlogen
(CHANCE GmbH)

= Soziale Beratung und Quartiersentwicklung zur
Forderung von Infrastruktur, Kultur und Kommuni-
kation in den Wohngebieten (ProQuartier GmbH)

= Mieterbetreuung bei Modernisierungen und
Instandsetzungen sowie Beratung von Mietern in
finanziellen Notlagen (WSH GmbH)

= Durchfuhrung von Aufgaben der Qualitéatssiche-
rung sowie von Sicherheits- und Gesundheitskon-
trollen bei Baumalnahmen (ebenfalls WSH GmbH)

= Zentraler Vertrieb von Wohnungen im Direktver-
trieb, bei der Firmenkundenbetreuung tber Hotline
und Internet (HWC GmbH)

= Entwicklung und Bewirtschaftung kommunaler
Intrastruktur- und Gewerbeimmobilien (GWG
Gewerbe GmbH)

= Betreuungsdienstleistungen fiir Senioren
(GGAB GmbH)

Mit dieser Zielgruppenorientierung und den
MaBnahmen zur sozialen wie stadtebaulichen
Quartiersentwicklung wird die Wohnqualitat in den
Wohnanlagen verbessert, was zur Aufwertung der
Quartiere und Erhéhung der Kundenzufriedenheit
beitragt.
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Verantwortliche Mietenpolitik

Umfassende Investitionen in die Modernisierung der
Wohnungsbestande sichern die Wettbewerbsposi-
tion als Vermieter. Investitionen vermindern die
Fluktuation und leisten so einen wichtigen Beitrag
zur Stabilisierung von Nachbarschaften. Bei allen
bedeutenden Modernisierungsmanahmen wird
auch auf Angemessenheit der Mietauswirkung
geachtet. Energetische Sanierungsmalinahmen
tragen zur Energieeinsparung bei und wirken sich
gunstig auf die Betriebskosten aus.

Leerstandsquote Wohnen gesamt

(Vermietungsbedingter Leerstand im Jahresmittel)
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44 Wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns

Positive Veranderung der Rahmenbedin-
gungen in Hamburg

Die Metropolregion Hamburg mit ihrer Leitziel-
setzung ,Wachsende Stadt* gewinnt in der Mitte
des Jahrzehnts zunehmend an Anziehungskraft.
Hamburg ,boomt*“. Mit seiner differenzierten und
zielgrupppenorientierten Produkt- und Preispolitik
sichert SAGA GWG konsequent seine Wettbewerbs-
position auf dem Hamburger Wohnungsmarkt.

Die sich wandelnden wirtschaftlichen, demografi-
schen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen
werden risikoorientiert in die Ausrichtung der
weiteren Unternehmensentwicklung eingesteuert.

operativen Ergebnissen der Gesellschaft auswirkt.
Vollvermietung, hohe Wohnzufriedenheit und
geringe Erlésschmalerungen kennzeichnen die
Situation.

AulRerdem hat das niedrige Zinsniveau nach der
Jahrtausendwende zur wirtschaftlichen Optimierung
beigetragen. SAGA GWG hat Uber die Optimierung
des Darlehns-Portfolios die Kapitalkosten nachhaltig
reduziert und die Kapital- und Finanzstruktur des
Unternehmens insgesamt weiter optimiert. Stabile
Cashflows gewahrleisten umfassende Investitionen
in den Bestand und in die Quartiersentwicklung,
aber auch Haushaltsbeitrage fur den Gesellschafter
und eine kontinuierliche positive Unternehmeswert-

Von der Belebung am Hamburger Wohnungsmarkt entwicklung.
profitiert SAGA GWG auf Grund der antizyklischen
Investitionstatigkeit der vorangegangenen Jahre
Uberproportional, was sich zunehmend in den
Entwicklung des Cashflows SAGA GWG
(in Mio. Euro)
= SAGA = GWG === Konzern*
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Qualitat statt Quantitét

SAGA GWG ist es gelungen, mit einem gezielten
Konsolidierungskurs und zugleich einer qualitativen
Wachstumsstrategie seine Wettbewerbsfahigkeit
und die Innenfinanzierungskraft zu starken. Die
Unternehmen sind als bedeutende Vermogensposi-
tionen im Unternehmens-Portfolio der Freien und
Hansestadt Hamburg verankert. Dabei gilt es,
nachhaltig die Balance zu halten zwischen den
wohnungspolitischen Zielen im Sinne einer lang-
fristigen Entwicklung der Bestande und Quartiere
einerseits und der Sicherung der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit der Unternehmen andererseits.

Umfassende Investitionen sichern dabei die hohe
Produktqualitat und starken die Wettbewerbs-
fahigkeit von SAGA GWG auf dem Hamburger
Wohnungsmarkt. So wurden in den vergangenen
zehn Jahren durch den Konzern rund 2,6 Mrd. Euro
in die Wohnungsbestande investiert, und damit
Ausstattungs- und Produktdefizite abgebaut,
Kundenzufriedenheit verbessert und Vermietungs-
erlose gesteigert.

Die jedes Jahr durchgefuhrte Wohnzufriedenheits-
analyse belegt diesen Erfolg. Die Zufriedenheit der
Mieter wurde schrittweise ausgebaut und auf hohem
Niveau abgesichert. 2008 lag die gemessene
Kundenzufriedenheit fur den SAGA GWG Konzern
bei 86,0 Prozent (vgl. S. 36/37).

Quartiersentwicklung durch Neubau

Mit umfassenden Neubauaktivitaten hat SAGA GWG
zur qualitativen Stadtentwicklung und Aufwertung
von Wohngebieten beigetragen. Die in der jungeren
Vergangenheit fertig gestellten Neubauten decken
dabei ein breites Angebot unterschiedlicher Gebau-
detypen und Wohnformen ab: beispielsweise im
Geschosswohnungsbau (Riedsiedlung in Horn
sowie Talstralle und TrommelstraBe auf St. Pauli),
Seniorenwohnanlagen mit Betreuungsangebot (Am
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Elbpark auf St. Pauli, Deichgrafenhaus in Rahlstedt,
Atriumhaus in Neuwiedenthal und Am Hegholtplatz
in Bramfeld) und familiengerechten Reihenhausern
(Pillauer StraBe in Wandsbek, Hoffmannstieg in Rahl-
stedt, Weimarer Strale in Wilhelmsburg, August-
Bebel-Strale in Bergedorf). In den vergangenen
funf Jahren wurden 1.300 Uberwiegend 6¢ffentlich
geforderte Wohneinheiten im Markt platziert.

Aktuell sind rund 640 Wohneinheiten fur diverse
Neubauvorhaben in Planung, darunter rund 300
Wohneinheiten, die bis 2013 im Verlauf der
Weimarer StralRe in Wilhelmsburg in Zusammenhang
mit der IBA errichtet werden.

Neben der Bereitstellung von Wohnraum im Rahmen
der Neubautatigkeit des Konzerns werden auf
Grund der Fluktuation von derzeit 8,5 Prozent
jahrlich rund 12.000 Wohnungen in die Neuvermie-
tung eingesteuert, dienen damit der Neukunden-
gewinnung und bilden ein breit gefachertes
Angebot auf dem Hamburger Wohnungsmarkt.

Mieter werden Eigentiimer

Der Vertrieb von Eigentumswohnungen wurde 2002
als neues strategisches Geschaftsfeld implemen-
tiert, um die Verauerung einzelner Bestandsobjekte
an Mieter und hier insbesondere von Schwellen-
haushalten zu ermoglichen. Diese Vertriebs-
bemuhungen erhéhen nicht nur die niedrige
Eigentumsquote in der Stadt, sondern starken auch
die betroffenen Wohngquartiere, weil das selbst-
bewohnte Eigentum bei den Erwerbern die Identifi-
kation mit dem ,eigenen” Quartier foérdert. In den
folgenden Jahren tragt dieses Geschaftsfeld
deutlich zum guten Ergebnis von SAGA GWG bei.
Bis 2008 konnten auf diesem Weg 1.537 Woh-
nungen verauert werden. Kinftig erfolgt die
Eigentumsbildung im Bestand vorrangig Uber den
Einzelverkauf von Reihenhausern an Mieter und
Selbstnutzer.



Wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns

Erfolgreiche Kennzahlenentwicklung
iiber ein Jahrzehnt

Die strategische Neuausrichtung des Gleich-
ordnungskonzerns fand in allen zentralen betriebs-
wirtschaftlichen Kennziffern des Konzerns ihren
positiven Niederschlag. Die wichtigsten Ziele, die
Starkung der Innenfinanzierungskraft sowie die
Steigerung der Eigenkapitalquote, wurden erfolg-
reich umgesetzt. So stieg der Cashflow von SAGA
GWG von 79 Mio. Euro in 1999 auf einen Cashflow
im Konzern 2008 von 202 Mio. Euro (Vgl. Abb. S. 44).

In @hnlicher Weise erhdéhen sich auch die Jahres-
Uberschusse in der Zehnjahresperspektive. Lag
1999 der addierte Jahresuberschuss fur SAGA und
GWG noch bei 5,5 Mio. Euro, so betragt 2008 der
Konzern-Jahrestberschuss (EAT) 106,5 Mio. Euro.
Positiv entwickelte sich auch die Eigenkapitalquote,

die 1999 fur SAGA noch bei 9,1 Prozent und fur
GWG bei 14,8 Prozent lag. Im Konzernabschluss
fur das Geschaftsjahr 2008 belauft sich dieser Wert
auf 24,2 Prozent.

Mit der Starkung der Eigenkapitalbasis ging eine
spurbare Entschuldung beider Gesellschaften ein-
her. Dies trotz hoher Bauinvestitionen, des Erwerbs
von Erbbau- und Wiederkaufsrechten in der GroRen-
ordnung von 120 Mio. Euro und des Ankaufs von
Anteilen an der GWG durch SAGA in Hohe von

200 Mio. Euro. Dennoch konnten die Unternehmen
die Verbindlichkeiten gegentber 1999 planmaiig
reduzieren.

(indexiert 1999 = 100)

Entwicklung des dynamischen Verschuldungsgrades und seiner Komponenten
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(in Prozent)

Total Return-Rendite — DIX Deutscher Immobilien Index im Vergleich zu SAGA GWG
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Total Return: Deutscher Immobilien Index im
Vergleich zu SAGA GWG

Die Total-Return-Rendite kennzeichnet die Summe
aus Free Cashflow und Wertentwicklungsrendite im
Verhaltnis zu den durchschnittlichen Marktwerten
eines Immobilien-Portfolios. Diese lag fur SAGA
GWG wahrend der letzten zehn Jahre durchschnitt-
lich bei deutlich Uber funf Prozent.

Im Unterschied dazu stagniert die Entwicklung des
Deutschen Immobilien Index (DIX) als Referenzwert.
Der DIX fur ,Wohnimmobilieninvestments® zeigt eine
hohe Volatilitat tber die Zehn-Jahres-Periode. Der
DIX fur ,alle Grundstucke* weist sogar eine ausge-
pragt negative Entwicklung fur Buro-, Gewerbe-,
Industrie- und sonstige Immobilien aus.

Quelle: IPD German Digest 2009

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass SAGA GWG die in
den beiden Unternehmenskonzepten ,Zukunfts-
perspektiven SAGA GWG 2010“ sowie ,SAGA GWG
2016 - Balance halten, Werte schaffen, Kompe-
tenzen bundeln — unser Beitrag zur wachsenden
Stadt” formulierten Zielsetzungen umfassend
umgesetzt hat. Mit diesem zielorientierten Konsoli-
dierungs- und Wachstumskurs wahrend der ersten
zehn Jahre ist der Konzern auf einen nachhaltig
erfolgreichen Weg gebracht, solide aufgestellt und
stark auch in der Krise.

a7



10-Jahresubersicht SAGA GWG Konzern 10 Jahre 1999 —2009

SAGA GWG 10-Jahresubersicht "

Bis 2006 additiv verkniipft, ab 2007 konsolidiert, daher Zahlen nicht vergleichbar

SAGA und GWG additiv verkniipft SAGA GWG konsolidiert
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Bilanzsumme Mio. Euro 3.433,5 3.455,9 3.710,9 3.546,1 3.631,6 3.623,3 3.582,8 3.638,2 3.989,3 3.937,5
Anlagevermogen Mio. Euro 3.151,3 3.215,0 3.249,2 3.289,0 3.336,1 3.327,2 3.286,0 3.293,5 3.5675,0 3.488,1
Eigenkapital Mio. Euro 381,9 398,0 462,6 484,5 509,2 549,8 605,9 663,3 947,2 953,7
Eigenkapitalquote Prozent 11 11,5 12,5 13,7 14,0 15,2 16,9 18,2 23,7 24,2
Fremdkapital Mio. Euro 2.926,1 2.935,2 2.895,5 2.914,2 2.936,1 2.890,7 2.794,9 2.836,7 2.901,4 2.832,6
Langfristiges Fremdkapital Mio. Euro 2.041,7 2.065,7 2.031,3 2.051,6 2.022,6 2.0154 1.903,6 1.899,5 1.922,9 1.974,2
Dynamischer Verschuldungsgrad Jahre 37 31 25 28 24 22 17 17 16 14
Umsatzerlose Mio. Euro 628,9 633,8 646,0 673,5 703,3 734,8 750,3 751,0 814,9 848,4
Jahresuberschuss Mio. Euro 55 16,0 38,5 25,5 36,9 40,6 56,1 578 86,2* 106,5*
Cashflow Mio. Euro 791 95,3 17,6 104,8 120,4 134,2 161,2 170,8 176,1 201,7
Bauinvestitionen/Instandhaltung Mio. Euro 858S) 2742 257,0 286,7 305,8 253,6 2444 232,6 211,5 212,2
Personalaufwendungen Mio. Euro 56,2 54,6 55,7 56,0 58,3 55,9 55,9 55,8 50,0 55,1
Mitarbeiter Personen 1.039 1.001 979 969 976 980 946 925 919 893
Mietwohnungen Wohneinheiten 133.263 132.808 132.799 132.888 132.176 131.961 131.446 131.622 130.852 130.474
davon offentlich geférderte Wohneinheiten 71.468 70.556 70.426 69.353 66.346 61.171 56.884 60.108 53.250 46.901
davon frei finanzierte Wohneinheiten 62.700 62.727 62.382 63.536 65.830 70.790 74.562 71.514 69.014 73.572
davon frei finanzierte mit Preisbindung Wohneinheiten — — — — — — — — 8.588 10.001
Nettokaltmieten
offentlich gefordert €/m2/Monat 3,98 4,02 4,06 4,20 4,39 4,46 4,61 4,72 4,79 5,02
frei finanziert €/m2/Monat 4,45 4,63 4,73 4,87 4,98 5,04 5,10 522 5,32 5,54

* Der Jahrestiberschuss 2007 und 2008 ist konsolidierungsbedingt bereinigt um die Einstellungen in den Sonderposten mit Ricklagenanteil.
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SAGA GWG setzte in den vergangenen zehn Jahren wichtige Impulse fiir die Quartiers- und

Stadtteilentwicklung in der Freien und Hansestadt Hamburg und verzeichnete gleichzeitig

einen wirtschaftlich erfolgreichen Geschéftsverlauf.

Wirtschaftlich nachhaltiges Geschéftsmodell
zur Bewiltigung der konjunkturellen und
6kologischen Herausforderungen

Die Ergebnisse sowohl in wirtschaftlicher Hinsicht
wie auch im Hinblick auf die Stadtteilentwicklung
belegen das Leistungsvermdgen des Konzerns und
seine Bedeutung als strategisches Instrument der
Stadt zur Férderung von Wohnen, Wirtschaft und
Arbeit in Hamburg.

Die Leitlinien von SAGA GWG haben seit 1999
unverandert auch unter den gegenwartig schwie-
rigen Rahmenbedingungen in der schwersten
Rezession in der Geschichte der Bundesrepublik
bestand. Der Schwerpunkt der Arbeit des
Wohnungskonzerns wird daher in den nachsten
Jahren in der weiteren Sicherung seiner Wett-
bewerbsfahigkeit liegen. Bei den Investitionen
werden die stadtebaulich und sozial benachteiligten
GroRwohnsiedlungen, wie beispielsweise Mimmel-
mannsberg und Osdorfer Born, im Fokus sein.

In einem groR angelegten Strukturprogramm wird
SAGA GWG bis 2013 zusatzlich zu den bisher
geplanten Mitteln weitere 50 Mio. Euro in die Hoch-
hausbestande investieren.

Im Rahmen der Investitionstatigkeit wird unverandert
ein weiterer Schwerpunkt in der Begrenzung des
Energieverbrauchs durch energetische Modernisie-
rungen liegen. Seit 1990 wurden die CO,-Emis-
sionen der Wohngebaude bereits um mehr als 40
Prozent reduziert. Die klimapolitischen Ansatzpunkte
des Konzerns sind seitdem auf eine nachhaltige
Optimierung der Immobilienbestande gerichtet. Um
dieses Ergebnis kontinuierlich zu verbessern wird
SAGA GWG im Wohnungssegment auch weiterhin
60 bis 70 Mio. Euro jahrlich in die energetische
Aufwertung investieren.

Die energetische Gebaudeverbesserung erstreckt
sich Uberwiegend auf Dammmalnahmen an
Fassaden sowie auf die technische Erneuerung
vorhandener Heizungssysteme und der Mess- und
Regeltechnik. Dartber hinaus ist SAGA GWG an
Pilotprojekten zur Erprobung des Einsatzes regene-
rativer Energien beteiligt. Dazu z&hlen beispiels-
weise ein Biomasse-Heizkraftwerk in Lohbrigge
(Holzheizkraftwerk), ein Forschungsprojekt des
Bundes (BMU) zur Speicherung und Nutzung von
Solarenergie sowie ein Projekt zur Uberprifung
alternativer Energiekonzepte fur die GroRwohnsied-
lung Mimmelmannsberg.

Mit diesen Mainahmen leistet das Unternehmen
einen bedeutenden Beitrag zur Umsetzung der
klimapolitischen Ziele Hamburgs.

Gestaltung des sozialen Ausgleichs
als Schliissel zum langfristigen Erfolg von
SAGA GWG

Der SAGA GWG Konzern wird sich auch kanftig der
nachhaltigen Entwicklung seines Immobilien-Port-
folios widmen, verbunden mit der Ausrichtung auf
mittlere und untere Einkommensschichten als
Kernzielgruppe in der Wohnraumversorgung. Ein
wichtiges Gestaltungselement fur die Quartiersent-
wicklung sind hierbei tUbergeordnete, kommunale
Aktivitaten wie beispielsweise das Modell-Projekt
Hamburg Sud. In einer Offentlich-Offentlichen
Partnerschaft mit der Schulbehérde werden durch
das Tochterunternehmen GWG Gewerbe Schul-
standorte umfassend modernisiert, neu baut und im
Rahmen langfristiger Vertrage bewirtschaftet.

In den nachsten drei Jahren wird SAGA vereinba-
rungsgemal weitere Geschéaftsanteile von GWG im
Wert von jahrlich 100 Mio. Euro erwerben und ihren
Anteil damit auf insgesamt 94,9 Prozent erhéhen.
Ausweislich der mittelfristigen Finanz- und Wirt-
schaftsplanung erfolgt die Finanzierung dieses
Investments, ebenso wie die Darstellung der Bau-
volumina von kunftig rund 250 Mio. Euro pro Jahr
aus dem laufenden Cashflow.

Um die Kundenzufriedenheit auf hohem Niveau zu
stabilisieren, werden die Geschaftstellennetze von
SAGA und GWG im Jahr 2009 zu einem einheit-
lichen, dezentralen Konzerngeschéaftsstellennetz
zusammengefuhrt. Dadurch werden doppelte Zu-
standigkeiten in Wohngebieten vermieden, Effizienz-
effekte realisiert und die Wege fur die Kunden
deutlich kurzer: Nicht zuletzt wird durch den neuen
Zuschnitt die quartiersbezogene Arbeit fur SAGA
GWG vereinfacht.

Der Konzern ist risikoorientiert positioniert und
erwartet trotz der gegenwartig schwierigen
Rahmenbedingungen auch in den kommenden
Jahren einen positiven Geschaftsverlauf.

SAGA GWG Konzern 10 Jahre 1999 —2009

Wo steht SAGA GWG in 10 Jahren?

In der Hamburger Stadtentwicklung wird SAGA
GWG auch in zehn Jahren unverandert eine bedeu-
tende Rolle spielen.

Mit seiner immobilienwirtschaftlichen Kompetenz in
der sozialen Quartiersentwicklung und auch im
kommunalen Bereich wird der Konzern SAGA GWG
fur die Stadt weiterhin Mehrwerte schaffen. An
dieser Stelle kann auf die Aktivitaten in Hamburgs
Suden verwiesen werden, nicht zuletzt auf das
Schulsanierungsprojekt und flankierende Quartiers-
entwicklungen in Wilhelmsburg im Zusammenhang
mit den Leitprojekten von IBA und igs.

Die Fahigkeit zur Gestaltung des sozialen Aus-
gleichs in den Wohngebieten sichert den Erfolg des
Geschéaftsmodells von SAGA GWG als Hamburgs
groRes und verantwortungsbewusstes Wohnungs-
unternehmen. Das wird auch in zehn Jahren
unverandert seine Gultigkeit und seinen Stellenwert
haben.
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