SAGA"GWG




- Menschen brauchen Menschen. Gemeinsames Erleben
ist ein Bedurfnis und eine Voraussetzung fur ein offenes und
tolerantes Miteinander. In Hamburg gibt es zahlreiche Projekte
und Aktionen, die den sozialen Austausch fordern und das
Zusammenleben in den verschiedenen Stadtteilen verbessern.
In diesem Geschaftsbericht stellen wir Ihnen vier davon vor.

So unterschiedlich sie auch sein mogen, eines haben alle
gemeinsam: Sie machen Nachbarschaft stark.




_ Die Stadt
wachst mit thren
Vlienschen




Dr. Thomas Krebs, Willi Hoppenstedt, Lutz Basse, Michael Sachs

_ Damit eine Stadt wachst, muss sie ihren Bewohnern Raum zur Entfaltung bieten. Diesem Auftrag hat sich
unser Unternehmen verpflichtet: Neben der Schaffung von modernem und bezahlbarem Wohnraum engagiert sich

SAGA GWG nachhaltig und gezielt fur die soziale Entwicklung der Quartiere. Dabei initiieren wir eigene Projekte und
unterstutzen bestehende Stadtteilinitiativen. So entstehen Strukturen, mit denen Hamburg wachsen kann. Und so entsteht
gute Nachbarschaft: Aus Nebeneinander wird Miteinander.

Hinter jedem der hier vorgestellten Projekte stehen Menschen, die sich mit Kreativitat, Tatkraft und Begeisterung fur ihre
Stadtteile einsetzen und so einen wichtigen Beitrag leisten, fur mehr Lebensqualitat in den unterschiedlichen Stadtteilen. Durch
mehr Erleben, mehr Austausch, mehr Toleranz, mehr Freude am Miteinander.

Unternehmen Sie mit uns eine kleine Reise durch Hamburgs Quartiere und begegnen Sie einigen von vielen Menschen,
die gemeinsam unsere Stadt bewegen.

Lutz Basse Willi Hoppenstedt Michael Sachs Dr. Thomas Krebs

Vorstand und Geschaftsfuhrung



_ Kompetenz
und Verantwortung
far Hamlburg




Hamburgs Wohnungsunternehmen leistet mit betrachtlichen Investitionen seinen Beitrag fur eine sozial vertragliche
und familiengerechte Stadtteilentwicklung und fur die 6kologisch wirksame, energetische Verbesserung der Gebaude.

_ SAGA GWG hat durch Ressourcen schonende Modernisierungsmalnahmen Heizenergieverbrauch und CO,-
Emissionen der Wohngebaude reduziert und gleichzeitig den Komfort fur Mieterinnen und Mieter erhoht. Damit leistet der
Wohnungskonzern wichtige Beitrage, um Hamburgs Ziele fur den Klimaschutz zu erreichen.

Mit dem kontinuierlichen Einsatz fur die energetische Modernisierung seiner Wohngebaude hat das Unternehmen
berelts bemerkenswerte Ergebnisse erzielt. Seit 1992, dem Jahr der Klimakonferenz von Kyoto, hat SAGA GWG durch den
konsequenten Einsatz von Warmedammsystemen sowie moderner, Energie sparender Heizanlagen und Gebaudetechnik den
Heizenergieverbrauch seiner Wohngeb&aude um 38 Prozent und die CO,-Emissionen um 37 Prozent gesenkt. Dieser Erfolg ist fur
uns zugleich Ansporn, auf dem Weg zur Klimahauptstadt mit SAGA GWG weiter entschlossen voran zu gehen.

Ein weiterer Schwerpunkt der Unternehmenstatigkeit ist die Verbesserung des Wohnumfelds. Bei Investitionen in
dle Wohnungsbestande bezieht SAGA GWG Mieter und Stadtteilinitiativen in die Planungen ein mit dem Ziel, die Identifikation mit
der Nachbarschaft zu starken und soziale Strukturen zu stabilisieren. So steigen die Lebensqualitat im Quartier und die Attraktivitat
der Wohngebiete spurbar an.

_ Damit fordert SAGA GWG sozialen Ausgleich und qualitatives Wachstum in Hamburg. Benachteiligte Viertel
werden aufgewertet. An mehreren Stellen konnte so ein positiver Imagewandel eingeleitet und gefestigt werden, was dort die
Wohnungsnachfrage erhéht und Leerstand vermeidet. Aus diesem sozialen und 6konomischen Zusammenhang hat SAGA GWG
konsequent seine langfristige Unternehmensstrategie abgeleitet.

_ Der Erfolg dieser Unternehmensstrategie zum Vorteil der Stadt und ihrer Bewohner drickt sich in ganz unter-
schiedlichen Tatigkeitsfeldern aus: In der intensiven Nutzung der Programme zur Férderung studentischen Wohnens auf der
Veddel und in Wilhelmsburg genauso wie in der Neugestaltung des ,Weltquartiers” in Zusammenarbeit mit der IBA Hamburg in
Wilhelmsburg oder bei der Kooperation mit dem Senat zur Sanierung und Bewirtschaftung von Schulen in Hamburgs Suden,
wo das Tochterunternehmen GWG Gewerbe einen dreistelligen Millionenbetrag in 32 Schulstandorte in Wilhelmsburg, Harburg,
Finkenwerder und Suderelbe investiert, um diese Quartiere fur Familien attraktiver zu gestalten.

Die positive Entwicklung zur Aufwertung von Stadtquartieren soll weitergehen, dass angestammte Bevolkerungs-
sch|chten verdrangt werden, wollen wir dabei verhindern. Die ausgleichende und rucksichtsvolle Mietenpolitik von SAGA GWG soll
sich auch kunftig dampfend auf die allgemeine Mietenentwicklung in der Stadt auswirken. Am Mietwohnungsbau in Hamburg wird
das Unternehmen weiterhin einen wichtigen Anteil haben.

SAGA GWG hat den Wandel vom erfolgreichen Gleichordnungskonzern zu einem auch kapitalseitig integrierten
Unternehmen planmaBig und reibungslos vollzogen. In Anerkennung der geleisteten Arbeit und angesichts der guten Zukunfts-
perspektiven des Unternehmens wird der Senat als Gesellschafter unverandert an SAGA GWG festhalten. Dies ist auch im
Koalitionsvertrag ausdrucklich so festgelegt.

_ SAGA GWG wird den erfolgreichen Weg als 6ffentliches Unternehmen konsequent weitergehen. Von den hohen
Investitionen in die Bestande profitiert auch das Hamburger Handwerk. Das Unternehmen ist mit seiner wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit Mittelstandsmotor und Konjunkturstitze fur den Standort Hamburg.

Hamburgs grofiter Vermieter wird sich weiterhin seiner wichtigen Versorgungsaufgabe widmen, in nahezu allen
StadtteHen attraktive Wohnungen zur Verfugung zu stellen, zu angemessenen Mieten und in stabilen Nachbarschaften, fur Singles,
Paare, Familien und Senioren und auch fur Haushalte mit Marktzugangsproblemen.

\A%%?]ML

Senatorin Anja Hajduk
Prases der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt der Freien und Hansestadt Hamburg
Vorsitzende des Aufsichtsrats von SAGA
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Veddel

Projekt Theater |

Ein echtes Stluck Veddel

Die Veddel kommt. Der ehemalige Arbeiter-Stadtteil im Stden
Hamburgs zieht mit seinem lebendigen multikulturellen Mix immer
mehr Menschen an. Das ,projekt theater veddel” setzt die
spannende Entwicklung fort: Die international besetzte Theater-
gruppe aus 15 Erwachsenen und 20 Kindern hat ein Stuck
Veddeler Historie auf die Buhne gebracht: ,Die Auswanderer*.

In collageartigen Szenen stellen die Schauspieler unterschiedliche
Schicksale der Auswanderer dar, die vor Uber 100 Jahren in den
Auswanderungshallen auf der Veddel auf ihre Abreise in die Neue
Welt warteten. Alle Charaktere und samtliche Texte wurden von den
Akteuren gemeinsam entwickelt. Entstanden ist ein Theaterstuck,
das unterschiedliche Altersgruppen und Nationalitaten vereint — und
die Identifikation mit dem Stadtteil starkt.



Bericht des
Vorstandes und der
Geschaftsfuhrung
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Gemeinsam. Leben in Hamburg

Stabile Nachbarschaften sind der soziale Kitt der Stadt

SAGA GWG treibt konsequent die Modernisierung seiner
Bestande voran und férdert gleichzeitig den sozialen Ausgleich
in den Wohnquartieren. Zu den wichtigen Unternehmenszielen
gehdrt das aktive Gestalten von sozialen und stadtebaulichen
Entwicklungsprozessen. Dafur schopft das Unternehmen

aus 85 Jahren Tradition und Erfahrung im Wohnungsbau, im
Vermietungsgeschaft und in der Stadtentwicklung. Mit mehr
als 130.000 Wohnungen ist SAGA GWG heute in etwa

80 Hamburger Stadtteilen prasent und aktiv.

Der Konzern engagiert sich fur stabile und lebenswerte
Quartiere, um Hamburgs Attraktivitat als Standort fur Wohnen,
Wirtschaft, Bildung und Arbeit weiter zu starken. Attraktive
Wohnquartiere sind zudem Hamburgs Einladung an Zu-
wanderer aus aller Welt im internationalen Wettbewerb der
Metropolen. Stabile Nachbarschaften sind der soziale Kitt der
Stadt. Beispiele fur positive Nachbarschaftsinitiativen finden
sich im Bildteil dieses Geschaftsberichts.

Bericht des Vorstandes und der Geschaftsfuhrung

Konzernbildung und Konzernabschluss

Die kapitalseitige Integration von Hamburgs Wohnungskonzern
wurde im Berichtsjahr vollzogen. Im Laufe des Geschaftsjahres
2007 hat SAGA insgesamt 18,98 Prozent der Anteile an der
GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, Hamburg,
erworben. Daruber hinaus halt SAGA seit dem 1. Januar 2007
aufgrund eines Stimmrechtstbertragungsvertrages 51 Prozent
der Stimmrechte in der Gesellschafterversammlung der GWG.

Vorausgegangen war seit 1999 die organisatorische und
raumliche Zusammenfuhrung der Unternehmen zunachst im
Rahmen eines Gleichordnungskonzerns. Seit 2007 bilden
SAGA und GWG einen integrierten Konzern. In der Folge legt
der Vorstand erstmalig fur das Geschaftsjahr 2007 einen
konsolidierten Konzernabschluss vor.

In den nachsten vier Jahren wird SAGA vereinbarungsgeman
weitere Geschaftsanteile der GWG erwerben. Die Anteile sollen
dabei bis zu einer Quote von 94,9 Prozent aufgestockt werden.
Finanziert werden die Anteilskaufe bei unverandert hohen
jahrlichen Investitionen in den Wohnungsbestand aus den
laufenden Cashflows heraus.

Die Unternehmenspolitik von SAGA GWG orientiert sich

an den Anforderungen einer ganzheitlichen Stadt- und
Stadtteilentwicklung. Die Aufgabe und zugleich der Erfolg des
Geschaftsmodells von SAGA GWG als Systemvermieter und
Bestandshalter besteht darin, Balance zu halten zwischen der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und dem Engagement fur
den sozialen Ausgleich in den Wohnquartieren. Im Ergebnis
sichern nur attraktive und sozial stabile Quartiere nachhaltig
die rentable Vermietbarkeit der Bestande.



Das Geschaftsjahr 2007 hat der Konzern nach einem
erfolgreichen Verlauf mit einem deutlich positiven Ergebnis
abgeschlossen. Folgende Kennzahlen ergeben sich fur
SAGA GWG im Uberblick:

Ergebnis vor Steuern: 96,8 Mio. Euro*
Ergebnis nach Steuern: 86,2 Mio. Euro*
Konzernumsatz: 814,9 Mio. Euro*
Bauinvestitionen: 211,5 Mio. Euro*

Eigentumswohnungsvertrieb: 381 Wohnungen und
Reihenhauser an Mieter und Selbstnutzer verauliert,
inkl. Arrondierungsverkaufen (Vorjahr: 270 Einheiten).

Zahl der Beschaftigten: 919 Mitarbeiter, Stichtag
31.12.2007 (Vorjahr: 937) inkl. 42 kaufmannische
Auszubildende, Stichtag 31.12.2007 (Vorjahr: 40).

Strategie

Die strategische Unternehmensplanung von SAGA GWG ist
langfristig mit der Freien und Hansestadt Hamburg bis 2016
abgestimmt. Angesichts der Anforderungen des Gesellschaf-
ters und sich wandelnder Rahmenbedingungen im Markt hat
SAGA GWG sich eindeutig positioniert:

SAGA GWG ist

1. Systemvermieter, Stadtentwicklungspartner und Quartiers-
entwickler zur Wahrung der sozialen Balance in den
Wohnquartieren,

2. immobilienwirtschaftliches Kompetenzzentrum,
3. Grolinvestor, Mittelstandsmotor und Konjunkturstitze,

4. ein uberdurchschnittlich ertragreiches Unternehmen im
Portfolio unternehmerischer Beteiligungen der Freien und
Hansestadt Hamburg und tragt damit auch zur Sicherung
von Zukunftsverpflichtungen der Stadt bei.

Diese vier Grundpositionen vermitteln sich Uber die Aufgaben-
felder und Zustandigkeiten des Unternehmens in der Stadt-
und Quartiersentwicklung, die im Folgenden exemplarisch
ausgefuhrt sind. Dabei ergeben sich in einer lebendigen und
dynamischen Metropole wie Hamburg durchaus auch Ziel-
konflikte. Diese gilt es mit Augenmall und Verantwortungs-
bewusstsein gegentber den Menschen zu l6sen.

Auf die Angabe von Vorjahreswerten zum Vergleich wurde verzichtet,
da fur 2007 gemal § 290 HGB erstmals ein konsolidierter Konzern-
abschluss erstellt wurde. Die Vorjahreswerte stellten die addierten
Werte der Einzelgesellschaften SAGA und GWG dar und sind mit den
Konzernwerten fur 2007 nur bedingt vergleichbar.

1. SAGA GWG ist Systemvermieter, Stadtentwicklungs-
partner und Quartiersentwickler zur Wahrung der sozialen
Balance in den Wohnquartieren.

Hamburgs grofer Vermieter bietet vielfaltige Wohnungsange-
bote, abgestimmt auf die Anspriche von Haushalten mit
Kindern, jungen Singles, Senioren und Zuwanderern. Die rund
300.000 Mieter von SAGA GWG sind deutlich junger als der
Hamburger Durchschnitt, und der Anteil der Haushalte mit
Kindern und Jugendlichen liegt mit 22 Prozent héher als sonst
in Hamburg, wo in 18 Prozent aller Haushalte Kinder leben.
Der Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund ist doppelt
so hoch wie im Hamburger Schnitt von knapp 18 Prozent.

Der Bestand umfasst mehr als 130.000 Wohnungen und

rund 2.700 Gewerbeobjekte. Von den Wohnungen ist knapp
die Halfte als familiengerecht einzustufen. Als familiengerecht
gelten bei SAGA GWG grundsatzlich Wohnungen ab 60 m?
mit drei und mehr Raumen.

Die Mieten im frei finanzierten Wohnungsbestand liegen an
den jeweiligen Mittelwerten des ortlichen Mietenspiegels und
sind damit vergleichsweise gunstig. Die Mieten im preisge-
bundenen, ¢ffentlich geférderten Bereich liegen noch darunter.
Die durchschnittliche Miete fur Wohnungen im Konzern betragt
im offentlich geférderten Bereich 4,79 Euro pro m? netto kalt
und im frei finanzierten Bestand 5,32 pro m? netto kalt.

Zur Starkung der sozialen Infrastruktur in den Nachbarschaften
vermietet das Unternehmen rund 270 Sonderobjekte an soziale
Einrichtungen, wie Kindertagesheime, Kinder-, Jugend- und
Mietertreffs, Seniorenclubs, Bucherhallen, Stadtteilmuseen,
Mutterberatungsstellen, Gemeinschaftsraume, Hauser der
Jugend und Sozialstationen. Wichtige soziale und ehrenamt-
liche Arbeit im Quartier wird aktiv unterstitzt.

SAGA GWG Stiftung

Flankierend wurde im Berichtsjahr die SAGA GWG Stiftung
Nachbarschaft gegriindet, eine gemeinnutzige Einrichtung
zur Férderung von Wohnen, Nachbarschaft und Quartiers-
entwicklung. Die Stiftung erganzt das bisherige soziale
Engagement des Konzerns in Hamburg fur den sozialen
Ausgleich in den Wohnquartieren. Mit Zuwendungen aus der
Stiftung sollen ab 2008 quartiersbezogene soziale Projekte
und Initiativen geférdert werden, die im Rahmen der bisherigen
oft eher kleinteiligen Stadtteilarbeit nicht oder nicht in dem
wilnschenswerten Umfang unterstutzt werden kénnen.

Bericht des Vorstandes und der Geschaftsfuhrung 13
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Kunst im Quartier

Die soziale Integration in den Wohngebieten férdern wir auch
mit Aktivitaten im kulturellen Bereich. Unter dem Motto ,Kunst
im Quartier" werden Kunstprojekte unterstutzt, die sich direkt
an die Menschen richten, um Uber die Kommunikation die
Identifikation mit dem Stadltteil zu starken.

Neben Ausstellungen, Kunstlergruppen und Initiativen ermog-
licht SAGA GWG beispielsweise das Wirken von Deutschlands
erstem Quartierskunstler auf der Veddel. Damit wird der Auf-
wertungsprozess des fruher benachteiligten Hafen-Stadtteils
unterstutzt, der mit einem Mietférderprogramm fur Studenten-
wohnen 2004 erfolgreich eingeleitet wurde.

Weitere stadtteilbezogene Kultur-Sponsorings ermoglichen Ver-
anstaltungsreihen in vier Stadtteilen (,live*) und kleinere Kunst-
ausstellungen, unter Einbeziehung von SAGA GWG Geschafts-
stellen. Auerdem férdern wir in Zusammenarbeit mit zehn
Hamburger Kulturzentren den Talentwettbewerb Hamburger
Comedy Pokal.

2. SAGA GWG wirkt als immobilienwirtschaftliches
Kompetenzzentrum.

Mit mehr als 85 Jahren Erfahrung in Wohnungsbau,
Modernisierung, Immobilienbewirtschaftung und Quartiers-
entwicklung verfugt SAGA GWG Uber besonderes immobilien-
wirtschaftliches Knowhow und bietet daruber hinaus Uber
seine Tochtergesellschaften wohnungswirtschaftliche Dienst-
leistungen zur Unterstitzung des Kerngeschaftes des Konzerns
an. Herausragend im Berichtsjahr war der Beginn des lang-
fristig angelegten Programms zur Modernisierung und
Bewirtschaftung von Schulen in Hamburgs Suden.

Hamburgs Siiden

Hamburgs Suden hat besondere Starken als Wirtschaftsraum
und bietet viel Lebensqualitat besonders fur Familien beim
Wohnen im Grunen und am Wasser. Wichtig fur Familien sind
Wohnquartiere mit attraktiven Schulen. Auch aus diesem Grund
modernisiert und bewirtschaftet das SAGA GWG Tochter-
unternehmen GWG Gewerbe seit 1. Juli 2007 im Auftrag der
Behorde fur Bildung und Sport (BBS) 32 Schulen in Wilhelms-
burg, Finkenwerder und Harburg im Rahmen einer Offentlich-
Offentlichen Partnerschaft (OOP).

Bericht des Vorstandes und der Geschaftsfuhrung

Der Vertrag Uber 25 Jahre hat ein Volumen von 650 Mio. Euro.
Ein Grofteil entfallt auf Sanierungs-, Neubau- sowie Erweite-
rungsbauleistungen. Die Investitionen sollen bis 2012 abge-
schlossen sein, die Bewirtschaftung lauft bis 2032. Schon 2007
begannen die Bauarbeiten an 14 Schulstandorten. Fur weitere
vier Schulen wurden Bauauftrage zur Modernisierung erteilt.
Das Modell ist offen fur weitere Schulen in der Zukunft.

Fur Hamburgs Suden ist durch zugkraftige Projekte mit enga-
gierten Partnern ein positiver Imagewandel eingeleitet worden.
Dazu zahlen neben dem Schulprojekt die Entwicklungspartner-
schaften mit der Internationalen Bauausstellung (IBA) und der
Internationalen Gartenschau (igs) sowie das Forderprogramm
mit der Wohnungsbaukreditanstalt zum Studentenwohnen auf
der Veddel, wo heute 350 immatrikulierte Studenten wohnen.
Seit 2006 wird das Programm auch in Wilhelmsburg erfolgreich
angeboten.

Im Suden vermietet SAGA GWG rund 21.300 Wohnungen und
tragt mit umfanglichen Investitionen dazu bei, stadtebaulich
und sozial benachteiligte Quartiere aufzuwerten. Damit wird
das stadtische Leitprojekt ,Sprung tber die Elbe* aktiv unter-
statzt.

In Wilhelmsburg ist das Unternehmen maBgeblich an der
stadtebaulichen Attraktivierung des Quartiers rund um die
Weimarer StralRe mit 820 Wohnungen von SAGA GWG beteiligt.
Im Rahmen der IBA-Planungswerkstatt ,Weltquartier wurden
die Mieter zu ihrem Begriff von ,Heimat" und nach Gestal-
tungswuinschen befragt. Diese Siedlung mit mehr als 1.700
Menschen aus Uber 30 Herkunftslandern wird von SAGA GWG
umgestaltet und bis 2013 zum IBA-Modellprojekt fur inter-
kulturelles Wohnen.



3. SAGA GWG ist GroRinvestor, Mittelstandsmotor und
Konjunkturstiitze.

In die Modernisierung der Wohnungsbestande und Aulten-
bereiche werden jedes Jahr mehr als 200 Mio. Euro investiert.
Dabei liegt der Fokus auf der qualitativen Entwicklung der
Bestande. Rund ein Drittel der Investitionen wird gezielt zur
Férderung von familiengerechtem Wohnraum eingesetzt.

Die Projekte umfassen Reihenhaussiedlungen, umfangliche
Wohnumfeldverbesserungen mit neuen Grun- und Spielflachen
oder zukunftsorientierte Umbauten mit Grundriss-Verande-
rungen und Zusammenlegungen.

Als bedeutender Auftraggeber des Hamburger Bauhandwerks
wirkt das Unternehmen wie ein Motor fur Mittelstand und Kon-
junktur. Im Rahmen der Auflagen und Vergaberichtlinien werden
Uberwiegend Hamburger Unternehmen beauftragt.

Auch an der Initiative von Senat und Wohnungswirtschaft zum
Klimaschutz — ,Energiewende” — ist SAGA GWG von Anfang
an mafBgeblich beteiligt.

Durch energetische Gebaudemodernisierungen von Fenstern,
Turen, Dachern, Kellerdecken, Gebdudesockeln und Fassaden
durch Warmedammsysteme sowie durch Umristung auf ener-
getisch hochwertige Heizanlagen und den Einsatz energie-
sparender Gebaudetechnik wurden zwischen 1992 und 2007
die Heizenergie-Verbrauche um 38 Prozent und die CO,-Emis-
sionen um 37 Prozent gesenkt. Damit wurden die Klimaschutz-
ziele von Kyoto, die Einsparungen von Heizenergie und Kohlen-
dioxid fur den Wohnungsbereich um 14 Prozent seit 1992 bis
2012 vorsahen, von SAGA GWG schon im Berichtsjahr um
mehr als das Doppelte deutlich Gbertroffen.

Daruber hinaus werden Passivhauser und Projekte zur Nutzung
von Solarenergie und Photovoltaik seit Jahren verwirklicht.
Samtliche Neubauten von SAGA GWG entsprechen heute
Niedrigenergiehaus-Standards.

4. SAGA GWG ist ein liberdurchschnittlich ertragreiches
Unternehmen im Portfolio unternehmerischer Beteiligungen
der Freien und Hansestadt Hamburg und tragt damit auch
zur Sicherung von Zukunftsverpflichtungen der Stadt bei.

Die Stadt Hamburg als Shareholder bundelt die Interessen der
Stakeholder und integriert diese in die politische Arbeit. Das
Geschaftsmodell von SAGA GWG als Systemvermieter und
Bestandshalter unterstutzt die Leitzielsetzung der wachsenden
Stadt. Die guten Ergebnisse des abgelaufenen Geschéftsjahres
sind Beleg fur den Erfolg des mit dem Gesellschafter abge-
stimmten Kurses, gleichermalien den standort-, wohnungs- und
haushaltspolitischen Anforderungen der Freien und Hansestadt
gerecht zu werden.

Mit dieser Ausrichtung seines Wohnungskonzerns sichert sich
Hamburg weiterhin alle wichtigen Handlungsoptionen fur eine
strategische Stadtentwicklung:

die langfristige Steuerungsfahigkeit der Wohnungspolitik,

den erfahrenen Partner fUr eine verlassliche Quartiers-
entwicklung,

langfristig abgesicherte Haushaltsbeitrage und

den Erhalt und Ausbau erheblicher Vermbgenswerte.

Fur samtliche Geschafts- und Organisationsablaufe hat
SAGA GWG zusatzlich zu den gesetzlichen Verordnungen
und Richtlinien hohe Qualitats- und Verhaltensstandards und
Personalfuhrungsgrundsatze vereinbart und intern etabliert.
Um eine transparente und regelgerechte Einhaltung der Vor-
schriften auch im Hinblick auf das Risiko-Management zu
sichern, wurden interne Kontrollinstrumente fur Corporate
Compliance im Unternehmen identifiziert, systematisiert und
im Bereich Recht/Compliance gebundelt.

Bei der Kundenzufriedenheit spiegelt sich die Leistungsfahig-
keit des Konzerns bei den regelmaliig gemessenen und stetig
steigenden Zustimmungswerten wider. Auch in der Hamburger
Offentlichkeit hat sich das Image von SAGA GWG im Funf-
jahresvergleich deutlich positiv gewandelt. Das belegte eine
im Sommer 2007 erhobene reprasentative Befragung durch
das Bonner Institut infas.

Mit der 2007 geleisteten Arbeit unterstitzte SAGA GWG die
Ziele des standortpolitisch motivierten Leitbilds ,Metropole
Hamburg Wachsende Stadt* im Einklang mit seinem Selbst-
verstandnis und den Unternehmenszielen zur Férderung von
Wohnen, Wirtschaft, Bildung und Arbeit.

Bericht des Vorstandes und der Geschaftsfuhrung 15



Mdmmelmannsberg

Kindertreff

Der Schatz von Mimmelmannsberg

MUummelmannsberg hat sich zu einem familienfreundlichen und
lebenswerten Stadtteil entwickelt. Die meisten Bewohner sind stolz auf
ihr Viertel und wohnen gerne dort. Das liegt vor allem an den vielen
Projekten, Initiativen und Vereinen, die sich fur den Stadtteil engagieren.

Der Kindertreff MUmmelmannsberg erflllt dabei eine wichtige Aufgabe:
Er eroffnet Kindern neue Perspektiven. Dort finden Kinder ein zweites
Zuhause. Sie spielen zusammen, kochen zusammen und unternehmen
gemeinsame Ausflige bis hin zu mehrtagigen Ferienfreizeiten. Die auf
diesen Seiten illustrierte Schatzsuche in den Boberger Dunen ist ein
schones Beispiel dafur, wie einfach es manchmal ist, Kinder zu be-
geistern. Der Kindertreff wurde fir sein Engagement vom Hamburger
Senat mit dem Preis ,,Familie gewinnt 2008" ausgezeichnet.
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1.2

Geschafts- und Rahmenbedingungen

Organisation

SAGA hat im Laufe des Geschaftsjahres 2007 insgesamt 18,98 Prozent der Anteile an der bisher im Gleich-
ordnungskonzern verbundenen GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, Hamburg, erworben.
Daruber hinaus halt sie seit dem 1. Januar 2007 aufgrund eines Stimmrechtsibertragungsvertrages mit der
GWG-Beteiligungsgesellschaft mbH, einer Tochter der HGV Hamburger Gesellschaft fur Vermoégens- und
Beteiligungsmanagement mbH (HGV), 51 Prozent der Stimmrechte in der Gesellschafterversammlung der
GWG. SAGA und GWG bilden ab 2007 einen Konzern; SAGA erstellt als Mutterunternehmen einen Konzern-
abschluss. Die Voraussetzungen flr eine umsatzsteuerliche Organschaft sind ebenfalls erfullt.

Nach der organisatorischen und raumlichen Integration ist damit auch eine kapitalseitige Verflechtung
von SAGA GWG hergestellt. Begleitend wurde im Berichtsjahr die Aufbauorganisation des Konzerns neu
aufgestellt.

In den SAGA GWG Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 werden die folgenden Gesellschaften
einbezogen:

SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Hamburg (SAGA)

GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, Hamburg (GWG)

GWG Gewerbe Gesellschaft fur Kommunal- und Gewerbeimmobilien mbH, Hamburg (GWG Gewerbe)
SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH, Hamburg (SAGA Erste 1G).

Das Kerngeschaft des SAGA GWG Konzerns liegt in der Bewirtschaftung des Immobilienbestandes der
SAGA, GWG und SAGA Erste |G sowie in der Erbringung von immobilienwirtschaftlichen Dienstleistungen
innerhalb des Konzernverbundes und gegenuber Dritten.

Geschaiftsverlauf

Der erstmalig konsolidierte SAGA GWG Konzern konnte das Geschaftsjahr 2007 mit einem guten Ergebnis
abschliellen. Dabei hatten die folgenden Faktoren wesentlichen Einfluss:

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung bei SAGA und GWG stiegen gegentber dem Vorjahr
insbesondere durch die Nutzung von Ertragspotenzialen sowie héhere Betriebskostenabrechnungen.

Erldsschméalerungen wurden durch Malnahmen der Gesellschaften im Vertriebsbereich sowie den
gezielten Einsatz der wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen der Tochtergesellschaften reduziert.

Nach einer grundlegenden Neuausrichtung des Geschéaftsfeldes war der Vertrieb von Wohnungen mit
einer deutlich Uber den Vorjahreswerten liegenden VerauRerung von 348 Wohnungen am Ergebnis
beteiligt.

Auf der Aufwandsseite konnten Personal- und Zinsaufwendungen reduziert werden.

Die portfolioorientierte Bautatigkeit bei Wohnimmobilien zur Absicherung der Produktqualitat wurde auf
hohem Niveau fortgesetzt.

Die GWG Gewerbe erwirtschaftete — insbesondere aufgrund von Sondereffekten — einen Uber den
Erwartungen liegenden Ergebnisbeitrag.

Auch der Ergebnisbeitrag der SAGA Erste IG lag Uber den Erwartungen.

Das Geschaftsjahr 2007 hat der SAGA GWG Konzern insgesamt mit einem Jahrestberschuss von
TEUR 96.809 vor Steuern und TEUR 86.197 nach Steuern abgeschlossen.
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1.41

Wirtschaftliches Umfeld

Im Geschaftsjahr 2007 waren in Deutschland die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen erneut durch
einen Anstieg des Wirtschaftswachstums gekennzeichnet. Bundesweit belief sich der Zuwachs des realen
Bruttoinlandsproduktes nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes wie im Vorjahr auf 2,5 Prozent.

Die Lage am Arbeitsmarkt hat sich im Vergleich zum Vorjahr weiter verbessert. Im Jahresdurchschnitt lag die
Arbeitslosenquote (abhangig, zivile Erwerbspersonen) in Deutschland mit 9,0 Prozent unter dem Vorjahres-
wert von 10,8 Prozent.

In Hamburg folgt die konjunkturelle Situation dem bundesweiten Trend. Das reale Bruttoinlandsprodukt stieg
um 2,8 Prozent (Vorjahr: 2,9 Prozent). Die Arbeitslosenquote fur Hamburg ist im Jahresdurchschnitt um

2,1 Prozentpunkte auf 10,5 Prozent gesunken (Vorjahr: 12,6 Prozent). Bezogen auf die Einwohnerzahl ist
Hamburg gegenuber dem Vorjahr um rund 12.000 Personen gewachsen.

Die Entwicklung der Wohnungsmaérkte vollzieht sich regional und standortbezogen immer noch unterschied-
lich. Insbesondere in den bedeutenden Metropolregionen verbessert sich die Nachfrage weiter — wovon
auch der Standort Hamburg profitiert.

SAGA GWG
Bewirtschaftung von Wohnimmobilien

Der Konzern bewirtschaftete im Geschaftsjahr 2007 mit der SAGA und der GWG eigene sowie von der
Freien und Hansestadt Hamburg angemietete Objekte mit einer Wohnflache von 7.910.587 m?. Die Objekte
liegen nahezu samtlich innerhalb der Grenzen Hamburgs und teilen sich wie folgt auf:

Gesamt Eigener Bestand Bestand FHH
Wohnungen 130.852 129.582 1.270
Gewerbe- und Sonstige Objekte 2.470 2.337 133
Soziale Einrichtungen 227 225 2
Garagen/Einstellplatze 19.348 19.305 43
Stellplatze 26.032 25.997 85
Arbeitnehmerwohnheime 1 1 0

Von den 129.582 Wohnungen des eigenen Bestandes sind 53.250 (41,1 Prozent) 6ffentlich gefordert, 67.744
(52,3 Prozent) frei finanziert und 8.588 (6,6 Prozent) mit Preisbindung aus geférderten Modernisierungsmaf-
nahmen.

Kerngeschaft der Gesellschaften ist weiter die nachfragegerechte Entwicklung und Bewirtschaftung von
Wohnimmobilien. Die Produktqualitat, Wohnungs- und Serviceangebote zu angemessenen Mieten und
Preisen sowie die Schaffung und Erhaltung funktionierender Nachbarschaften sind dabei Voraussetzung
fur niedrige Leerstands- und Fluktuationsquoten.

Gesteuert von serviceorientierten Geschéaftsstellen vor Ort wurde das operative Geschéft von SAGA und
GWG im Berichtsjahr wiederum maRgeblich beeinflusst durch den gezielten Einsatz der verschiedenen
Vertriebsinstrumente und -wege, eine marktadaquate Mietenpolitik sowie zeitnahe Forderungsverfolgung.
Daruber hinaus wird mit erganzenden wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen der Tochtergesellschaften
von SAGA GWG die Vollvermietung abgesichert.

In 2007 wurden die Hausbewirtschaftungsergebnisse u. a. durch zeitnahe und marktgerechte Nutzung von
Ertragspotenzialen weiter gefestigt, um aktuelle Marktanforderungen bewaltigen und die Wettbewerbsfahig-
keit nachhaltig absichern zu kénnen. Fur den 6ffentlich geférderten Wohnraum wird die Kostenmiete nach
den Festsetzungen der Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Il. Berechnungsverord-
nung) erhoben. Die Miete fur den frei finanzierten Wohnraum orientiert sich an den jeweils einschlagigen
Mittelwerten des Hamburger Mietenspiegels, wobei diese zur Berutcksichtigung individueller Vorausset-
zungen von Standorten und Wohnanlagen, Qualitdten der Wohnungen sowie der Marktlage teilweise durch
Mietenkonzepte erganzt werden.
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SAGA und GWG konnten im Berichtsjahr zeitanteilige Ertragsverbesserungen bei eigenem, frei finanziertem
Wohnraum von insgesamt TEUR 3.963 realisieren. Bei voller Jahresauswirkung ergeben sich hier Ertragsver-
besserungen von TEUR 5.345. In 2007 betrug die durchschnittliche Miete fur Wohnungen von SAGA GWG
5,09 Euro je Quadratmeter und Monat, wobei sie im 6ffentlich geférderten Bestand 4,79 Euro und im frei
finanzierten Bestand 5,32 Euro betrug.

Die Erlésschmalerungen insgesamt konnten gegenlber dem Vorjahr reduziert werden. Der vermietungs-
bedingte Leerstand bei Wohnungen betrug im Jahresmittel 0,8 Prozent. Die Fluktuationsquote sank von
9,5 auf 8,9 Prozent. Die Mietriickstdnde sanken im Vergleich zum Vorjahr ebenfalls leicht von TEUR 13.679
auf TEUR 13.389. Zum Stichtag sind Forderungen aus Vermietung von TEUR 4.352 (Vorjahr: TEUR 4.582)
ausgewiesen, wobei in 2007 deutlich weniger Forderungen abgeschrieben werden mussten (TEUR 5.197
gegenlber TEUR 7.128 in 2006). Die Wertberichtigungen auf Forderungen sanken leicht von TEUR 9.098
auf TEUR 9.037.

Aus der Bestandsbewirtschaftung von SAGA und GWG resultierend wurden im Berichtsjahr Umsatzerldse
von TEUR 756.081 (Vorjahr: TEUR 725.233) erwirtschaftet.

1.4.2 Investitionen und Instandhaltung in Wohnimmobilien

Als Voraussetzung fur die Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit fuhren SAGA und GWG in ihren Wohnungs-
bestanden umfangliche Instandhaltungs- und Investitionsmalnahmen durch. Da dies ein wichtiger 6kono-
mischer Erfolgsfaktor ist, wird der Konzern auch in Zukunft zur weiteren Absicherung der Vermietbarkeit
sowie Entwicklung und Stabilisierung der Wohnquartiere nachhaltig in die Verbesserung der Produktqualitat
investieren. Er leistet damit auch wesentliche Beitrage zur langfristigen Absicherung von Stadt- und
Quartiersqualitat in einer wachsenden Stadt Hamburg.

Bestandsinvestitionen orientieren sich dabei am Nachfrageverhalten der Kunden sowie an bestehenden
Defiziten in der Bausubstanz und sind jeweils eingebettet in ganzheitliche Mallnahmenkonzepte. In den
Planungsverfahren werden daruber hinaus Markterfordernisse sowie definierte Produktstandards beruck-
sichtigt. Gesteuert werden die Investitionsprozesse Uber ein Portfoliomanagementsystem sowie konzern-
einheitliche Rentabilitatsvorgaben und -berechnungsverfahren.

Die portfolioorientierte Bautatigkeit von SAGA und GWG wurde im Geschaftsjahr 2007 mit 211,5 Mio. Euro
auf hohem Niveau fortgesetzt. Neben umfangreichen Investitionen in die Aufwertung des Wohnungs-
bestandes und die Qualitétssicherung in den Wohnquartieren wurden auch in geringem Umfang Neubau-
wohnungen fertig gestellt. Weitere Neubauprojekte mit ca. 100 Wohnungen sind fur 2008 geplant.

Von den InvestitionsmaBnahmen im Rahmen der Bautatigkeit von SAGA und GWG wurden im Geschafts-
jahr 28,9 Mio. Euro nach § 255 HGB aktiviert und 93,3 Mio. Euro Uber den Aufwand modernisiert. Weitere
38,1 Mio. Euro wurden fur die Kleininstandhaltung und 51,2 Mio. Euro fur die GroRinstandhaltung
aufgewandt.

Im Uberblick stellt sich die gesamte Bautatigkeit in 2007 von SAGA und GWG wie folgt dar:

Neubau, Dachge-

schossausbau Moderni- Moderni-
§17 Il. WoBauG sierung sierung Instand-
§16.1 WoFG (aktiviert) (Aufwand) haltung Gesamt 2007 Gesamt 2006
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Wohnbauten 8.768 15.996 93.253 - 118.017 129.104
Grundstlucke und grundstucks- 41 - - - 41 124
gleiche Rechte ohne Bauten
Bauten und Einbauten - - - - = 33
auf fremden Grundsticken
Anlagen im Bau 3.782 - - - 3.782 13.796
Bauvorbereitung 341 - - - 341 678
Instandhaltung - - - 89.318 89.318 88.916
Gesamt 2007 12.932 15.996 93.253 89.318 211.499 -
Gesamt 2006 22.927 30.926 89.882 88.916 - 232.651
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1.4.3 Eigentumswohnungsvertrieb und Grundstiicksentwicklung

1.5

Das Geschéaftsfeld Eigentumswohnungsvertrieb ist als wichtiger Baustein der aktiven Stadtteil- und Quartiers-
entwicklung etabliert. Im Jahr 2007 wurden den Mietern von SAGA und GWG zusatzliche 1.443 Objekte zum
Kauf angeboten. Insgesamt konnten 348 Wohneinheiten mit wirtschaftlichem Ubergang in 2007 an Mieter
sowie an Neukunden zur Eigennutzung verauflert werden. Damit wurde das Vorjahresergebnis der Konzern-
gesellschaften deutlich tUbertroffen. Ursachlich hierfir waren insbesondere die portfolioorientierte Auswahl
weiterer Verkaufsobjekte, organisatorische Optimierungen bei der Verkaufsvorbereitung und in der Vertriebs-
organisation sowie zusatzliche verkaufsférdernde MaRnahmen. Insgesamt liegt die Verkaufsquote 2007 Uber
alle angebotenen SAGA GWG Objekte bei 28,8 Prozent.

Der Geschosswohnungsbau und das innerstadtische Wohnen gewinnen nach wie vor an Bedeutung. Auch
im Eigentumsbereich ist familienfreundliches Wohnen gefragt. Im Gesamtportfolio versuchen die Gesell-
schaften mit positiver Resonanz die Verkaufsangebote regional zu streuen sowie auf weitere Stadtteile aus-
zudehnen. Wo mdglich werden dabei z. B. weiterhin Kleinstwohnungen in leer stehenden Duplex-Einheiten
baulich zu Reihenhausern zusammengelegt. Diese bieten — mit entsprechendem Gartenanteil — ausreichend
Platz fur Familien. Gute Vertriebserfolge konnten 2007 insbesondere in den Stadtteilen Farmsen-Berne,
Jenfeld und Rahlstedt sowie Bramfeld und Barmbek-Sud verzeichnet werden.

Per 31. Dezember 2007 befanden sich 47 Eigentimergemeinschaften mit 3.862 Wohnungen in der
Wohnungseigentumsverwaltung von SAGA und GWG.

Im Geschaftsfeld Grundsticksentwicklung wurden im Geschéaftsjahr fur SAGA und GWG funf leer stehende
Uberwiegend sanierungsbedurftige Bestandsobjekte mit zusammen 33 Wohnungen und 4 Gewerbeeinheiten
fur ca. 2,8 Mio. Euro veraulert. Weiter wurden aus dem Verkauf von zwei Grundstlcken mit vorhandener
Abbruchsubstanz, eines unbebauten Grundstiicks sowie vier kleineren Grundsticksarrondierungen Erlése
von ca. 5,8 Mio. Euro erzielt. Innerhalb des Konzerns gab es dartber hinaus weitere kleinteilige Arrondie-
rungen bei unbebauten Grundstucken.

SAGA und GWG bevorraten weiterhin eigene und Erbbaugrundsticke in Bergstedt, Neugraben-Fischbek
und Lohbrigge.

GWG Gewerbe

Die GWG Gewerbe ist eine 100-prozentige Tochter der GWG, mit der auch ein Beherrschungs- und
ErgebnisabfUhrungsvertrag besteht. Das Geschéft betreibt die GWG Gewerbe mit eigenem Personal und
in Teilbereichen geschéaftsbesorgt durch SAGA und GWG.

Im Berichtsjahr war der Geschaftsverlauf mallgeblich durch den Start des Modells Hamburg-Sud gepragt.
Dabei bewirtschaftet die GWG Gewerbe seit dem 1. Juli 2007 auf der Grundlage von Uber 25 Jahre
laufende Vertrage mit der Freien und Hansestadt Hamburg insgesamt 32 Schulen im Hamburger Suden mit
einer Gesamtnutzflache von ca. 255.000 m2 Das Modell ist als Offentlich-Offentliche Partnerschaft (OOP)
nach den Grundsatzen einer so genannten Public-Private-Partnership (PPP) konfiguriert und beinhaltet die
umfassende Grundsanierung und das Facility-Management fur die o. g. Schulen.

Weiter verwaltete die GWG Gewerbe 12 Gewerbeobjekte der FHH mit einer Gesamtnutzflache von
ca. 23.600 m? sowie bis zum 31. Dezember 2007 13 Objekte eines Dritten mit einer Mietflache von
ca. 27.500 m? und erzielte dartber hinaus mit Projektentwicklungen Honorarertrage.

In 2007 erwirtschaftete die GWG Gewerbe als wesentliche Ertragspositionen Umsatzerlése von TEUR 7.137
sowie sonstige betriebliche Ertrage (u. a. eine Entschadigungszahlung sowie die Erstattung von Zahlungen

an den Pensionssicherungsfonds fur Gbergegangene Hausmeister durch die FHH) von insgesamt

TEUR 2.112. Dem standen auf der Aufwandsseite im Wesentlichen Aufwendungen fur bezogene Leistungen,
Personalaufwand und sonstige betriebliche Aufwendungen (u. a. fur Zahlungen an den Pensionssicherungs-
fonds, Zeitarbeitskrafte und Beratungsleistungen) gegenuber.

Insgesamt hat die GWG Gewerbe das Geschéftsjahr insbesondere aufgrund von Sondereffekten mit einem
Uber den Erwartungen liegenden Ergebnis von TEUR 1.220 vor ErgebnisabfUhrung abgeschlossen.
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1.6 SAGA Erste IG

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

Die Gesellschaft bewirtschaftet im Wesentlichen zwei eigene Burogebaude in Barmbek in der Poppenhusen-
und der Maurienstrae. Die Gebaude sind Uberwiegend an SAGA, GWG und deren Tochtergesellschaften
mit langfristigen Mietvertragen vermietet. Verbleibende Restflachen sind von Dritten belegt. Die Gebaude
waren zum 31.12.2007 vollstandig vermietet. Mit ihrer Bewirtschaftung erzielte die Gesellschaft in 2007
Umsatzerlose von 2,9 Mio. Euro, die mit 2,1 Mio. Euro auf Konzerngesellschaften entfallen.

Auf der Aufwandsseite standen dem im Geschaftsjahr 2007 im Wesentlichen Zinsaufwendungen, Abschrei-
bungen sowie Aufwendungen flr die Immobilienbewirtschaftung und die Geschaftsbesorgung gegenuber.

Insgesamt betrug das Ergebnis der SAGA Erste |G fur 2007 vor Ergebnisabfuhrung TEUR 91 und lag damit
leicht Gber den Erwartungen.

1.7 Personal

Zum Stichtag 31. Dezember 2007 stellt sich die Zahl der im Konzern Beschaftigten (Mitarbeiter umgerechnet
auf Vollzeit inkl. Auszubildende) bezogen auf die konsolidierten Gesellschaften wie folgt dar:

2007 2006

Gesellschaft

SAGA 618 635
GWG 281 290
GWG Gewerbe 20 12
SAGA Erste IG 0 0
Gesamt 919 937

In den Zahlen sind 35 Mitarbeiter (Vorjahr: 40) enthalten, die am 31. Dezember 2007 kein Entgelt bezogen
haben. Die Anzahl der Arbeitsverhaltnisse (Kopfzahl) betrug 942 (Vorjahr: 968).

Im konsolidierten SAGA GWG Konzern sind fur das Geschaftsjahr 2007 an Personalaufwendungen

angefallen:

Loéhne und Gehéalter 39.190
Soziale Abgaben 7.209
Aufwendungen fur Altersversorgung 3.556
Gesamt 49.955

Weiterbildungsmalnahmen fanden in 2007 schwerpunktmaRig in den Themengebieten Wohnungswirtschaft,
Vertrieb, Technik und Informationsverarbeitung statt. Dabei nahmen im Konzern an internen sowie externen
Seminaren und Fachtagungen insgesamt rund 650 Mitarbeiter teil.

Im Berichtsjahr waren insgesamt 42 Auszubildende zu Kaufleuten der Grundsticks- und Wohnungs-
wirtschaft und sechs Auszubildende zum/zur Diplombetriebswirt/in (Berufsakademie) mit Schwerpunkt
Immobilienwirtschaft im SAGA GWG Konzern angestellt. Den 15 in 2007 ausgelernten Auszubildenden
konnte innerhalb des Konzernverbundes ein befristetes Arbeitsverhaltnis angeboten werden.
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Ertragslage

Die Ertragslage des Konzerns stellte sich im Geschaftsjahr 2007 vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen
Umfeldes sowie der Zielsetzung des Konzerns positiv dar.

Die Umsatzerldse — im Wesentlichen aus der Hausbewirtschaftung — konnten verbessert werden. Sie wurden
zum weitaus Uberwiegenden Teil aullerhalb des Konzerns mit Externen erwirtschaftet. Bei SAGA, GWG,
GWG Gewerbe und SAGA Erste |G stiegen sie gegenuber dem Vorjahr jeweils an und betrugen fur den Kon-
zern insgesamt 814,9 Mio. Euro. Die gegenlUber dem Vorjahr bei SAGA und GWG gestiegenen Umsatzerldse
aus dem Verkauf von Grundstucken trugen mit 48,0 Mio. Euro zum Umsatzvolumen bei. Die Aufwendungen
fur Verkaufsgrundstiicke stiegen ebenfalls und betrugen 13,9 Mio. Euro. Die sonstigen betrieblichen Ertrage
lagen bei 12,2 Mio. Euro.

Die Konzernaufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen betrugen 445,6 Mio. Euro. Dabei
wurde die bestands- und quartiersorientierte Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit bei SAGA und
GWG im Berichtsjahr mit rund 182,6 Mio. Euro auf hohem Niveau fortgesetzt. Hier wirkte sich u. a. die
wetterbedingte Moglichkeit, in den Wintermonaten ohne grélere Unterbrechung durcharbeiten zu kénnen,
aufwanderhodhend aus. Die Abschreibungen im Konzern betrugen 94,9 Mio. Euro.

Weiter wurde die Ertragslage des Konzerns in 2007 durch einen Zinsaufwand von 118,3 Mio. Euro, Personal-
kosten von 50,0 Mio. Euro und sonstigen betrieblichen Aufwendungen von 26,9 Mio. Euro wesentlich
beeinflusst.

Insgesamt hat der SAGA GWG Konzern nach Steuern einen JahreslUberschuss von 86,2 Mio. Euro erzielt.

Die Unternehmensleistung in Form der aus der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung zusammengefassten
Ertragspositionen und deren Verwendung wird in der folgenden Ubersicht dargestellt:

2007

Mio. EUR
Entstehung 832,4 100,0
Umsatzerlose 814,9 97,9

(einschl. Mieten, Gebuhren, Umlagen, Zuschusse, Verkauf von Wohnungen des
Anlagevermogens)

Ubrige Ertrige 17,5 2.1
(Bestandsveranderungen, aktivierte Eigenleistungen, sonstige betriebliche Ertrage,
Zinsertrage, Ertrage aus Beteiligungen und Gewinnabfuhrungsvertragen)

Verwendung 832,4 100,0
Betriebs- und Heizkosten 230,7 27,7
Instandhaltungskosten 182,7 21,9
Andere Aufwendungen Hausbewirtschaftung 12,8 1,5
Personalaufwendungen 50,0 6,0
Abschreibungen 94,9 11,4
Sonstige betriebliche Aufwendungen 46,2 5,6
(einschl. Verkaufsgrundsticke und bezogene Lieferungen und Leistungen)

Zinsaufwendungen 118,3 14,2
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 10,6 1,3
Jahresiiberschuss 86,2 10,4

2.0
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3 0 Finanzlage
| |

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern im Konzern betrugen am
31. Dezember 2007 TEUR 2.576.647. Wesentlicher Einzeldarlehensgeber bei den langfristigen Darlehen
ist die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt. Die Gbrigen Darlehen verteilen sich mehrheitlich auf
Banken und Sparkassen sowie in geringerem Umfang auf Versicherungen.

Der Durchschnittszinssatz des Bestands an langfristigen Kapitalmarktdarlehen ohne Berucksichtigung
der Verbindlichkeiten gegentber der Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt betrug im Berichtsjahr
4,67 Prozent p. a.

Die Zinsen am Kapitalmarkt entwickelten sich im Geschéftsjahr 2007, ausgehend von 4,18 Prozent p. a. far
Inhaberschuldverschreibungen mit zehn Jahren Laufzeit zu Jahresbeginn, auf 4,75 Prozent p. a. zum Jah-
resende. Der Hochststand wurde im Juli mit 4,96 Prozent p. a. und der Tiefstand im Marz mit 4,12 Prozent
p. a. erreicht.

Die Finanzlage im SAGA GWG Konzern stellte sich zum 31. Dezember 2007 im Vergleich zur Eréffnungs-
bilanz auf den 1. Januar 2007 wie folgt dar:

Kapitalstruktur

31.12.2007 01.01.2007
TEUR TEUR
Eigenkapital 947.154 23,7 934.112 23,7
Ruckstellungen 138.704 30 130.229 3,3
Verbindlichkeiten 2.901.411 72,7 2.882.117 73,0
Rechnungsabgrenzung 2.073 0,1 2.233 0,0
Gesamtkapital 3.989.342 100,0 3.948.691 100,0

Hinsichtlich der Entwicklung des Eigenkapitals verweisen wir auf den dem Konzernabschluss beigefugten
Konzern-Eigenkapitalspiegel. Folgende Kennzahlen spiegeln die Entwicklung der Finanzlage im Konzern

wider:
2007
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Eigenkapitalquote in % 23,7
Jahrestberschuss in TEUR (= EAT) 86.197
Cashflow in TEUR 176.063
Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren 16
EBT in TEUR 96.809
EBIT in TEUR 213.589
EBITDA in TEUR 308.455

Bezuglich der Konzern-Kapitalflussrechnung verweisen wir auf die dem Konzern-Jahresabschluss beige-

fugte Konzern-Kapitalflussrechnung.

Fur 2007 betrug der Konzern-Cashflow 176,1 Mio. Euro. Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
lag bei 132,2 Mio. Euro. Aus der Investitionstatigkeit betrug er —-54,6 Mio. Euro und aus der Finanzierungs-

tatigkeit 47,4 Mio. Euro.

Insgesamt betrug der Finanzmittelbestand am Ende des Geschéftsjahres —146,3 Mio. Euro. Der Finanzmittel-
bestand setzt sich ganz Uberwiegend zusammen aus der Inanspruchnahme von Betriebsmittelkrediten bei

SAGA und GWG, saldiert mit flussigen Mitteln.

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaften im Konzern war zu jeder Zeit gewahrt.
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4 0 Vermoégenslage
|

Die Vermogenslage des SAGA GWG Konzerns stellt sich zum 31. Dezember 2007 im Vergleich zur
Eréffnungsbilanz auf den 1. Januar 2007 wie folgt dar:

Vermogensstruktur

31.12.2007 01.01.2007
Anlagevermogen 3.574.963 89,6 3.653.312 92,5
Umlaufvermogen 412.013 10,3 293.555 7,4
Rechnungsabgrenzung 2.366 0,1 1.824 0,1
Gesamtvermogen 3.989.342 100,0 3.948.691 100,0

5 0 Nachtragsbericht
|

Nach Ablauf des Geschéaftsjahres sind keine Ereignisse eingetreten, die fur den SAGA GWG Konzern
von wesentlicher Bedeutung sind und zu einer veranderten Beurteilung der wirtschaftlichen Lage des
Unternehmens fahren.

6 0 Chancen- und Risikobericht
[ ]

Risiken, die eine Bestandsgefahrdung darstellen oder wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage haben kénnten, sind fur die Gesellschaften und ihre Beteiligungen gegenwartig nicht
erkennbar.

Im Bereich der Wohnungsvermietung sind die vermietungsbedingten Leerstande im Berichtsjahr im
Vergleich zum Vorjahr deutlich auf 0,8 Prozent gesunken. Des Weiteren sind die an den internationalen
Finanzmarkten beobachtbaren Entwicklungen bislang ohne Einfluss auf die Finanzierungsmoglichkeiten
des SAGA GWG Konzerns geblieben. Da den Fremdfinanzierungen im Konzern neben hochwertigen
Besicherungen auch die mit vergleichsweise geringen Risiken behafteten Cashflows (im Wesentlichen aus
Mieten) gegenulberstehen, sind gegenwartig keine Engpasse bei der Kreditbeschaffung zu erwarten.
Operativen Risiken, wie z. B. die Entwicklung der Baupreise, stehen Chancen aus der weiteren Optimierung
der Geschaftsprozesse wie auch der Kostenstruktur insgesamt gegendber. Zusammenfassend betrachtet
Uberwiegen damit, nicht zuletzt aufgrund der gunstigen Entwicklung in der Vermietung, fur die Gesellschaft
die Chancen.

Das im Konzern implementierte Risikomanagementsystem ist wesentlicher Bestandteil der Unternehmens-
planung und -steuerung. Internes Kontroll-, Controlling-, Frihwarnsystem und Chancenmanagement als
Systembausteine ermaéglichen eine frihzeitige und ganzheitliche Identifikation von Chancen und Risiken.
Regelmaliges Reporting und die Festlegung geeigneter Malnahmen stellen dabei die Realisierung bzw.
Vermeidung identifizierter Chancen sowie Risiken sicher. Das Risikomanagementsystem ist konzernweit
aufgestellt und umfasst neben den konsolidierten auch die weiteren mit SAGA und GWG verbundenen
Gesellschaften.

Insgesamt beinhaltet das System zahlreiche Instrumentarien der praventiven Unternehmenssteuerung, wie
Organisationsanweisungen, Standards, Arbeitshilfen, Richtlinien, zertifizierte Software, MaRnahmen der
Personalentwicklung sowie Prifungen im Rahmen der internen Revision. Basis der wirtschaftlichen Betrach-
tungen zur langfristigen Erfolgsplanung bildet ein Unternehmenskonzept mit integrierter Planungsrechnung
bis einschlieBlich 2016. Diese Planungsrechnungen werden Uber die mittelfristige Wirtschaftsplanung, ein
umfangreiches Immobilien-Portfoliomanagement sowie ein ausfuhrliches Berichtswesen konkretisiert.
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Prognosebericht 7 0
|

Fur den SAGA GWG Konzern war das Geschaftsjahr nach Bildung des nun auch kapitalseitig integrierten
Konzerns Anfang 2007 durch eine umfassende Erhebung, Uberprifung und weitere Optimierung aller
Prozesse innerhalb des Konzerns gepragt. Damit schafft er die organisatorischen Voraussetzungen dafur,
den kunftigen Herausforderungen aus dem Spannungsfeld zwischen Markterfordernissen, betriebswirt-
schaftlichen Ergebnissen, sozialem Auftrag und Gesellschafteranforderungen gerecht werden zu kénnen.

SAGA wird in den nachsten vier Jahren vereinbarungsgemal weitere Geschaftsanteile der GWG im Wert
von jahrlich rund 100 Mio. Euro erwerben. Die Anteile sollen dabei bis zu einer Quote von 94,9 Prozent
aufgestockt werden. Finanziert werden die Anteilskaufe bei weiter hohen jahrlichen Investitionen in den
Wohnungsbestand aus den laufenden Cashflows heraus. Das Geschéaft der GWG Gewerbe wird in den
Folgejahren weiter wesentlich durch die Umsetzung des Schulengeschaftes im Hamburger Stden gepragt
sein.

Das Kerngeschaft des SAGA GWG Konzerns wird auch in Zukunft die nachhaltige Bewirtschaftung von
Wohnungen mittlerer Art und Gute fur untere und mittlere Einkommensschichten bleiben. Der Vertrieb von
Eigentumswohnungen aus dem Bestand wird sich als Geschaftsfeld weiter verfestigen. Dardber hinaus wird
die Kompetenz des Konzerns in der Freien und Hansestadt Hamburg verstarkt in Anspruch genommen.
Hieraus werden sich — ahnlich der Bewirtschaftung von Schulen im Hamburger Siden durch die GWG
Gewerbe — voraussichtlich kinftig weitere Aufgaben fur die Gesellschaften in der Stadt ergeben.

Auf Basis einer nachhaltigen Entwicklung in allen Aufgabenfeldern wird der SAGA GWG Konzern auch
kunftig seine betriebswirtschaftlichen Ergebnisse weiter verstetigen und erwartet fir die nachsten Jahre
einen positiven Geschaftsverlauf.

Hamburg, den 14. Mai 2008

Basse Hoppenstedt Sachs
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move! Stadtteilmeisterschaft

Gemeinschaft wird Meister

Im Rahmen des SAGA GWG Sportprogramms move! gehort die FuRRball-
Stadtteilmeisterschaft jedes Jahr zu den besonderen Hohepunkten.
Teams aus verschiedenen Hamburger Stadtteilen treten auf 15 mal

10 Meter grolien Rasenplatzen gegeneinander an, dazu gibt es Beats
von HipHop-DJs und Wettbewerbe, in denen auch Zuschauer ihre
Ballkiinste beweisen konnen.

2007 dribbelten und tricksten sich weit mehr als 100 Kinder und
Jugendliche begeistert durch das FuBballturnier. Uber vier Wochen
lang hatten sich die Teams zuvor in den move! Trainingslagern darauf
vorbereitet. Bei allem sportlichen Ehrgeiz: Wie immer war das Turnier
ein ausgelassenes, frohliches Fest, im Mittelpunkt standen Fairness,
Teamgeist, Respekt — und das gemeinsame Geflhl, den eigenen
Stadtteil prima vertreten zu haben.



Konzern-
Jahresabschluss




Konzern-Bilanz zum 31. Dezember 2007

Aktiva

>

Anlagevermoégen

Geschiftsjahr

EUR

01.01.2007
TEUR

Immaterielle Vermégensgegenstande

l.
1. Software 383.813,00 265
2. Firmenwert 8.829.209,27 9.460
3. Geleistete Anzahlungen 9.000,00 86
4. Bezugsrechte 635.105,00 999
9.857.127,27 10.810
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 3.497.228.141,10 3.575.699
2. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 50.433,348,26 51.736
3. Grundstucke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 612.986,76 696
4. Grundsttiicke mit Erbbaurechten und Bauten Dritter 607.264,16 607
5. Bauten auf und Einbauten in fremden Grundsticken 328.522,01 381
6. Technische Anlagen und Maschinen 89.236,00 92
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 2.682.385,00 2.692
8. Anlagen im Bau 3.996.708,60 1.184
9. Bauvorbereitungskosten 824.314,75 1.357
3.556.802.906,64 3.634.444
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.205.108,57 1.155
2. Beteiligungen 6.969.907,24 6.740
3. Sonstige Ausleihungen 127.958,17 163
8.302.973,98 8.058
Anlagevermoégen insgesamt 3.574.963.007,89 3.653.312
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte
1. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 14.454,38 55
2. Unfertige Leistungen 232.881.935,94 232.709
3. Andere Vorrate 25.440,83 24
232.921.831,15 232.788
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 4.351.162,54 4.593
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 20.697.624,26 10.531
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.160,70 68
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 716.105,25 1.411
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 5.986.483,60 6.279
6. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.009.701,72 949
7. Sonstige Vermodgensgegenstande 22.303.606,78 24.033
55.065.844,85 47.864
lll. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 124.025.285,80 12.903
Umlaufvermdgen insgesamt 412.012.961,80 293.555
C. Rechnungsabgrenzungsposten 2.365.964,43 1.824
Bilanzsumme 3.989.341.934,12 3.948.691
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Passiva

A. Eigenkapital

Geschiftsjahr

EUR

01.01.2007

TEUR

I. Gezeichnetes Kapital 179.700.000,00 179.700
Il. Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage 17.970.000,00 17.970
2. Bauerneuerungsrucklage 36.537.000,00 36.537
3. Andere Gewinnrtcklagen 228.822.218,96 180.048
283.329.218,96 234.555
lll. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter 440.534.263,27 500.173
IV. Bilanzgewinn 43.590.333,57 19.684
Eigenkapital insgesamt 947.153.815,80 934.112
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 94.600.356,00 99.565
2. Steuerrickstellungen 11.043.561,33 7.705
3. Sonstige Ruckstellungen 33.060.465,97 22.959
138.704.383,30 130.229
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 2.378.381.655,80 2.303.159
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 198.264.966,32 239.941
3. Erhaltene Anzahlungen 260.207.216,01 244.061
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 11.898.360,46 13.283
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 123,06 1
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 19.292.124,88 21.737
7. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 24.029.321,03 50.598
8. Sonstige Verbindlichkeiten 9.337.060,29 9.337
davon aus Steuern: EUR 1.135.022.47 (01.01.07: TEUR 778)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 621.162,57 (01.01.07: TEUR 667)
2.901.410.827,85 2.882.117
D. Rechnungsabgrenzungsposten 2.072.907,17 2.233
Bilanzsumme 3.989.341.934,12 3.948.691
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2007

1. Umsatzerlése
a)aus der Hausbewirtschaftung
b)aus Verkauf von Wohnungen des Anlagevermogens

Geschiftsjahr

EUR

756.907.799,39
48.038.888,60

c)aus Betreuungstatigkeit 44.107,82

d)aus anderen Lieferungen und Leistungen 90.861.649,68  814.852.445,49
. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen 172.870,74
. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.664.678,62

. Sonstige betriebliche Ertrage

12.160.672,73

O~ WN

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b)Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiucke Anlagevermogen
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

426.171.912,57
13.891.470,88
5.493.438,14  445.556.821,59

Rohergebnis

383.293.845,99

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b)Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung: EUR 3.555.822,45

39.189.658,52
10.764.963,64
49.954.622,16

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstiande

des Anlagevermégens und Sachanlagen 94.865.454,82
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 26.864.799,73
9. Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertragen 966.522,44
10. Ertrdge aus Beteiligungen 1.013.712,78
11. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 9.009,29
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.488.558,04

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

118.277.829,02

14. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit

96.808.942,81

15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

10.605.922,42

16. Sonstige Steuern

6.133,93

17. Jahresiiberschuss

86.196.886,46

18. Anteile anderer Gesellschafter am Konzernergebnis

15.831.412,75

19. Einstellungen in Gewinnriicklagen
in andere Gewinnrtcklagen

26.775.140,14

20. Bilanzgewinn

43.590.333,57
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Konzern-Anhang 2007

Allgemeine Angaben

SAGA hat im Laufe des Geschaftsjahres 2007 insgesamt 18,98 Prozent der Anteile an der bisher im Gleich-
ordnungskonzern verbundenen GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, Hamburg, erworben.
Dartber hinaus ist sie aufgrund eines StimmrechtsUbertragungsvertrages mit der GWG-Beteiligungsgesell-
schaft mbH, Hamburg, einer Tochter der HGV Hamburger Gesellschaft fir Vermégens- und Beteiligungs-
management mbH (HGV) seit dem 1. Januar 2007 im Besitz von 51 Prozent der Stimmrechte in der Gesell-
schafterversammlung der GWG. SAGA und GWG bilden ab 2007 einen Konzern gemal § 18 Abs. 1 AktG,
und SAGA hat als Mutterunternehmen gemaR § 290 HGB einen Konzernabschluss zu erstellen.

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

Der Konzernabschluss ist unter Beachtung der Bestimmungen des Handelsgesetzbuches aufgestellt
worden. Die Gliederung der Konzern-Bilanz sowie der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 6. Marz 1987. Fur die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfah-
ren gewahlt.

Konsolidierungskreis

In den SAGA GWG Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 sind neben der SAGA die folgenden
Gesellschaften gemal § 290 HGB einbezogen (siehe auch Seite 42):

GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, Hamburg (GWG)
GWG Gewerbe Gesellschaft fur Kommunal- und Gewerbeimmobilien mbH, Hamburg (GWG Gewerbe)
SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH, Hamburg (SAGA Erste 1G).

Bei den Ubrigen Tochterunternehmen der SAGA, der GWG und der GWG Gewerbe sowie der assoziierten
Unternehmen 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 Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind.

Grundsiétze der Konsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Neubewertungsmethode gemaf § 301 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 HGB
durch Verrechnung der Anschaffungskosten der Anteile mit dem anteiligen neubewerteten Eigenkapital zum
Zeitpunkt der Erstkonsolidierung.

Aus der Erstkonsolidierung der GWG Gewerbe zum 1. Januar 2007 resultiert ein Geschafts- oder Firmen-
wert von TEUR 9.460.

Ein sich aus der Erstkonsolidierung der zum 31. Dezember 2007 falligen Tranche fur die GWG ergebender
passiver Unterscheidungsbetrag gemal § 301 Abs. 3 HGB in Hohe von TEUR 2.315 wird in den anderen
Gewinnrtcklagen ausgewiesen, da er auf thesaurierten Gewinnen beruht.

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung werden gegenseitige Forderungen und Verbindlichkeiten der in den
Konsolidierungskreis einbezogenen Unternehmen gegeneinander aufgerechnet. Die Eliminierung wurde
gemal § 303 Abs. 1 HGB in H6he von TEUR 9.385 zum 31. Dezember 2007 sowie in Hohe von TEUR 6.298
im Rahmen der Erstkonsolidierung zum 1. Januar 2007 vorgenommen.

Entsprechend § 305 Abs. 1 HGB werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung grundsatzlich nur
solche Aufwendungen und Ertrage ausgewiesen, welche aus dem Geschaftsverkehr mit konzern-
fremden Personen resultieren. Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden die konzern-
internen Lieferungs- und Leistungsbeziehungen in Hohe von TEUR 5.601 eliminiert.
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Zwischenergebnisse gemal § 304 Abs. 1 HGB waren nicht zu eliminieren.

Im Rahmen der Konzerneréffnungsbilanz zum 1. Januar 2007 wurden latente Steuern auf einen Teil der
aufgedeckten stillen Reserven des Finanzanlagevermégens sowie auf die stillen Reserven der sonstigen
Vermoégensgegenstande passiviert. Latente Steuern auf stille Reserven des Sachanlagevermégens waren
aufgrund des Wegfalls der Gemeinnutzigkeit und der damit in Zusammenhang stehenden Aufdeckung der
stillen Reserven fur Zwecke der Steuerbilanz nicht zu bilden.

Des Weiteren wurden im Rahmen der Aufstellung der so genannten Handelsbilanz Il fur Zwecke der Erst-
konsolidierung zum 1. Januar 2007 die im Konzernabschluss nicht mehr ansetzbaren steuerlichen Sonder-
posten (§ 6 b EstG) unter BerUcksichtigung passiver latenter Steuern den Gewinnrtcklagen zugefuhrt.
Ebenfalls wurden auf die auf Ebene der einbezogenen Unternehmen im Berichtsjahr gebildeten Sonder-
posten latente Steuern angesetzt.

Fur die Berechnung der latenten Steuern wurde ein Steuersatz fur Kérperschafts- und Gewerbesteuer von
insgesamt 18 Prozent (SAGA) bzw. 20 Prozent (GWG) unterstelit.

Latente Steuern auf Verlustvortrage wurden nicht bilanziert, auch soweit ein Steuervorteil aus den Verlust-
vortragen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit realisiert werden kann.

Grundsatze der Bilanzierung und Bewertung

Die in den Konzernabschluss ubernommenen Vermdgensgegenstande und Schulden sind gemaR §§ 300
und 308 HGB nach den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Mutterunternehmens SAGA einheit-
lich bewertet worden.

Bei SAGA und GWG vorhandene und unter Anwendung der Vorschriften des § 6 b EstG gebildete Sonder-
posten mit Ricklageanteil werden im Rahmen der konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
malnahmen in der so genannten HB Il aufgeldst.

Die Immateriellen Vermdgensgegenstande betreffen die Anschaffungskosten fur Softwareprogramme,
die planmaRig linear mit 20 bzw. 33,3 Prozent abgeschrieben werden, und Bezugsrechte fur Fernwarme,
die bis Ende 2009 abgeschrieben werden.

Unter den Immateriellen Vermodgensgegenstanden ist weiterhin ein Geschéafts- oder Firmenwert ausgewie-
sen, welcher aus der Kapitalkonsolidierung der GWG Gewerbe entstand. Der Firmenwert wird beginnend
mit dem Geschéftsjahr 2007 gemal § 309 Abs. 1 HGB linear Uber 15 Jahre abgeschrieben.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten (soweit abnutzbar, vermindert
um Abschreibungen) zuzuglich aufgedeckter stiller Reserven aus der Erstkonsolidierung bewertet. In den
Herstellungskosten sind Fertigungs- und Materialkosten sowie Eigenleistungen (im Wesentlichen eigene
Architekten- und Verwaltungsleistungen) enthalten. Zuschusse werden baukostenmindernd bertcksichtigt.
Fremdkapitalzinsen und Grundsteuern wahrend der Bauzeit werden nicht aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten sowie
mit Geschafts- und anderen Bauten erfolgen linear unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
hoéchstens 70 Jahren bzw. 50 Jahren bei Neubauten sowie 40 Jahren bei Geschafts- und anderen Bauten.
Aullenanlagen werden mit 10 Prozent p. a. abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen, Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung werden
unter Anwendung der linearen Methode mit Abschreibungssatzen von 7 bis 33,3 Prozent, geringwertige
Wirtschaftsguter im Jahr des Zuganges in voller Hohe abgeschrieben.

Die in den Finanzanlagen enthaltenen Sonstigen Ausleihungen sind zum Nennwert bilanziert. Der Ansatz
von Anteilen an verbundenen Unternehmen und der Beteiligungen erfolgt zu Anschaffungskosten unter
Berucksichtigung aufgedeckter stiller Reserven.

Die im Umlaufvermdgen ausgewiesenen Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten sind mit
Anschaffungskosten bewertet.
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Bei den Unfertigen Leistungen handelt es sich im Wesentlichen um noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten, die zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet sind. Eine Aktivierung des Umlageausfall-
wagnisses erfolgt nicht.

Andere Vorrate wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande sind, soweit sie nicht abzuzinsen waren, mit dem
Nennwert unter Berucksichtigung von stillen Reserven aus der Kapitalkonsolidierung sowie von erforder-
lichen Wertberichtigungen angesetzt. Fur Mietforderungen bestehen Einzelwertberichtigungen, bei
unterjahrigen Ansprichen in pauschalierter Form in Abhangigkeit von der Altersstruktur. Der Ansatz von
Anspruchen auf ratierlich Gber mehrere Jahre zuflieRende aktivisch anzusetzende Instandsetzungs-
zuschusse erfolgt mit dem Barwert.

Die Pensionsruckstellungen entsprechen den durch das versicherungsmathematische Gutachten ermit-
telten Teilwerten am Bilanzstichtag. Sie berucksichtigen die Richttafeln 2005 G von Heubeck, durch das
RV-Altersgrenzenanpassungsgesetz 2007 geanderte Zugangsfaktoren sowie das Naherungsverfahren zur
Berucksichtigung von Renten aus der gesetzlichen Rentenversicherung. Die Berechnung erfolgt auf Basis
eines Zinssatzes von 6 Prozent. Aus der Anderung des Naherungsverfahrens infolge des RV-Altersgrenzen-
anpassungsgesetzes ergab sich eine Auflosung der Pensionsruckstellungen von TEUR 5.404.

Die empfangenen, aber noch nicht abgerechneten Instandhaltungs-/Bauleistungen flieRen in die Sonstige
Ruckstellungen, weil die Verbindlichkeiten ihrer Hohe nach ungewiss sind. Auflerdem wurden unter dieser
Bilanzposition fur nicht bebaubare Erbbaugrundsticke die abgezinsten zukunftigen Erbbauzinszahlungen
unter Berucksichtigung von Erbbauzinsanpassungen zurickgestellt.

Die anderen Ruckstellungen sind in der Hohe angesetzt, die nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist.

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

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

Erlduterungen zur Konzern-Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im Konzern-Anlagenspiegel auf Seite 40/41
dargestellt.
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Konzern-
Anlagenspiegel

. Immaterielle

Vermodgensgegenstinde

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

01.01.2007
EUR

Umbuchungen
EUR

Zuschreibungen
EUR

Bruttowerte

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
31.12.2007

EUR

1. Software 2.071.541,26 216.792,34 13.854,13 84.120,79 0,00 2.358.600,26
2. Firmenwert 9.459.867,07 0,00 0,00 0,00 0,00 9.459.867,07
3. Geleistete Anzahlungen 85.648,13 9.000,00 1.527,34 —-84.120,79 0,00 9.000,00
4. Bezugsrechte 7.237.460,44 0,00 0,00 0,00 7.237.460,44
18.854.516,90 225.792,34 15.381,47 0,00 0,00 19.064.927,77
Il. Sachanlagen
1. Grundsttcke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten ~ 5.206.698.236,25 21.133.201,46 18.436.644,61 5.545.157,55 35.100,77  5.214.975.051,42
2. Grundstlcke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Geschéafts-
und anderen Bauten 74.599.483,85 387.055,52 229,00 0,00 0,00 74.986.310,37
3. Grundstucke und grundstucks-
gleiche Rechte ohne Bauten 1.127.194,13 40.908,00 0,00 —-123.597,69 0,00 1.044.504,44
4. Grundstucke mit Erbbaurechten
und Bauten Dritter 607.264,16 0,00 0,00 0,00 0,00 607.264,16
5. Bauten auf und Einbauten
in fremden Grundsttcken 967.094,02 0,00 0,00 0,00 0,00 967.094,02
6. Technische Anlagen
und Maschinen 822.156,39 14.643,15 16.883,91 0,00 0,00 819.915,63
7. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 8.418.617,46 1.055.174,58 767.123,62 0,00 0,00 8.706.668,42
8. Anlagen im Bau 4.630.339,81 3.914.800,52 0,00 —4.548.431,73 0,00 3.996.708,60
9. Bauvorbereitungskosten 1.356.977,98 340.464,90 0,00 -873.128,13 0,00 824.314,75
5.299.227.364,05 26.886.248,13 19.220.881,14 0,00 35.100,77  5.306.927.831,81
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 25.829.543,98 50.000,00 0,00 0,00 0,00 25.879.543,98
2. Beteiligungen 6.740.282,24 229.625,00 0,00 0,00 0,00 6.969.907,24
3. Sonstige Ausleihungen 163.023,67 0,00 35.065,50 0,00 0,00 127.958,17
32.732.849,89 279.625,00 35.065,50 0,00 0,00 32.977.409,39
Anlagevermogen insgesamt 5.350.814.730,84 27.391.665,47 19.271.328,11 0,00 35.100,77 5.358.970.168,97
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Kumulierte
Abschreibungen
01.01.2007

EUR

Umbuchungen
EUR

Abschreibungen
des
Geschiftsjahres

EUR

Abschreibungen
auf Abgidnge
EUR

Kumulierte
Abschreibungen
31.12.2007

EUR

Buchwert
31.12.2007

EUR

Buchwert
01.01.2007

EUR

1.805.383,26 0,00 183.258,13 13.854,13 1.974.787,26 383.813,00 266.158,00
0,00 0,00 630.657,80 0,00 630.657,80 8.829.209,27 9.459.867,07

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.000,00 85.648,13
6.238.899,44 0,00 363.456,00 0,00 6.602.355,44 635.105,00 998.561,00
8.044.282,70 0,00 1.177.371,93 13.854,13 9.207.800,50 9.857.127,27 10.810.234,20
1.630.999.068,07 3.446.423,21 90.872.615,11 7.571.196,07 1.717.746.910,32 3.497.228.141,10 3.575.699.168,18
22.863.127,50 0,00 1.689.834,61 0,00 24.552.962,11 50.433.348,26 51.736.356,35
431.517,68 0,00 0,00 0,00 431.517,68 612.986,76 695.676,45

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 607.264,16 607.264,16

586.608,77 0,00 51.963,24 0,00 638.572,01 328.522,01 380.485,25
729.955,39 0,00 (I2555815! 16.830,91 730.679,63 89.236,00 92.201,00
5.727.232,26 0,00 1.056.114,78 759.063,62 6.024.283,42 2.682.385,00 2.691.385,20
3.446.423,21 -3.446.423,21 0,00 0,00 0,00 3.996.708,60 1.183.916,60
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 824.314,75 1.356.977,98
1.664.783.932,88 0,00 93.688.082,89 8.347.090,60 1.750.124.925,17 3.556.802.906,64 3.634.443.431,17
24.674.435,41 0,00 0,00 0,00 24.674.435,41 1.205.108,57 1.1565.108,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.969.907,24 6.740.282,24

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 127.958,17 163.023,67
24.674.435,41 0,00 0,00 0,00 24.674.435,41 8.302.973,98 8.058.414,48
1.697.502.650,99 0,00 94.865.454,82 8.360.944,73 1.784.007.161,08 3.574.963.007,89 3.653.312.079,85
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Aufstellung des Anteilsbesitzes
zum 31.12.2007
(§ 313 Abs. 2 HGB)

Tochtergesellschaften mit unmittelbarer oder
mittelbarer Beteiligung der SAGA, die in den
Konzernabschluss einbezogen werden.

Anteil am | Anteil am
Gesell- Gesell-
schafts- schafts-

Stamm- kapital kapital
kapital |unmittelbar | mittelbar

TEUR % %

Ergebnis-

Eigen- abfiih- Jahres-
kapital rungs- | ergebnis
31.12.2007 vertrag 2007
TEUR TEUR

SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH,

Hamburg SAGA 7.200 100 - 7.200 X *91
GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH,

Hamburg SAGA 150.000 18,98 - 251.265 16.101
GWG Gewerbe Gesellschaft fur Kommunal- und

Gewerbeimmobilien mbH, Hamburg GWG 100 — 100 992 X *1.220

Tochtergesellschaften, Assoziierte Unternehmen
bzw. Beteiligungsunternehmen von unter-
geordneter Bedeutung mit unmittelbarer oder
mittelbarer Beteiligung der SAGA, die nicht in
den Konzernabschluss einbezogen werden.

Beteili-
gungs-

gesell-
schaft der

Anteil am
Gesell-
schafts-

Eigen-
kapital

kapital 31.12.2007

%

TEUR

NELICES
ergebnis
2007
TEUR

BCH BuroConsult Hamburg Gesellschaft far

Personaldienstleistungen mbH, Hamburg SAGA 130 100 130 X 84
CHANCE Beschéaftigungsgesellschaft mbH Hamburg,

Hamburg SAGA 130 100 1.241 31
ProQuartier Hamburg Gesellschaft fur

Sozialmanagement und Projekte mbH, Hamburg SAGA 200 100 200 *189
SAGA IT-Services GmbH, Hamburg SAGA 100 100 103 141
WSH Wohnservice Hamburg Gesellschaft fur

wohnungswirtschaftliche Dienste mbH, Hamburg SAGA 130 100 130 X *251
WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg SAGA/GWG 2.500 29,35 3.473 750
AVW GmbH & Co. KG, Hamburg SAGA/GWG 260 10,7 281 6.894
HWC Hamburger Wohn Consult Gesellschaft fur

wohnungswirtschaftliche Beratung mbH, Hamburg GWG 130 100 130 X *209
GGAB Gemeinnutzige Gesellschaft

fur Alten- und Behindertenhilfe mbH, Hamburg GWG 52 50 **458 24
Schulservice Hamburg Gesellschaft fur GWG

Facility Management mbH, Hamburg Gewerbe 50 100 50 X *92
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In dem Posten Unfertige Leistungen sind TEUR 232.882 noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.
Ihnen stehen Erhaltene Anzahlungen von TEUR 260.207 gegenuber. Die Positionen Mietforderungen und
Erhaltene Anzahlungen werden durch Sollstellungen ermittelt. Sie sind um nicht geflossene Anzahlungen fur
Betriebs- und Heizkosten gekirzt ausgewiesen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen, die nicht voll konsolidiert sind, betreffen im Wesentlichen
Umsatzsteuerforderungen und Forderungen aus Ergebnisabfihrungsvertragen sowie Jahresabrechnungen
(HWW).

Unter Sonstige Vermdgensgegenstande werden im Wesentlichen Forderungen aus Jahresabrechnungen von
Versorgungsunternehmen, ratierliche Instandsetzungszuschusse von der Hamburgische Wohnungsbau-
kreditanstalt sowie der Ruckkaufwert einer abgeschlossenen Lebensversicherung ausgewiesen. Forde-
rungen in Héhe von TEUR 11.597 haben eine Restlaufzeit von Uber einem Jahr.

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

Das gezeichnete Kapital des Konzerns (TEUR 179.700) ist das Grundkapital der Muttergesellschaft. Gesell-
schafterin ist die Freie und Hansestadt Hamburg (62,05 Prozent) sowie die HGV Hamburger Gesellschaft fur
Vermogens- und Beteiligungsmanagement mbH (37,95 Prozent). Die Eigenkapitalveranderungen sind im
Konzern-Eigenkapitalspiegel dargestellt.

Die Ausgleichsposten fur Anteile anderer Gesellschafter setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2007 01.01.2007

Mio. EUR Mio. EUR

Anteile am gezeichneten Kapital 121,5 142,4

Anteile an Rucklagen 305,5 3425

Anteile am Gewinn 15,8 15,3
Abzgl. Konsolidierung der zweiten Tranche GWG -2,3 13,5

Gesamt 440,5 500,2

Der Konzern-Ruckstellungsspiegel zeigt deren Entwicklung mit Vortrag, Verbrauch, Auflésung, Zufihrung
und Stand per Jahresende wie folgt:

Konzern-
Riickstellungsspiegel Stand . . Stand
01.01.2007 Verbrauch Auflésung Zufithrung 31.12.2007
EUR EUR EUR EUR EUR
Pensionsriickstellungen 99.564.616,00 8.220.722,88 5.403.880,00 8.660.342,88  94.600.356,00
Steuerriickstellungen 7.705.434,20 3.283.030,11 166.903,57 6.788.060,81  11.043.561,33

Sonstige Riickstellungen
Ausstehende Rechnungen

Instandhaltung/Bauleistungen 15.106.678,92 156.092.698,06 13.980,86 23.064.908,53 23.064.908,53
Personal- und Sozialkosten 2.151.023,40 1.116.937,63 127.505,30 1.230.464,53 2.137.045,00
Ubrige Ruckstellungen 5.701.301,40 1.095.210,33 173.268,23 3.425.689,60 7.858.512,44
Sonstige Riickstellungen gesamt 22.959.003,72 17.304.846,02 314.754,39 27.721.062,66 33.060.465,97
Riickstellungen gesamt 130.229.053,92 28.808.599,01 5.885.537,96 43.169.466,35  138.704.383,30

In den Steuerrickstellungen sind passive latente Steuern in Hoéhe von TEUR 7.973 enthalten.
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Der Konzern-Verbindlichkeitenspiegel zeigt die Restlaufzeiten und dinglichen Sicherheiten wie folgt:

Konzern-

Verbindlichkeiten-

spiegel

Bilanzausweis

31.12.2007
EUR
(01.01.2007)

Verbindlichkeiten

gegenuber Kreditinstituten

2.378.381.655,80
(2.303.158.675,87)

unter 1 Jahr

EUR
(01.01.2007)

259.356.399,33
(268.172.389,62)

1 bis 5 Jahre
EUR
(01.01.2007)

340.733.456,26
(285.510.453,65)

Davon mit einer Restlaufzeit:

uber 5 Jahre
EUR
(01.01.2007)

1.778.291.800,21

(1.749.475.832,60)

davon dinglich
gesichert

EUR
(01.01.2007)

1.048.242.837,21

(1.126.701.729,34)

Verbindlichkeiten

gegenuber anderen Kreditgebern

198.264.966,32
(239.940.712,76)

10.950.972,08
(15.997.033,11)

43.157.365,13
(61.637.960,87)

144.156.629,11
(162.305.718,78)

197.793.586,18
(239.406.385,85)

Erhaltene Anzahlungen 260.207.216,01 252.642.957,49 7.564.258,52 0,00 0,00
(244.060.823,08) (244.060.823,08) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 11.898.360,46 11.800.611,33 97.749,13 0,00 0,00
(13.282.899,76) (13.179.414,76) (103.485,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit 123,06 123,06 0,00 0,00 0,00
(718,79) (718,79) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen 19.292.124,88 17.660.708,07 1.435.941,52 195.475,29 0,00
(21.737.279,39) (19.818.706,36) (1.859.506,34) (59.066,69) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 24.029.321,03 7.000.787,27 17.028.533,76 0,00 0,00
(50.598.490,45) (27.174.379,86) (19.589.421,47) (3.834.689,12) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 9.337.060,29 8.892.561,18 161.580,42 282.918,69 0,00
(9.336.994,32) (8.847.401,41) (168.623,64) (320.969,27) (0,00)
Gesamtbetrag 2.901.410.827,85 568.305.119,81 410.178.884,74 1.922.926.823,30 1.246.036.423,39
(2.882.116.594,42) (597.250.866,99) (368.869.450,97)  (1.915.996.276,46) (1.366.108.115,19)
Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Die Aufgliederung der Umsatzerlése in Hohe von TEUR 814.852 ist der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung zu entnehmen.
Der Verkauf von Wohnungen des Anlagevermégens wurde nach der Bruttomethode dargestellt.
Wesentliche Positionen in den Posten Sonstige betriebliche Ertrage sind Zuschusse der Hamburgische
Wohnungsbaukreditanstalt fur Aufwandsmodernisierung und Zuwendungen aus dem Hamburgischen Stadt-
entwicklungsprogramm ,Aktive Stadtteilentwicklung” (TEUR 2.783), Ertrége aus Versicherungserstattungen
bei SAGA und GWG (TEUR 2.248), Ertrage aus Mieterbelastungen (TEUR 1.993) sowie Entschadigungen
bei der GWG Gewerbe im Hinblick auf den Managementvertrag mit der Kommanditgesellschaft VHG
Verwaltung Hamburgischer Gebdude GmbH und Co. (TEUR 1.092).
Die Grundsteuer ist nach der Il. Berechnungsverordnung umlageféhig und wird wie die Gbrigen Betriebs-
kosten unter Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung ausgewiesen.
Sonstige betriebliche Aufwendungen enthalten hauptsachlich Abschreibungen auf Mietforderungen
(TEUR 5.952) bei SAGA GWG, Kosten der Datenverarbeitung bei allen Konzernunternehmen (TEUR 3.248),
die Zufuhrung zur Ruckstellung fur Grundsticksverwertungsrisiken (TEUR 2.069), Rechts- und Beratungs-
kosten (TEUR 1.478), Geschaftsbesorgungskosten (TEUR 1.385), Beschaftigung von Zeitarbeitskraften
(TEUR 1.306), Raumkosten (TEUR 1.277) sowie Spenden unter anderem aus der Ausstattung der
SAGA GWG Stiftung Nachbarschaft, Hamburg (TEUR 1.057).
Im Geschaftsjahr 2007 wurden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung latente Steueraufwendungen in
Hohe eines Saldos von insgesamt TEUR 4.285 erfasst.
Die Gewinnanteile anderer Gesellschafter entfallen vollstandig auf die GWG-Beteiligungsgesellschaft mbH,
Hamburg.
Der Konzernbilanzgewinn von TEUR 43.590 resultiert Uberwiegend aus den Gewinnen der SAGA.
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Sonstige Angaben

Nicht passiviert sind auf Treuhandbankkonten angelegte Mietsicherheiten sowie hinterlegte Sparbucher,
Sparurkunden und Burgschaften im Wert von TEUR 61.191.

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen des Konzerns, insbesondere aus der Neubau- und Moder-
nisierungstatigkeit, belaufen sich auf TEUR 114.048. Aus sonstigen Vertragen besteht zum Bilanzstichtag
eine Verpflichtung von TEUR 33.664, davon TEUR 30.665 aus dem Facility-Management-Vertrag der
GWG Gewerbe. Die Grundsttcksankaufsverpflichtungen aus bestehenden Erbbaurechten betragen fur
bebaute Grundsticke TEUR 43.763, fur unbebaute Grundsticke TEUR 613.

Aufgrund eines Geschéaftsanteilskaufvertrages besteht die Verpflichtung, noch tber vier Jahre gestreckt
(2008 bis 2011), Geschaftsanteile an der GWG von jeweils TEUR 100.025 jahrlich zu erwerben.

Im SAGA GWG Konzern wurde im Geschéftsjahr ein Receiver-Swap bei der GWG Gewerbe im Zusammen-
hang mit dem Projekt Hamburg-Sud abgeschlossen. Die Forderungen aus dem Swap-Geschaft sind im
Wege mit der Stillen Abtretung als Besicherung der Verpflichtungen aus dem Bau- und Sanierungsvertrag
zugunsten der FHH eingesetzt.

Der Receiver-Swap wies zum 31. Dezember 2007 einen Marktwert von TEUR 89 auf. Der Marktwert wird
durch Diskontierung der zukunftigen Cashflows ermittelt. Da der Swap ausschlielich zu Zinssicherungs-
zwecken abgeschlossen wurde, erfolgte in Ubereinstimmung mit den §§ 246, 247 HGB keine eigenstandige
Bilanzierung dieser Vermogensposition.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschiftigte
Stabstellen
Dienstleistungen/Beteiligungen 101 14
Entwicklung und Verkauf 51 3
Immobilien insgesamt 674 47
davon: Zentralbereich 140 13
Geschaftsstellen 222 28
Ortliche Wohnungsverwaltung (Hauswartorganisation) 312 6
Gesamt 846 67

Teilzeitbereinigt bedeutet dies eine durchschnittliche Mitarbeiterzahl von 885. Zusatzlich beschaftigte der
Konzern im Durchschnitt 43 Auszubildende.

Gesamtbezlge des Vorstandes, des Aufsichtsrates und der ehemaligen Vorstande:

a) des Vorstandes TEUR 502
b) des Aufsichtsrates TEUR 9
c) der ehemaligen Vorstandsmitglieder und ihrer Hinterbliebenen TEUR 266

An Pensionsverpflichtungen fur ehemalige Mitglieder des GeschaftsfUhrungsorgans und ihre Hinter-
bliebenen bestehen fur laufende Pensionen TEUR 1.804.
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Mitglieder des Vorstandes

des Mutterunternehmens waren im Geschaftsjahr 2007

Lutz Basse Vorstandsvorsitzender
Willi Hoppenstedt Stellvertretender Vorstandsvorsitzender
Michael Sachs

Mitglieder des Aufsichtsrates

des Mutterunternehmens waren im Geschaftsjahr 2007

Dr. Michael Freytag Senator Vorsitzender (bis 28. Juni 2007)
Axel Gedaschko Senator Vorsitzender (seit 28. Juni 2007)
Dagmar Schwarze Pensionarin Stellvertretende Vorsitzende (bis 28. Juni 2007)
Sylvia Kachel Kfm. Angestellte Stellvertretende Vorsitzende (seit 28. Juni 2007)
Walter Conrads Unternehmensberater

Klaus Erxleben Kfm. Angestellter

Dr. Robert Heller Staatsrat

Horst Moller Geschaftsfuhrer

Dr. Horst-Michael Pelikahn Senatsdirektor
Hans-Jurgen Schauenburg  Geschéftsfuhrer
Karl-Heinz Wahne Kfm. Angestellter

Hamburg, den 14. Mai 2008

SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

Basse Hoppenstedt Sachs
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Konzern-Kapitalflussrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2007 2007
TEUR
JahresUberschuss 86.197
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 94.866
Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens -35
Abnahme Pensionsrickstellungen -4.965
Cashflow 176.063
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -35.059
Abnahme der zum Verkauf bestimmten Grundsttcke und anderen Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind —7.879
Zunahme der Ruckstellungen 13.440
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -14.413
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 132.152
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens/immateriellen Anlagevermogens 45.969
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen/immaterielle Anlagevermogen —-27.112
Auszahlung fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen -280
Auszahlung Erwerb 2. Tranche Anteile an GWG —73.155
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -54.578
Einzahlung aus Aufnahme von (Finanz-)Krediten 47.410
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 47.410
Zunahme des Finanzmittelbestandes 124.984
Zahlungswirksame Verédnderungen des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand am Anfang des Geschéftsjahres —271.266
Finanzmittelbestand am Ende des Geschaftsjahres —146.282
Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes am Ende des Geschéftsjahres
Zahlungsmittel 124.025
Kurzfristig fallige Bankverbindlichkeiten —259.356
Kurzfristig fallige Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern -10.951
Elg_enkapltal- Ausgleichs-
splegel posten fiir
Gezeichnetes i Anteile anderer
Kapital 1] U Bilanzgewinn| Gesellschafter Insgesamt
EUR EUR EUR EUR
01.01.2007 179.700.000,00 17.970.000,00 36.537.000,00 180.048.011,76 19.683.576,98 500.173.297,00 934.111.885,74
Anteile anderer Gesellschafter
am Konzernergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 -15.831.412,75 0,00 -15.831.412,75
Anderung Fremdanteile 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -59.639.033,73 -59.639.033,73
Einstellung passiver
Unterschiedsbetrag
aus der Kapitalkonsolidierung 0,00 0,00 0,00 2.315.490,08 0,00 0,00 2.315.490,08
Einstellung in Gewinnrucklagen 0,00 0,00 0,00 46.458.717,12 -46.458.717,12 0,00 0,00
Konzernjahrestberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 86.196.886,46 0,00 86.196.886,46
31.12.2007 179.700.000,00 17.970.000,00 36.537.000,00 228.822.218,96 43.590.333,57 440.534.263,27 947.153.815,80
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HipHop Academy

TBr dendt wir wingt a alory s fof &

50plus geht HipHop

»Das hat richtig geflowt”, sagt der Trainer. Die Schuler haben gerade
mit Begeisterung ihren Rap vorgetragen. Rap ist der Sprechgesang in
der HipHop-Musik, und der Flow ist das flieBende Zusammenspiel
zwischen Musik- und Sprachrhythmus. Die Schuler haben ihn — den
Flow. Das Ungewohnliche: Die Gruppe besteht aus 15 Seniorinnen und
Senioren. Die beiden Trainer sind Mitte 20.

Die Gruppe ,,50plus” wurde 1999 unter dem Dach des Kulturpalastes
in Billstedt ins Leben gerufen. Seitdem sind die agilen Senioren in den
unterschiedlichsten Richtungen aktiv. Diesmal rappen sie, die Texte
haben sie selbst geschrieben. Die Trainer unterrichten in der HipHop
Academy, ebenfalls ein Kulturpalast-Projekt, mit dem junge HipHop-
Talente geférdert werden. Wahrend der Seniorenkurse kommen immer
wieder junge Rapper vorbei, schauen zu und rappen sogar mit. Alle
sind voneinander begeistert. Und demnachst will man gemeinsam
auftreten.
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Bestatigungsvermerk

»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 2007
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 Prifung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprufung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Abschlussprifung vorgenom-
men. 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 Grundséatze ordnungsmagiger
Buchfuhrung und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungs-
handlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Gber mégliche Fehler bericksichtigt. Im Rahmen der Prifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur
die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prifung 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 gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzern-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfuihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen 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 15. Mai 2008

PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Lorenzen ppa. Burschel
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die Tatigkeit der Gesellschaft und ihrer Konzernunternehmen regelmafig tberwacht und
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens beraten. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat im Geschafts-
jahr 2007 schriftlich und mundlich in insgesamt funf Aufsichtsratssitzungen und in regelmaRigen Sitzungen
des Finanzausschusses Uber die Lage und die Entwicklung der Gesellschaft berichtet.

Nach Beauftragung durch den Vorsitzenden des Aufsichtsrates sind der Jahresabschluss und der
Lagebericht 2007 sowie der Konzernabschluss nebst Konzern-Lagebericht 2007 von der Pricewaterhouse-
Coopers Aktiengesellschaft Wirtschaftspriufungsgesellschaft geprift und mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen worden.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates haben den Jahresabschluss und den Konzernabschluss zum 31. Dezem-
ber 2007 gepruft und den Lagebericht und den Konzern-Lagebericht 2007 sowie die Berichte Uber die
Jahresabschluss- bzw. Konzernabschlussprufung in jeweils einer Sitzung des Finanzausschusses und des
Aufsichtsrates beraten. In diesen Sitzungen hat der Wirtschaftsprifer dem Finanzausschuss bzw. dem
Aufsichtsrat Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priufung berichtet.

Nach dem abschliefenden Ergebnis der Beratungen sind Einwendungen gegen das Prifungsergebnis

der PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft nicht erhoben und der vom
Vorstand aufgestellte Jahresabschluss und der Konzernabschluss 2007 einschlief8lich des Lageberichtes
und des Konzern-Lageberichtes gebilligt worden.

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

Hamburg, den 7. Juli 2008

Der Aufsichtsrat

Senator Axel Gedaschko
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Zusammenfassung der wesentlichen Bilanz- und GuV-Posten
der einbezogenen Unternehmen

Die folgenden Ubersichten stellen verkirzt die wesentlichen Posten der Bilanz und der GuV aus den Einzel-
abschlissen der konsolidierten Unternehmen im Abgleich untereinander dar. Aufgrund der tabellarischen
Zusammenfassung kénnen die Positionsbezeichnungen von denen der Einzelabschlisse abweichen.

Vollstandige Jahresabschliusse der konsolidierten Gesellschaften werden elektronisch im Handelsregister
hinterlegt, kénnen auf Wunsch aber auch zur Verfugung gestellt werden.

Bilanz GWG Gewerbe SAGA Erste IG
2007 2006 2007
TEUR TEUR TEUR
Aktiva
Anlagevermoégen
Immaterielle Vermdégensgegenstande 854 1.241 163 109 10 1
Sachanlagen 1.983.222 2.056.713 1.256.746  1.275.304 31 8 30.519 30.856
Finanzanlagen 108.450 8.434 1.928 1.699 50 0
Anlagevermoégen insgesamt 2.092.526  2.066.388  1.258.837 1.277.112 91 9 30.519 30.856
Umlaufvermdgen
Zum Verkauf bestimmte Grundstucke
und andere Vorrate 170.777 168.566 60.493 63.615 1.038 33 615 575
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande 39.413 28.952 20.474 20.141 249 386 74 21
Flussige Mittel 4.233 6.163 5.506 5.415 114.269 1.233 18 91
Umlaufvermogen insgesamt 214.423 203.681 86.473 89.171 115.556 1.652 707 687
Rechnungsabgrenzungsposten 1.102 631 1.263 1.192 1 0
Bilanzsumme 2.308.051 2.270.700 1.346.573 1.367.475 115.648 1.661 31.226 31.543
Passiva
Eigenkapital 481.461 428.075 251.265 235.164 992 992 7.200 7.200
Sonderposten mit Riicklageanteil 11.951 7.151 5.073 2.488
Riickstellungen 100.712 96.191 27.557 30.161 2.384 173 79 16
Verbindlichkeiten 1.712.069 1.737.175 1.062.463  1.099.537 112.272 496 23.947 24.327
Rechnungsabgrenzungsposten 1.858 2.108 215 125
Bilanzsumme 2.308.051  2.270.700 1.346.573 1.367.475 115.648 1.661 31.226 31.543
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GuVv

(e})[c] GWG Gewerbe SAGA Erste IG
2007 2007 2006 2007 2006
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlése 584.217 540.787 222.671 210.244 7.137 1.589 2.910 2.834
Erhéhung/Verminderung des
Bestandes an unfertigen Leistungen 2.210 8.363 -3.082 5.710 1.005 -81 37 58
Andere aktivierte Eigenleistungen 884 1.158 780 1.089
Sonstige betriebliche Ertrage 15.165 24.585 7.014 13.863 2.112 352 4 5
Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen 332.419 318.243 106.940 107.663 4.613 674 670 729
Rohergebnis 270.057 256.650 120.443 123.243 5.641 1.186 2.281 2.168
Personalaufwand 34.185 39.771 14.844 16.008 926 625

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des

Anlagevermoégens und Sachanlagen 78.501 78.542 30.488 33.682 24 6 856 846
Sonstige betriebliche Aufwendungen 30.875 25.384 13.765 11.595 3.637 370 176 136
Ertrage aus

Gewinnabfuhrungsvertragen 757 704 1.430 443 92 0

Ertrage aus Beteiligungen 550 1.011 464 476

Ertrage aus Ausleihungen des

Finanzanlagevermogens 9 1"

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 713 1.104 842 1.396 170 44 1 1
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 72.099 76.051 44,713 44,116 77 0 1.159 1.133
Ergebnis der gewéhnlichen

Geschiftstatigkeit 56.426 39.732 19.369 20.157 1.239 229 91 54
Steuern vom Einkommen

und vom Ertrag 3.036 362 3.265 2.230 19 7

Sonstige Steuern 4 3 3 2

Aufwendungen aus Gewinnabflihrung 1.220 222 91 54
Jahresiiberschuss 53.386 39.367 16.101 17.925 0 0 0 0
Einstellung in Gewinnrucklagen 26.693 19.683 1.610 1.792

Bilanzgewinn 26.693 19.684 14.491 16.133
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Wir bedanken uns bei allen Schauspielern, FuBballern, Schatzsuchern, Rappern und Projektbeteiligten
fur die groRe Unterstutzung und fir die engagierte Teilnahme am Fotoshooting.

Titelbild: projekt theater veddel
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Die Projekte

Projekt Theater | Veddel | Das projekt theater veddel”
gibt es seit Januar 2006. Entstanden ist die Theatergruppe vor
allem durch das Engagement von Jini Hollander, der Regisseurin
des jetzigen Stuckes. Die Sozialpadagogin leitet seit 14 Jahren das
Spielhaus auf der Veddel und ist Uber diese Arbeit extrem gut im
Stadltteil vernetzt. Unterstutzt von SAGA GWG, wurde das Stick
,Die Auswanderer* in der Auswandererwelt BallinStadt und im
Rahmen des Kulturprogramms veddellive! aufgefuhrt. Gefordert
wird das Projekt unter anderem vom Bundesfamilienministerium
und von der Europaischen Union. www.saga-gwg.de

Kindertreff | Mummelmannsberg | Den Kindertreff
Mummelmannsberg gibt es seit Uber 20 Jahren. 2004 Ubernahm
die neu gegrundete Stiftung Mittagskinder die Tragerschaft.
Unterstutzt von ehrenamtlichen Helferinnen und Helfern, leitet die
Sozialpadagogin Ines Hinrichs den Kindertreff. Die padagogische
Arbeit ermdglicht es, einzelne Kinder gezielt zu unterstutzen und zu
fordern. Durch spielerische und sportliche Aktivitaten, gemeinsa-
mes Kochen und Essen oder Ferienfreizeiten werden die sozialen
Fahigkeiten geschult, die Kinder bekommen die Chance, sich konti-
nuierlich weiterzuentwickeln. www.kindertreff.net

move! \ Hamburg | Bereits seit 1995 bringt move!
Bewegung in die Nachbarschaft. Heute nutzen tber 18.000
Hamburger aller Altersgruppen das professionell organisierte
SAGA GWG Sportprogramm. Das Angebot umfasst die unter-
schiedlichsten Sportarten und ist fur alle Teilnehmer kostenlos.
Neben dem Spald an der Bewegung werden Werte wie Fairplay,
Respekt und Toleranz gegentber anderen Kulturen und Stilen
vermittelt. Der Erfolg von move! basiert vor allem auf dem Einsatz
der Trainer. Von Anfang an dabei ist die Familie Motullo. Axel
Motullo sowie seine Séhne Caspar und Malte organisieren und
leiten unter anderem die Fullball-Trainingslager und die Stadt-
teilmeisterschaft. www.saga-gwg.de

HipHop Academy | Billstedt | Die HipHop Academy
Hamburg wurde 2007 als Projekt des Vereins ,Kulturpalast im
Wasserwerk" in Billstedt gegrundet. Ziel ist es, die Potenziale talen-
tierter junger HipHop-Kunstler gezielt zu férdern und die besten von
ihnen auf dem Weg in eine professionelle Karriere zu unterstuitzen.
In Kooperation mit Hamburger Schulen und Jugendhausern sucht
die HipHop Academy Hamburg nach neuen Talenten, die anschlie-
Rend von namhaften, im Musikgeschaft erfahrenen Spezialisten
trainiert werden. Geschaftsfuhrerin der HipHop Academy ist Doris
Inselmann, die den Kulturpalast Anfang der 90er Jahre malRgeb-
lich mit aufgebaut hat. Das SAGA GWG Tochterunternehmen
ProQuartier unterstutzt das Projekt als Mitglied des regionalen
Partnernetzwerks. Die HipHop Academy wurde 2008 mit dem
Stadtkulturpreis der Stadt Hamburg ausgezeichnet.
www.hiphopacademy-hamburg.de
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