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Wer wir sind

Verantwortung Ubernehmen — sozial, 6konomisch und 6kologisch

Der stadtische Wohnungsbaukonzern SAGA GWG engagiert sich fur den sozialen Ausgleich

in den Wohnquartieren, fur die Starkung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und den Klima-

schutz in Hamburg. Dabei legt das Unternehmen einen besonderen Fokus auf die sozial

vertragliche Wohnraumversorgung fur Menschen mit kleinen und mittleren Einkommen.

In Hamburg — mit 1,780 Millionen Einwohnern und insgesamt rund 900.000 Wohneinheiten —
vermietet SAGA GWG mehr als 132.000 Wohnungen und 1.500 Gewerbeobjekte. Fir Neubau,
Modernisierungen und Instandhaltungen investiert der Konzern jahrlich dber 300 Mio. Euro.

Damit zahlt das Unternehmen zu den grofiten Auftraggebern des Hamburger Handwerks,
ist zugleich Motor fur den Mittelstand und starkt den Wirtschaftsstandort.

Der Klimaschutz zahlt zu den wichtigen Unternehmenszielen von SAGA GWG. Kontinuier-

lich werden die Bestande energetisch saniert und wird der Einsatz regenerativer Energien

gefordert. Die daraus resultierenden CO,-Einsparungen tragen zur Erreichung von

Hamburgs Klimaschutzzielen bei.
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Vorwort des Vorstandes

Dr. Thomas Krebs, Wilfried Wendel

Hamburg steht vor groBen Herausforderungen: Un-
sere Stadt wird weiter wachsen und sie ist mit der
Flichtlingskrise ungeahnten AusmaBes konfrontiert.
Neben Arbeit und Sprache ist Wohnen dabei die
wesentliche Voraussetzung fur erfolgreiche Integra-
tion. Gute Nachbarschaften und lebenswerte Quar-
tiere zu organisieren, das ist unser Kerngeschaft.
Und es ist unser Selbstverstandnis, dass wir im
Rahmen des Sonderbauprogramms des Hambur-
ger Senates Wohnungen flr die Unterbringung

von Flichtlingen realisieren.

SAGA GWG baut so viel wie zuletzt vor 25 Jahren:
Ende 2015 wurde der Grundstein fUr die barriere-
freie Wohnanlage ,Fehlinghthe” in Steilshoop ge-
legt. Es war der Baubeginn der 1.000. Wohnung
im abgelaufenen Geschéftsjahr. Angesichts des
anhaltenden Zuzugs wollen wir unsere Neubauleis-
tung noch weiter steigern und begriiBen das Se-
natsziel von jéhrlich 10.000 Baugenehmigungen
ausdricklich. Mittelfristig strebt SAGA GWG durch-
schnittlich den Bau von 2.000 Wohnungen pro Jahr
an. Die Bedingungen dafur sind unter anderem
beschleunigtes und kostengunstiges Bauen sowie
die Bereitstellung geeigneter Flachen.

Geschaftsjahr 2015 mit positivem
Ergebnis abgeschlossen

Der Geschaftsverlauf von SAGA GWG ist durch
Vollvermietung, eine hohe Wohnzufriedenheit,
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Neubauleistung
wird deutlich ausgeweitet

solide wirtschaftliche Jahresergebnisse und hohe
Investitionen in Neubau und Modernisierung ge-
kennzeichnet. Unser Unternehmen konzentriert

sich auf den Neubau in Hamburg, auf die Quartiers-
entwicklung sowie die Immobilienbewirtschaftung.
DarUber hinaus arbeiten wir unverandert an der
weiteren Optimierung unserer Kundenorientierung
und der Kundenzufriedenheit.

Eine besondere Rolle haben unsere Hauswarte:
Sie geben SAGA GWG in den Quartieren ein
,Gesicht®. Sie sind erster Ansprechpartner unserer
Kunden und Dienstleister vor Ort. Nicht zuletzt
zeichnet sie eine vorbildliche Motivation aus.

Wir wissen diese wertvolle Leistung flr unser
Unternehmen sehr zu schatzen.

FUr das entgegengebrachte Vertrauen und die
Unterstltzung danken wir unseren Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern, den Vertretern der
Gesellschafterin, unseren Geschéftspartnern
und unseren Kunden.

(e fhag

Dr. Thomas Krebs Wilfried Wendel
Vorstand und Geschéftsfihrung

GruBwort der Senatorin

Dr. Dorothee Stapelfeldt, Senatorin fur Stadtentwicklung
und Wohnen der Freien und Hansestadt Hamburg

Kaum ein Thema bewegt die Hamburgerinnen und
Hamburger mehr als die Entwicklung ihrer Stadt — und
hierbei vor allem das Wohnen. Damit Hamburg eine
Stadt bleibt, in der zu leben alle sich leisten kénnen,
hat der Senat die Versorgung mit bezahlbarem Wohn-
raum zum Herzstuck seiner Politik gemacht: Seit 2011
wurden insgesamt 46.387 Wohnungen genehmigt.

SAGA GWG ist eine wichtige S&aule des Wohnungs-
baus mit mehr als 1.000 Baubeginnen allein 2015,
wie im Rahmen des Bundnisses fur das Wohnen
vereinbart. Erschwingliches Wohnen in guter Qua-
litat und innenstadtnah: Das Angebot Uberwiegend
offentlich geférderter Wohnungen von SAGA GWG
kommt vor allem Haushalten mit niedrigen und mitt-
leren Einkommen zugute und damit ganz Hamburg.

Die HafenCity, das neue Quartier Mitte Altona,
Hamburgs Suden mit der Elbinsel, das Gebiet an
der kunftigen Uberdeckelung der Autobahn 7 nérd-
lich des Elbtunnels und insbesondere die verstarkte
Entwicklung der 6stlichen Stadtteile mit dem Kon-
zept ,Stromaufwérts an Elbe und Bille" bieten Po-
tenziale fur Tausende weiterer Wohnungen fur das
wachsende Hamburg.

Dieses Potenzial wird intensiv genutzt: Die bisherige
Zielzahl von 6.000 Wohnungsbaugenehmigungen pro
Jahr erhéht der Senat nun auf 10.000, davon 3.000
sozial gefoérderte Wohnungen. Dieses Ziel ist nur

Gute Perspektiven
fr Hamburg

im engen Zusammenspiel mit den Verbanden
der Wohnungswirtschaft, den Behérden, den Be-
zirken, den Mietervereinen und den Wohnungs-
unternehmen wie SAGA GWG zu erreichen.

Auch den aktuellen Herausforderungen durch die
Zuwanderung stellt sich der Hamburger Senat.

Der Neubau von zusatzlich rund 4.800 Wohnungen
in Massivbauweise, die zunachst Fluchtlingen zur
Verflgung stehen, leistet einen wesentlichen Beitrag
dazu, Schutzsuchende nicht nur unterzubringen,
sondern ihnen dartber hinaus eine dauerhafte Per-
spektive und damit den zentralen Schlussel zur
Integration zu bieten. SAGA GWG verfugt Uber lang-
jahrige Erfahrung in der Quartiersentwicklung, um
gemeinsam zu neuen gelingenden Nachbarschaften
beizutragen. SAGA GWG ist uns bei der Stadtent-
wicklung ein verlasslicher Partner — langfristig en-
gagiert, verantwortungsbewusst und sozial.

\Dorofuee ﬂtl'%oel(fad/—-—

Dr. Dorothee Stapelfeldt
Vorsitzende des Aufsichtsrates

Senatorin fur Stadtentwicklung und Wohnen
der Freien und Hansestadt Hamburg



EINLEITUNG

Hauswarte bei SAGA GWG

Mein Quartier.
Meine Verantwortung.

Andreas Gallinat ist einer von
230 SAGA GWG Hauswarten in
Hamburg. Seit 16 Jahren lebt und
arbeitet Gallinat in St. Pauli-Sud,
seinem , Traumquartier, wie der
frhere Seemann betont. Er be-
treut rund 650 Wohnungen, bunt
gemischt wie das Viertel — von klas-
sischen Altbau- bis zu Neubauwoh-
nungen. Wer mit Andreas Gallinat
auf Tour ist, merkt schnell, dass er sich nicht nur als
Hauswart sieht. Er ist fester Teil der Nachbarschaft,
liebt seine Arbeit und freut sich Uber die Wertschat-
zung seiner Mieter, vor allem aber ist er stolz auf sein
Quartier, das fur viele als Inbegriff Hamburgs gilt.

Diese Identifikation der SAGA GWG Hauswarte mit
ihnren Quartieren macht den Unterschied. Wo andere
Wohnungsunternehmen ein Facility-Management ein-
kaufen, setzt SAGA GWG auf die eigene Hauswart-
Organisation. Jeder vierte Mitarbeiter von SAGA GWG
ist Hauswart. Als Nachbar unter Nachbarn wohnen
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83,1"

ZUFRIEDENHEIT MIT DEM
HAUSWART-SERVICE IN DEN
SAGA GWG QUARTIEREN

und arbeiten sie direkt in ihrem
Bezirk und haben in der dezent-
ralen Organisation des Konzerns
mit seinen 18 Geschéftsstellen
eine entscheidende Rolle: Die
Hauswarte sind erster Ansprech-
partner fur die Mieter und damit
das ,Gesicht* von SAGA GWG.
Ilhre Arbeit, ihr personliches
Auftreten und ihr Engagement
haben entscheidenden Anteil an der hohen Wohn-
zufriedenheit in den SAGA GWG Quartieren und tra-
gen so direkt zur Kundenbindung bei. Mehr noch:
Durch die Hauswarte wird Quartiersentwicklung Tag
fur Tag gelebt. Zusammen mit den Mietern suchen
sie nach den besten Lésungen fur die Gemeinschaft.
Sie sind Dienstleister mit einem groflen Wissen um
den Wohnungsbestand, aber auch Vermittler und
Partner. Oft auch einfach Zuhorer und Kimmerer,
die mit viel Herz und Engagement dazu beitragen,
den sozialen und gesellschaftlichen Auftrag von
SAGA GWG in Hamburg zu erfullen.



HAUSWARTE BEI SAGA GWG

,lch bin das
offene Ohr
im Quartier.”

Marc Blomberg, MUmmelmannsberg

Wer mit Marc Blomberg in Kontakt kommen mdéchte,
hat es leicht: ,Meine Tur ist eigentlich immer offen —
auch auBerhalb der offiziellen Sprechstunde.” Als
Hauswart ist Marc Blomberg Ansprechpartner fur die
unterschiedlichsten Anliegen in seinem Quartier MUm-
melmannsberg. In erster Linie sind das technische
Probleme — aber nicht ausschlieBlich: ,Oft geht es
einfach darum, sich kurz auszutauschen, ohne dass
es ein konkretes Problem gibt. Ich bin als Hauswart
prasent im Quartier und immer ansprechbar, das
schatzen die Mieter. Und ich auch: Das gute Miteinan-
der trédgt dazu bei, dass ich mich selbst hier wohlfuhle.”
Diese personliche Kommunikation mit den Mietern ist
fur Marc Blomberg der SchlUssel zur Zufriedenheit
auf beiden Seiten. ,Fur mich ist es wichtig, die Mieter
schnell dartber zu informieren, was in ihrer Angele-
genheit wann passiert. Wenn mich jemand unterwegs
darauf anspricht, dass eine Reparatur nicht geklappt
hat, dann hake ich da sofort und in seinem Beisein
nach — das schafft Vertrauen und Zufriedenheit.”
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HAUSWARTE BEI SAGA GWG

,lch mochte
mein Quartier
bereichern.”

Heiner Kruse, Barmbek-Sid

Wenn es darum geht, den richtigen Mieter zu finden,
setzt Hauswart Heiner Kruse auf Fingerspitzengefunhl:
,ES muss zusammenpassen, gut fir den Einzelnen
und die Gemeinschaft sein.” Das trifft in besonderem
Male fur die Vermietung der Gewerbeflachen zu, die
Heiner Kruse neben 660 Wohnungen in Barmbek-Sud
betreut. ,Die Gewerbeflachen habe ich im Laufe der
Zeit sehr schatzen gelernt, da wir durch ihre Vermie-
tung fur neue Angebote im Quartier sorgen kénnen.*
Es sind Angebote vor allem fur die vielen Famili-

en, die es in das Viertel zieht. Dank seiner Initiati-

ve gibt es inzwischen eine weitere Krippe im Quartier
und als jungstes Projekt einen Kinder-Kunstkreis. ,Als
die Flache in diesem Pavillon frei wurde, habe ich di-
rekt den Kontakt zu dem Krippen-Betreiber vermittelt
und bin stolz, dass daraus eine Vermietung entstan-
den ist, die perfekt zu den Bedurfnissen des Quartiers
passt”, so Heiner Kruse. ,Dieser Gestaltungsspiel-
raum fur das Quartier, dass ich mich mit meinen Ide-
en einbringen kann, und die Zusammenarbeit mit
den Mietern machen meine Arbeit so befriedigend.”



HAUSWARTE BEI SAGA GWG

,lch sehe,
was im
Quartier
los Ist.
Und ich
kUmmere
mich.”

Andreas Klug, Lurup

Andreas Klug ist seit drei Jahren Hauswart bei
SAGA GWG: ,Wenn ich gewusst hatte, wie viel

Spall mir das macht, hatte ich mich schon viel fru-
her beworben.” Was ihm genau Spall macht, ist:
Dinge regeln, Probleme l6sen, sich kimmern, Ver-
antwortung Ubernehmen und den Mietern ihren All-
tag erleichtern. Das beste Gefuhl gibt ihm eine zum
Feierabend vollstandig abgearbeitete Aufgabenliste.
Dabei steht nicht alles, worum sich Andreas Klug
kimmert, auf Listen. Neben den taglichen Rund-
géngen, den Reparaturen und Wohnungsubergaben
hat er einen wachen Blick dafur, wie es seinen Mie-
tern geht. ,Ich war erstaunt dartber, wie schnell man
auch bei rund 600 Wohnungen seine Mieter kennt.
Wenn beispielsweise ein alterer, alleinstehender Mie-
ter Unterstutzung braucht, dann geht das hier nicht
in der Anonymitat unter. Meine Kollegen und ich neh-
men die Probleme im Quartier wahr — und wir kim-
mern uns. Genau das macht fur mich den Job aus.”
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HAUSWARTE BEI SAGA GWG

,lch arbeite
hier auch
fur mich.”

Steffen Galle, Lohbriigge

Seit mehr als 30 Jahren ist Steffen Galle als Hauswart
in Lohbrugge tatig. Ebenso lange lebt der geburtige
Dresdener in Hamburgs Sudosten. ,Meine Tochter ist
hier aufgewachsen und zur Schule gegangen, in die-
sem Quartier hat sich ein grofer Teil meines Lebens
abgespielt. Ich kann hier sehr gut leben, das Billetal
als Naherholungsgebiet ist nicht weit, mit dem Bus
sind es nur wenige Minuten ins Zentrum von Bergedorf.
Fur mich passt das alles nach wie vor gut zusammen.*”
So wie Steffen Galle sehen es viele. In seinem Bereich
leben zahlreiche Erstmieter, die vor mehr als 50 Jahren
eingezogen sind. Oft kehren deren Kinder wieder ins
Quartier zurtick, nachdem sie einige Jahre anderswo
gelebt haben. Steffen Galle ist, wie alle Hauswarte

bei SAGA GWG, resident im Quartier und damit Teil
der nachbarschaftlichen Gemeinschaft. Das macht
die Anliegen und Interessen der Mieter zu seinen
eigenen. ,Ilch moéchte gut wohnen und leben. Und

S0, wie ich gegenuber den Mietern meinen Arbeit-
geber SAGA GWG vertrete, spreche ich mit dem
Unternehmen fur mich und meine Nachbarschaft.*
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Unsere Highlights des Jahres.
Die besten Momente.

Januar

Stabwechsel im Vorstand: Nach 20 erfolgreichen
Jahren als Vorstand der SAGA und spater als stellver-
tretender Vorstandsvorsitzender von SAGA GWG ver-
abschiedet sich Willi Hoppenstedt in den Ruhestand.
Sein Nachfolger wird Wilfried Wendel, der von der
kommunalen Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebau-
gesellschaft zu SAGA GWG wechselt.

Februar

Zehn Jahre ,Wir in Hamburg" — die SAGA GWG Quartiers-
sendung auf Hamburg1 feiert Jubildum. Alle 14 Tage wird
hier aus den Stadtteilen berichtet, sei es Uber ein Fest in
MUummelmannsberg, den Hamburger Comedy Pokal oder
aktive Mieter in Kirchdorf. Ein Format, das das Engage-
ment von Bewohnern, Initiativen oder sozialen Institutionen
wirdigt und viele neue Einblicke in die Quartiere erlaubt.

April

Mit dem Vertragsschluss zwischen dem Bezirk Ham-
burg-Mitte und neun Wohnungsunternehmen startet das
»BUndnis fur die Quartiere®. Mittelpunkt ist die kooperative
Entwicklung und Starkung Hamburger Stadtteile. Den
Beginn machen die Pilot-Quartiere Rothenburgsort und
sudliches Hamm. Sie bieten dank ihrer zentralen Lagen
an Elbe und Bille enorme Entwicklungspotenziale.

Mai

Richtfest in Wilhelmsburg: Gemeinsam mit Senatorin
Dr. Dorothee Stapelfeldt feiert SAGA GWG den Neu-
bau von 36 offentlich geférderten Wohnungen in

der Veringstralle. Damit steht das mehrfach preisge-
kronte ,Weltquartier” in Wilhelmsburg kurz vor seiner
Fertigstellung. Insgesamt sind hier 744 Wohnungen
durch Modernisierung oder Neubau entstanden.

September

Seit ihrer Grindung 2007 hat die gemeinnutzige

SAGA GWG Stiftung Nachbarschaft 340 Projekte in ganz
Hamburg umgesetzt und damit bei der Mittelvergabe die
2-Millionen-Euro-Marke geknackt. Die Stiftung férdert die
Bereiche Kultur, Vélkerverstandigung, Sport, Bildung und
Erziehung sowie die Jugend- und Altenhilfe und leistet da-
mit einen wichtigen Beitrag fur stabile Nachbarschaften.

Oktober

Zweiter Vorstandswechsel bei SAGA GWG: Nach

25 Jahren erfolgreicher Arbeit geht auch Lutz Basse
in den Ruhestand. Wahrend seiner Zeit hat er das
Unternehmen entscheidend gepragt. Neuer Sprecher
wird Dr. Thomas Krebs, der seit 17 Jahren in verschie-
denen Fuhrungspositionen bei SAGA GWG und seit
2009 im Vorstand tatig ist.

Mit einem Richtfest nimmt das Projekt ,Am WeiRenberge*
in Ohlsdorf Fahrt auf: Im zweiten von insgesamt sechs
Bauabschnitten errichtet SAGA GWG 97 6ffentlich ge-
férderte Wohnungen. Das Gesamtprojekt umfasst knapp
500 Wohnungen, eine Kita sowie eine Seniorenwohn-
anlage und wird als neues Quartier eine Bereicherung
fur den Stadtteil sein.

November

Mit der Grundsteinlegung fur das Bauprojekt ,,Fehling-
héhe* in Steilshoop startet SAGA GWG den 1000. Bau-
beginn fur das Jahr 2015. Damit leistet das Unternehmen
nach 2013 und 2014 zum dritten Mal seinen Beitrag fur
das ,,Bundnis fur das Wohnen* — ein entscheidender
Baustein fur mehr gunstige und familienfreundliche
Wohnungen in Hamburg.
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davon 983
offentlich

gefoérdert

1.0

GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

1.1 VORBEMERKUNG

Der vorliegende Lagebericht wurde gemalt § 289
HGB sowie unter Beachtung des Rechnungsle-
gungsstandards DRS 20 erstellt.

1.2 GESCHAFTSMODELL

Organisatorische Anbindung

Die SAGA ist ein immobilienwirtschaftliches Unter-
nehmen im Gesamtportfolio unternehmerischer
Beteiligungen der Freien und Hansestadt Hamburg
(FHH), die per 31. Dezember 2015 28,42 Prozent der
Anteile halt. Die restlichen 71,58 Prozent der Anteile
werden vom stadtischen Unternehmen HGV Hambur-
ger Gesellschaft fur Vermdgens- und Beteiligungs-
management (HGV) gehalten.

Daruber hinaus ist die SAGA Muttergesellschaft des
Konzerns SAGA GWG. Sie erstellt gemal § 290 HGB
einen Konzern-Abschluss. In den Konzern-Abschluss
zum 31. Dezember 2015 sind die GWG Gesellschaft
fur Wohnen und Bauen mbH (GWG) und die SAGA
Erste Immobiliengesellschaft mbH (SAGA Erste IG)
einbezogen. Zum Bilanzstichtag hielt die SAGA 85,49
Prozent der Anteile an der GWG und 100 Prozent der
Anteile an der SAGA Erste IG. Weitere Tochterge-
sellschaften werden aufgrund ihrer fur den Konzern
untergeordneten Bedeutung nicht konsolidiert.

Geschaftsgegenstand

Die sichere und sozial verantwortliche Versorgung
breiter Schichten der Bevolkerung mit bezahlbarem
Wohnraum ist nach wie vor wesentlicher Gesell-
schaftszweck von SAGA GWG. Daneben sorgt ein
Dreiklang aus verstetigtem Neubau, anhaltend hohen
Bestandsinvestitionen bei weiterhin angemessenen
Mieten fur sozialen Ausgleich in Hamburg.

KONZERN-LAGEBERICHT

Als wohnungswirtschaftliches Kompetenzzentrum
der FHH stellt sich SAGA GWG den anstehenden
Themen rund um das Thema Wohnen. Dazu gehort
in den kommenden Jahren neben der integrierten
Stadtentwicklung und der Sicherung von Stadtqua-
litdt u.a. auch die Unterbringung von Fluchtlingen.
Vor diesem Hintergrund wird neben der klassischen
Nachverdichtung in vorhandenen Quartieren auch
das Thema ,Stadterweiterung an Bedeutung ge-
winnen. Stadterweiterung in diesem Sinne beinhal-
tet dabei nicht nur den Neubau auf aulerhalb der
Innenstadt gelegenen Flachen, sondern auch die
Schaffung der entsprechenden Infrastruktur und so
die nachhaltige Entwicklung neuer Wohnquartiere.

Voraussetzung fur den weiteren 6konomischen Erfolg
des Konzerns ist das konsequent dezentral ausge-
richtete Geschaftsmodell. Nur damit kann eine hohe
Vermietungsqualitat und damit Wohnzufriedenheit,
eine nachhaltige Bestandspflege und eine ganzheitli-
che Quartiersentwicklung abgebildet werden.

1.3 ZIELE UND STRATEGIEN

Im Mittelpunkt der strategischen Ausrichtung von
SAGA GWG steht die nachhaltige und kundenorien-
tierte Quartiersentwicklung als Voraussetzung fur die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit. Damit verbunden
ist eine Unternehmenskultur, die durch unternehmeri-
sche Eigenstandigkeit, Kundenorientierung und eine
gelebte Verantwortungskultur gepragt ist.

Bestandsentwicklung

Kerngeschaft von SAGA GWG ist die nachhaltige Be-
wirtschaftung und Entwicklung ihrer Bestéande. Dabei
stellt die ausgewogene Entwicklung der Quartiere
und die damit verbundene sozial vertragliche Mieten-
und Belegungspolitik einen wesentlichen Baustein
dar. Als Kompetenzzentrum fur Wohnimmobilien und
erfahrener Bestandshalter bietet das Unternehmen
Lésungen fur eine nachhaltige Stadtentwicklung ins-
besondere durch die Schaffung von Stadtteilgerech-
tigkeit und sozialem Ausgleich in ihren Quartieren.
Zentrales Unterstutzungsinstrument ist dabei ein

mit der FHH abgeschlossener Kooperationsvertrag,
der SAGA GWG die Mdglichkeit ertffnet, die Bele-
gung jeweils im Quartierskontext ausgewogen zu
gestalten. Die qualitative Weiterentwicklung der
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Bestande umfasst dabei immer auch die Aspekte
von Nachhaltigkeit und Klimaschutz.

Biindnis fiir das Wohnen

Das ,Bundnis fur das Wohnen in Hamburg*® hat sich
etabliert und bewahrt. Aktuell sind alle Beteiligten
mit den zustandigen Gremien in der Diskussion
Uber eine Neuordnung und einen Neuabschluss des
Bundnisses. Es besteht Einigkeit dartber, dass das
erfolgreiche Bundnis fortgesetzt werden soll.

SAGA GWG hat in diesem Rahmen 2015 wiederum
mehr als 1.000 Wohnungen fertiggestellt und auch
die im Bundnis verabredeten Baubeginne fur 1.000
Wohnungen erreicht. Fur die Folgejahre pruft der
Konzern aktuell eine Erhéhung der Zahlen.

Biindnis fiir die Quartiere

Das ,Bundnis fur die Quartiere” als qualitative
Weiterentwicklung des Bundnisses fur das Wohnen
aus dem Jahr 2011 ist fur SAGA GWG ein weiteres
zentrales Instrument der Quartiersentwicklung. Nach
der Konzeptionierungsphase hat das Bundnis nun
die Arbeit aufgenommen.

» Starkung von Lebens-
und Standortqualitat «

Dabei organisieren die Bundnispartner quartiers-
bezogene Strategien fur eine nachhaltige Stadtent-
wicklung auch Uber die bisher im Fokus stehenden
Quartiere hinaus. Dies soll neben der Entlastung
innenstadtnaher Quartiere insbesondere zur Mo-
bilisierung dringend erforderlicher Neubauflachen
beitragen. Mit der projektbezogenen Arbeit des
Blndnisses fur die Quartiere wird die Lebens- und
Standortqualitat in Hamburger Wohnquartieren ge-
starkt und ein Mehr an stadtpolitischer Chancen-
und Stadtteilgerechtigkeit in der wachsenden
Metropolregion Hamburg geschaffen.

Eine Rahmenvereinbarung zwischen dem Hambur-
ger Senat, den wohnungswirtschaftlichen Verbanden
sowie SAGA GWG bildet die Grundlage. Im ersten
Schritt wurde fur die Projektgebiete Rothenburgsort
und Hamm-Sud, in denen SAGA GWG Uber eigene
Wohnungsbestande verfugt, eine Umsetzungsverein-
barung zwischen den jeweils beteiligten Investoren
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und dem Bezirk Hamburg-Mitte geschlossen. Ziel ist
dabei u.a., am Beispiel dieser Gebiete, Erfahrungen
Uber konstatierte Aufwertungsstrategien zu gewin-
nen. Ein beauftragter Projekt-Moderator verantwortet
insbesondere die Organisation und Dokumentation
der Arbeit des Blndnisses.

Bestandteile der zu erarbeitenden Entwicklungsstra-
tegie sind neben dem Neubau und der Bestandsmo-
dernisierung die Vereinbarkeit von Wohnen und Ar-
beiten an diesen Uberwiegend gewerblich gepragten
Standorten, die Schulentwicklung, die Freiraumge-
staltung, Verkehrs- und energetische Versorgungs-
konzepte, soziale Infrastruktur und Quartiersma-
nagement sowie geeignete Beteiligungsformate.
Perspektivisch kann dieses Vorgehen helfen, weitere
durch Segregationstendenzen geféhrdete Stadtteile
zu stabilisieren und so fur mehr Stadtteilgerechtigkeit
Zu sorgen.

Fliichtlingsunterbringung

Im Berichtsjahr hat Hamburg 22.299 (2014: 6.638)
Flichtlinge aufgenommen. Als wohnungswirtschaft-
liches Kompetenzzentrum in der FHH wird sich auch
SAGA GWG im Rahmen seiner Méglichkeiten der
sozialen Verantwortung hieraus nicht entziehen.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Fluchtlingsthema-
tik hat sie im Oktober 2015 die Tochtergesellschaft
HIG Hamburger Immobilienentwicklungsgesellschaft
mbH (HIG) gegrundet, mit der das Senatsprogramm
~Flachtlingsunterkunfte mit der Perspektive Wohnen*
unterstutzt werden soll. Zu diesem Zweck wird die
HIG kurzfristig Wohnraum erstellen und den entspre-
chenden Betreuungsunternehmen wie f & w férdern
und wohnen A6R zur Fluchtlingsunterbringung zur
Verflgung stellen.

Die Wohnungen sollen gemal den Standards im ge-
foérderten Wohnungsbau errichtet werden, damit die-
se im Anschluss an die Sondernutzung spatestens
nach 15 Jahren in den vorhandenen Wohnungsbe-
stand von SAGA GWG integriert werden kénnen. Der
Konzern leistet damit einen Beitrag zur Verbesserung
der wohnraumnahen Lebenssituation, vorrangig von
Fluchtlingen und Asylsuchenden. Geplant ist in den
nachsten funf Jahren ein Neubauvolumen von rund
2.500 Wohneinheiten, mit dessen Umsetzung bereits
2016 begonnen werden soll.

2.0

WIRTSCHAFTS-
BERICHT

2.1 WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Deutschland befand sich 2015 weiterhin in einer
soliden wirtschaftlichen Verfassung. Innerhalb der
Weltwirtschaft verlief die Entwicklung dagegen eher
heterogen. Ein GrofBteil der Lander des Euroraumes
konnte ein moderates Wachstum verzeichnen.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war 2015
durch ein solides und stetiges Wirtschaftswachstum
gekennzeichnet. Wichtigster Wachstumsmotor war
der private Konsum.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt lag 2015
um 1,7 Prozent héher als 2014 (Vorjahr: Steigerung
um 1,6 Prozent) und damit iber dem Durchschnitt
der letzten zehn Jahre (1,3 Prozent). Die Verbrau-
cherpreise stiegen sehr moderat um 0,3 Prozent, wo-
bei die Preisentwicklung von gegenlaufigen Tenden-
zen gepragt war. Die Energiepreise sanken weiter,
wohingegen die Nahrungsmittelpreise stiegen. Am
deutschen Arbeitsmarkt zeigte sich die Lage 2015
weiterhin stabil. Die Zahl der Erwerbstatigen ist er-
neut gestiegen und die Arbeitslosigkeit sank noch-
mals leicht um 0,3 Prozentpunkte auf 6,4 Prozent.

Die Immobilienwirtschaft leistete auch 2015 mit rund
304 Milliarden Euro wieder den grofiten Beitrag zur
Bruttowertschopfung aller Branchen. Dies entspricht
11,1 Prozent der gesamten Bruttowertschépfung in
Deutschland und lag damit erneut deutlich vor dem
Maschinenbau, der Automobilindustrie oder dem
gesamten Handel.

Hamburg konnte 2015 ein weiteres Wirtschafts-
wachstum verzeichnen. Dabei stieg das Bruttoin-
landsprodukt nach Bereinigung der Preisveranderun-
gen um 1,9 Prozent gegenutber dem Vorjahr (Vorjahr:
Steigerung um 0,7 Prozent). Die Zahl der Erwerbs-
tatigen in Hamburg ist 2015 weiter angestiegen.
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Mit dem leichten Wachstum von 0,7 Prozent lag
Hamburg nur knapp unter der bundesweiten Ent-
wicklung von 0,8 Prozent. Die Arbeitslosenquote lag
in Hamburg im Dezember 2015 mit 7,1 Prozent unter
der Vorjahresquote von 7,6 Prozent.

Vor allem durch die anhaltend hohe Zuwanderung
wird die Bevolkerung Hamburgs weiter zunehmen.
Verbunden mit dem verstarkten Fluchtlingszustrom
wird dies den Handlungsdruck fur Hamburg wie auch
fur andere Wachstumsregionen verstarken. Die po-
sitiven Baugenehmigungszahlen lassen vor diesem
Hintergrund auf ein hohes Baufertigstellungser-
gebnis hoffen. Der Aufwértstrend bei den Bauge-
nehmigungen setzte sich weiter fort, wenn auch die
Steigerungsrate etwas abflachte.

2.2 GESCHAFTSVERLAUF
2.2.1 Uberblick

Das Geschéftsjahr 2015 verlief fur den Konzern
wiederum erfolgreich. Trotz zusatzlicher Belastungen
insbesondere im Bereich der Instandhaltung durch
verscharfte Anforderungen im Bereich von Schon-
heitsreparaturen, Geschossdeckendammungen
sowie Grundsielsanierungen konnte das Vorjahres-
ergebnis sogar leicht Ubertroffen werden.

Diese Entwicklung wurde im Wesentlichen durch
folgende Faktoren beeinflusst:

= Die Erldse aus der Hausbewirtschaftung sind ge-
genuber dem Vorjahr im Wesentlichen durch die
Auswirkungen des Neubaus, durch den Ankauf
weiterer Wohnungen von der FHH sowie aufgrund
von Mietanpassungen gemaR §§ 558a—e BGB und
Folgevermietungen nochmals gestiegen.

= Das Ergebnis aus dem Verkauf von Wohnungen an
Mieter und Selbstnutzer liegt auf Vorjahresniveau.

= Trotz der genannten Mehrbelastungen liegen
die Instandhaltungs-, Sanierungs- und Moderni-
sierungsaufwendungen aufgrund konsequenter
Budgetsteuerung auf Vorjahresniveau.

= \Wegen des nochmals gesunkenen Referenz-
zinssatzes der Deutschen Bundesbank erhéhen
sich die Aufwendungen fur die Altersversorgung
gegenuber dem Vorjahr erneut.
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= Die verstarkten Neubauaktivitaten und der Ankauf
weiterer Wohnungen von der FHH fuhren im Ver-
gleich zum Vorjahr zu erhdhten Abschreibungen
auf das Anlagevermogen.

= Die niedrigen Kapitalmarktzinsen bewirken einen
Rickgang der Zinsaufwendungen.

® Resultierend aus dem Verbrauch der steuerlichen
Verlustvortrage und einem hoéheren Ergebnis
steigen die Einkommen- und Ertragsteuern
gegenuber dem Vorjahr.

Im Geschaftsjahr 2015 erzielte der Konzern ein
Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit von
TEUR 185.145 (Vorjahr: TEUR 170.356) sowie einen
Jahresuberschuss von TEUR 146.226 (Vorjahr:
TEUR 145.968).

insgesamt TEUR 879.299 (Vorjahr: TEUR 855.763)
und konnten alle relevanten Kennzahlen auf Vorjah-
resniveau halten bzw. weiter verbessern. So wurden
bei eigenem, frei finanziertem Wohnraum insbe-
sondere aus Mietanpassungen gemal §§ 558a-e
BGB und Folgevermietungen zeitanteilige Ertrags-
verbesserungen von insgesamt TEUR 2.759 bzw.
TEUR 4.557 in der vollen Jahresauswirkung realisiert.
Der vermietungsbedingte Leerstand lag im Jahres-
mittel wie im Vorjahr bei 0,2 Prozent. Mit 6,5 Prozent
(Vorjahr: 6,6 Prozent) war die Fluktuationsquote leicht
racklaufig. Damit wurde die prognostizierte Stabili-
sierung der Leerstands- und Fluktuationsquote auf
sehr niedrigem Niveau erreicht.

Die Mietrtckstande konnten auf TEUR 5.134

und ist einer der wesentlichen Leistungsindikatoren
des Unternehmens. Im Rahmen reprasentativer Kun-
denbefragungen wird regelméaRig die Zufriedenheit
der Mieter erhoben und analysiert. Im Ergebnis der
Wohnzufriedenheitsanalyse (WZA) 2016 bewerteten
rund 87 Prozent der Mieter die Dienstleistungen der
Geschaftsstellen mit den Schulnoten eins bis drei.

Mit diesem Ergebnis konnte SAGA GWG das hohe
Niveau der Vorjahre bestatigen und die Vorjahres-
prognose im Wesentlichen erflllen. Kundenbindung
durch hohe Kundenzufriedenheit ist fur SAGA GWG
ein wesentlicher Baustein fur langfristigen wirtschaft-
lichen Erfolg.

2.2.2.2 Investitionen und
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von den umgesetzten GesamtmaBnahmen 132,3
Mio. Euro (Vorjahr: 164,2 Mio. Euro) nach § 255 HGB
aktiviert sowie Modernisierungen von 115,9 Mio.
Euro (Vorjahr: 115,1 Mio. Euro) Gber den Aufwand
verrechnet. Weiter betrugen die Aufwendungen fur
Kleininstandhaltung 47,4 Mio. Euro (Vorjahr: 46,6
Mio. Euro) und fur GroRinstandhaltung 57,4 Mio. Euro
(Vorjahr: 62,2 Mio. Euro).

Fur SAGA und GWG stellt sich die gesamte Bautatig-
keit im Geschaftsjahr 2015 wie folgt dar:
» [E Bautatigkeit

Aus vorbereiteten Projekten begannen SAGA und
GWG 2015 mit der Errichtung von 1.023 neuen Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau. Dartber hinaus

(Vorjahr: TEUR 6.171) reduziert werden, wobei im Instandhaltung befanden sich weitere 2.306 Wohnungen im Bau.
2.2.2 SAGA GWG Geschéftsjahr bereits Forderungen von TEUR 3.970
(Vorjahr: TEUR 4.212) ausgebucht wurden. Nach Bautatigkeit Fertiggestellt wurden im Laufe des Jahres insgesamt

2.2.2.1 Immobilien

Zum 31. Dezember 2015 bewirtschafteten SAGA und
GWG eigene sowie von der FHH angemietete Objek-
te mit einer Gesamtwohnflache von 8.012.578 m2.

Die Objekte liegen nahezu vollstandig innerhalb der
Grenzen Hamburgs und teilen sich wie folgt auf:
> Objekte

Von den 131.988 Wohnungen des eigenen Bestan-
des sind 31.582 (23,9 Prozent) offentlich geférdert,
92.937 (70,4 Prozent) frei finanziert und 7.469 (5,7
Prozent) frei finanziert mit Preisbindung aus gefor-
derten Modernisierungsmafnahmen.

SAGA und GWG erzielten im Geschaftsjahr 2015
Umsatzerlose aus der Immobilienbewirtschaftung von

einer Auflésung von TEUR 518 betrugen die pau-
schalen Wertberichtigungen auf Forderungen noch
TEUR 3.068 (Vorjahr: TEUR 3.586). Zum Bilanzstich-
tag weisen SAGA und GWG damit Forderungen aus
Vermietung von TEUR 2.066 (Vorjahr: TEUR 2.585) aus.

Durchschnittlich betrug die Miete fur Wohnungen
bei SAGA GWG 6,15 Euro je Quadratmeter und
Monat, wobei sie im 6ffentlich geférderten Bestand
5,62 Euro und im frei finanzierten Bestand 6,38 Euro
betrug. Sie liegt damit insgesamt sowohl unterhalb
der Eingangsmiete fur den 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau von 6,20 Euro als auch deutlich unter
den durchschnittlichen Mittelwerten des Hamburger
Mietenspiegels 2015 von 8,02 Euro.

Wohnzufriedenheit und damit Kundenbindung steht
im Zentrum der Unternehmenspolitik von SAGA GWG

Neben der weiteren Pflege und Entwicklung der Be-
sténde bildete der Neubau auch 2015 den Schwer-
punkt der Bautatigkeit von SAGA und GWG. Die im
»BUndnis fur das Wohnen in Hamburg* vereinbarten
Zielzahlen fur den Neubau von Wohnungen hat
SAGA GWG wiederum erreicht. Im Bereich der Auf-
wandsmodernisierung und Instandhaltung lagen die
Aufwendungen mit 220,7 Mio. Euro (Vorjahr: 223,9
Mio. Euro) auf dem Niveau des Vorjahres.

Das Gesamtvolumen der von SAGA und GWG ein-
gesetzten Mittel fur Instandhaltung, Modernisierung
und Neubau betrug im Geschaftsjahr 2015 353,0
Mio. Euro (Vorjahr: 388,1 Mio. Euro). Dabei wurden

Bautitigkeit

1.045 Neubauwohnungen, darunter 983 im ersten
Forderweg. Zusatzlich waren 138 Wohnungen im
Rahmen des Hamburgischen Wohnraumférderungs-
gesetzes (HMbWoFG) im Bau. In diesem Segment
wurden 2015 insgesamt 47 Wohnungen fertiggestellit.

Auch die Umsatze im Neubau lagen 2015 auf einem
weiter hohen Niveau. Das prognostizierte Neubau-
volumen von 140 Mio. Euro wurde insbesondere
aufgrund von Verzoégerungen bei einzelnen Bauvor-
haben mit 116 Mio. Euro allerdings nicht erreicht.

Von den 1.045 Fertigstellungen innerhalb des Kon-
zerns konnten 421 Wohneinheiten auf von der FHH

Hmb Modernisierung Modernisierung Instand- Gesamt
Neubau* WoFG (aktiviert) (Aufwand) haltung 2015 Vorjahr
Objekte TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Wohnbauten 2.550 5.023 11.569 115.879 - 135.021 137.224
Gesamt Eigener Bestand Bestand FHH Geschiftsbauten ) . : ) . 0 19
Wohnungen 132.062 131.988 74 (AnlagenimBau ... 1R S N W N S— e
Gewerbeobjekte 1,510 1.498 12 ..Bauvornereitung ...... GG G N W W WS W W G
Soziale Einrichtungen 266 266 0 Jnstandhaiting ... | W W S— e I I
Garagen/EmSte”platze 19888 19878 ......................... 10 Gosamt 2015 15.696 5023 11560 15.879 104.860 253,027
Stellplatze 26.136 26.122 14 Vorjahr 144.349 3.827 16.022 115123 108.810 - 388.131
ohne Ankauf schlusselfertiger Neubauprojekte
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angekauften Grundstlicken und 386 Wohneinheiten
auf eigenen Grundsticken sowie 238 Wohneinheiten
durch schlusselfertige Ank&ufe realisiert werden.
2015 wurden daruber hinaus Grundstlicke zur Be-
bauung fur 1,5 Mio. Euro angekauft.

Sowohl im Bereich Neubau als auch im Bereich der
Bestandspflege orientieren sich samtliche Aktivitaten
an der nachhaltigen quartiersorientierten Entwick-
lungsstrategie von SAGA GWG im Rahmen des
Bundnisses fur das Wohnen. Die jeweiligen Projekte
bertcksichtigen dabei insbesondere Aspekte der
Energieoptimierung, des Erhalts vorhandener stadte-
baulicher Qualitaten, vor allem von Backsteinfassa-
den, sowie einer integrativen Wohnungspolitik.

Projektentwicklung

Eine Verstetigung der Neubauziele von SAGA GWG
mit 1.000 Baubeginnen und 1.000 Baufertigstellun-
gen, aber insbesondere auch eine eventuelle weitere
Erhéhung der Neubauzahlen erfordert eine immer
intensivere Projektentwicklungstatigkeit.

Die Moglichkeiten weiterer Nachverdichtungen auf
eigenen Grundstlcken sind weitgehend ausge-
schopft, mit der Folge, dass neue Projektentwicklun-

gen immer langwierigere Abstimmprozesse erfordern.

Vor diesem Hintergrund werden die Entwicklung
angekaufter Grundsticke, gemeinsame Projektent-
wicklungen mit Dritten, aber auch der schlusselfer-
tige Ankauf von Wohnanlagen kunftig noch starker
in den Fokus rucken.

» Ausweitung auf bis zu
2.000 Baubeginne jahrlich «

Mit der Grindung der Tochtergesellschaft HIG wird
die Projektentwicklung um den Aspekt des Baus
von Wohnanlagen zunéchst fur die Unterbringung
von Fluchtlingen erweitert. Perspektivisch soll die
HIG Uber zusatzliche Ressourcen dazu beitragen,
die Gesamtneubauleistung von SAGA GWG in den
nachsten Jahren auf bis zu 2.000 Baubeginne jahr-
lich auszuweiten.

Grolte Herausforderung fur die Projektentwicklung
insgesamt bleibt die Sondierung geeigneter Grund-
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stucke. Im innerstadtischen Bereich Hamburgs
werden in den kommenden Jahren nur noch sehr
begrenzt Grundstlcke zur Verfigung stehen, so
dass fur eine Verstetigung der Neubauzahlen in
Hamburg auch das Thema ,Stadterweiterung”
wieder diskutiert werden muss.

Wichtig dabei wird sein, in Randlagen projektier-
te neue Wohnquartiere im Sinne einer qualitativen
Stadterweiterung mit der entsprechenden Infra-
struktur auszustatten und Uber ganzheitliche Quar-
tierskonzepte Lebens- und Standortqualitat fur die
Bewohner und damit nachhaltige Vertriebsfahigkeit
sicherzustellen.

2.2.2.3 Eigentumswohnungsvertrieb,
Wohnungseigentumsverwaltung und
Grundstlicksentwicklung

Im Geschéftsfeld Eigentumswohnungsvertrieb war
das Jahr 2015 gepragt von einer anhaltend hohen
Nachfrage in allen Verkaufsbestanden. Insbesondere
in Sulldorf, Lurup, Rahlstedt und Langenhorn haben
sich zahlreiche Kaufer fur den Erwerb einer Wohnung
oder eines Reihenhauses entschieden und sich
durch die Selbstnutzungsverpflichtung langfristig

an das Quartier gebunden.

Das Verkaufsportfolio im ,Endlich meins!*-Programm
fand regen Zuspruch. Allein im Berichtsjahr wurden
fast 1.000 Kaufinteressenten registriert, die Uber das
gesamte Stadtgebiet verteilt, familienfreundliches
Eigentum nachfragten.

Die positive Resonanz der Kaufer im Berichtsjahr
bestatigte SAGA GWG einen sehr guten Rundum-
Service von der ersten Besichtigung bis zum
Abschluss des Kaufvertrages. Entsprechend dem
Baualter und den stadtischen Lagen bewegten sich
die Verkaufsangebote auch 2015 im mittleren Preis-
segment und boten somit Chancen zum Eigentum-
serwerb fur Schwellenhaushalte und junge Familien.

Auch die wirtschaftlichen Ziele des Eigentumswoh-
nungsvertriebs wurden 2015 erreicht. Insgesamt
konnte der Konzern 140 Wohneinheiten verauern.
Die Verkaufsquote Uber alle Anlagen wuchs im 14.
Jahr des Verkaufsgeschéfts auf rund 61 Prozent an.
In den Verkaufsgebieten sind verbesserte Nachbar-

schaften durch hohe Objektpflege und wachsendes
Quartiersinteresse wahrnehmbar. Die positive Ent-
wicklung dieser Gebiete setzte sich fort.

Die Wohnungseigentumsverwaltung von

SAGA GWG betreute per 31. Dezember 2015 105
Eigentumergemeinschaften mit 5.430 Wohnungen.
Hervorzuheben ist, dass die Wiederbestellquote
der SAGA GWG Wohnungseigentumsverwaltung
im Berichtsjahr bei 100 Prozent lag und damit eine
optimale Anschlussbetreuung und hohe Zufrieden-
heit der Kunden belegt.

Im Geschaftsfeld Grundstiicksentwicklung hat

die SAGA fur 127,3 Mio. Euro 1.174 Wohneinheiten
(davon 956 angekauft und 218 Wohneinheiten tber
Erbbaurecht) von der FHH erworben. Fir den Woh-

nungsneubau konnten drei Grundstucksflachen mit

zusammen 27.848 m? angekauft werden. Weiter kauf-

te die SAGA in Stellingen 21 Reihenhauser.

In Neugraben-Fischbek wurden die unbebauten
Restflachen des Erbbaurechtes aus dem ersten
Bauabschnitt im Rahmen einer Zwangsversteigerung
unter Bertcksichtigung einer Kompensationszahlung
ersteigert. An der Charlottenburger Stralle wurde
auBerdem ein Erbbaurechtsgrundstiuck mit 4.911 m?
veraufert.

2.2.3 SAGA Erste IG

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

Die Gesellschaft bewirtschaftet im Wesentlichen
zwei eigene Burogebaude in Barmbek in der Pop-

penhusen- und der Maurienstrale. Die Gebaude sind

mit langfristigen Mietvertragen Uberwiegend an die
SAGA vermietet. Verbleibende Restflachen sind von
Dritten belegt. Die Gebaude waren zum 31. Dezem-
ber 2015 vollstandig vermietet.

Mit ihrer Bewirtschaftung erzielte die Gesellschaft
2015 Umsatzerldése von 3,0 Mio. Euro (Vorjahr: 3,0
Mio. Euro), von denen 1,9 Mio. Euro (Vorjahr: 1,9 Mio.
Euro) auf die SAGA entfielen.
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Auf der Aufwandsseite standen dem im Geschafts-
jahr 2015 im Wesentlichen Zinsaufwendungen, Ab-
schreibungen sowie Aufwendungen fur die Immobili-
enbewirtschaftung gegenuber.

Insgesamt lag das Ergebnis der SAGA Erste |G fir
2015 vor Ergebnisabfuhrung mit TEUR 667 Uber dem
Vorjahreswert von TEUR 596, was im Wesentlichen
durch geringere Zinsaufwendungen begrindet ist.

2.2.4 Personal

Die Anzahl der Beschéftigten bei SAGA GWG (Mitar-
beiter umgerechnet auf Vollzeit inkl. Auszubildende)
verteilte sich zum Stichtag 31. Dezember 2015 wie
folgt auf die konsolidierten Gesellschaften:

Anzahl der Beschaftigten

Gesellschaft 2015 2014
SAGA e 780
GWG 122 133
SAGA Erste IG 0 0
Gesamt 899 913

In den Zahlen sind 39 (Vorjahr: 41) Mitarbeiter
enthalten, die am 31. Dezember 2015 kein Entgelt
bezogen haben. Die Anzahl der Arbeitsverhaltnisse
(Kopfzahl) betrug 921 (Vorjahr: 936).

Die Personalaufwendungen fir das Geschaftsjahr
2015 betrugen im konsolidierten Konzern:

Personalaufwendungen

2015 2014
TEUR TEUR
Lohne und Gehalter 43.420 42.581
e R S
© Aufwendungen fir Allersversorgung 7280 5.480
R T

Qualifizierungsschwerpunkte der Personalentwick-
lung waren 2015 insbesondere Fachseminare zur
Immobilienwirtschaft und Technik. Dabei wurden
an 1.776 Schulungstagen 728 Mitarbeiter geschult
(Vorjahr: an 2.092 Schulungstagen 660 Mitarbeiter).
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Der Konzern beschaftigte zum 31. Dezember 2015
insgesamt 47 Auszubildende zu Immobilienkauf-
leuten. Den 20 in 2015 ausgelernten Auszubilden-
den wurde innerhalb des Konzern-Verbundes
SAGA GWG eine Weiterbeschaftigung angeboten.

Am 24. April 2015 wurde das Gesetz fur die gleich-
berechtigte Teilhabe von Frauen und Mannern in
Fahrungspositionen verabschiedet. Als mitbestimm-
tes Unternehmen ist SAGA GWG verpflichtet, Anga-
ben zur Frauenférderung im Aufsichtsrat, im Vorstand
und zu Fuhrungskraften bis zwei Ebenen unterhalb
des Vorstandes zu machen.

SAGA GWG hat einen Gleichstellungsplan aufge-
stellt. Innerhalb des Konzerns ist die gesetzlich fixier-
te Frauenquote von 30 Prozent, die allerdings nur fur
bérsennotierte und paritatisch mitbestimmte Unter-
nehmen verbindlich gilt, in den geforderten Ebenen
und im Aufsichtsrat bereits deutlich erfullt.

Zum 31. Dezember 2015 hatte SAGA GWG im Auf-
sichtsrat, Vorstand und bis zur zweiten Fihrungs-
ebene eine durchschnittliche Frauenquote von rund
48 Prozent erreicht. Dieser Frauenanteil in der Fuh-
rung des Konzerns wird sich auch im kommenden
Geschéftsjahr nicht wesentlich verandern.

2.2.5 Ertragslage

Die Ertragslage des Konzerns stellt sich im Ge-
schaftsjahr 2015 weiterhin positiv dar.

Die Umsatzerlose von 907,5 Mio. Euro liegen um 21,1
Mio. Euro Uber dem Vorjahreswert (886,4 Mio. Euro)
und damit auch Gber dem im Vorjahr prognostizier-
ten Umsatz von 903 Mio. Euro.

» UmsatzerlGse
hdher als im Vorjahr
prognostiziert «

Umlagenbereinigt stiegen die Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung um insgesamt 24,6 Mio. Euro
auf 629,1 Mio. Euro. Dabei stiegen zum einen die
Umsatzerldse aus Mieten aufgrund von Mietanpas-
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sungen geman §§ 558a—e BGB und Folgevermie-
tungen leicht an. Zum anderen ergaben sich Mehr-
umsatze durch die Vermietung von fertiggestellten
Neubauwohnungen und durch den Ankauf der 956
Wohneinheiten von der FHH.

Die Instandhaltungsaufwendungen konnten mit

221 Mio. Euro trotz zuséatzlicher Anforderungen im
Bereich von Schénheitsreparaturen, Geschossde-
ckenddmmungen und Grundsielsanierungen mit
konsequenter Budgetsteuerung auf Vorjahresniveau
gehalten werden.

Die Personalaufwendungen lagen aufgrund gestie-
gener Aufwendungen fur die Altersversorgung um
2,8 Mio. Euro Uber dem Vorjahreswert von 55,8 Mio.
Euro. Dies ist im Wesentlichen durch den gesun-
kenen Abzinsungszinssatz, der von der Deutschen
Bundesbank herausgegeben wird, begriundet.

Durch die verstarkten Neubauaktivitdten und den
Ankauf der 956 Wohneinheiten von der FHH stiegen
die Abschreibungen auf das Anlagevermégen um
6,0 Mio. Euro.

Der Steueraufwand erhéhte sich gegentber dem
Vorjahr um 14,5 Mio. Euro durch den Verbrauch der
Verlustvortrage und ein hdheres Ergebnis.

Mit insgesamt 146,2 Mio. Euro lag der Jahresuber-
schuss von SAGA GWG im Geschaftsjahr 2015 an-
nahernd auf Vorjahresniveau (146,0 Mio. Euro).

Folgende Ubersicht stellt die Konzern-Unterneh-
mensleistung in Form der aus der Gewinn- und
Verlustrechnung abgeleiteten Ertragspositionen und
deren Verwendung dar: » Ertragslage

2.2.6 Finanzlage

Zum Bilanzstichtag betrugen die ganz tuberwiegend
die Immobilienbestande betreffenden Verbindlichkei-
ten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern TEUR 1.965.430 (Vorjahr: TEUR 1.808.306)
und sind damit um TEUR 157.125 (= 8,7 Prozent)
gestiegen. Die Hamburgische Investitions- und For-
derbank (IFB) ist mit einem Anteil von rund 38 Pro-
zent weiter wesentlicher Darlehensgeber von SAGA
GWG bei den langfristigen Darlehen. Die restlichen

Darlehen verteilen sich mit rund 54 Prozent auf Ban-
ken und Sparkassen sowie mit rund acht Prozent auf
Versicherungen und andere Darlehensgeber.

2015 betrug die durchschnittliche Verzinsung des
Bestands an langfristigen Kapitalmarktdarlehen
(ohne Bertcksichtigung der Verbindlichkeiten gegen-
Uber der IFB Hamburg und von Darlehen der Kredit-
anstalt fur Wiederaufbau (KfW)) 3,52 Prozent p.a.
(Vorjahr: 3,91 Prozent p.a.). Hierbei ist zu berucksich-
tigen, dass in den vergangenen Geschaftsjahren freie
Liquiditat uberwiegend dazu verwendet wurde, zur
Prolongation anstehende Darlehen zurtickzuzahlen.

Die Zinsen am Kapitalmarkt entwickelten sich, aus-
gehend von 0,94 Prozent p.a. fur Inhaberschuldver-
schreibungen mit zehn Jahren Laufzeit zu Jahres-
beginn, auf 0,96 Prozent p.a. zum Jahresende. Im
Juli wurde der Hochststand mit 1,32 Prozent p.a.

Ertragslage

Entstehung

Umsatzerlose

(einschl. Mieten, Gebuhren, Umlagen, Zuschusse,

Verkauf von Wohnungen des Anlagevermogens)
davon Umsatzerlose a. d. Hausbewirtschaftung
davon umlagenbereinigt

Ubrige Ertrage

(Bestandsveranderungen, aktivierte Eigenleistungen,
Sonstige betriebliche Ertrage, Zinsertrage, Ertrage aus
Beteiligungen und Ergebnisabfuhrungsvertragen)

Verwendung

Betriebs- und Heizkosten

Sonstige betriebliche Aufwendungen (einschl. Verkaufsgrund-
sticke und bezogene Lieferungen und Leistungen)

Jahresiiberschuss
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und im April der Tiefststand mit 0,55 Prozent p.a.
erreicht.

Bei der Beschaffung von Liquiditat gab es fur SAGA
GWG 2015 zu keinem Zeitpunkt Einschrankungen.
Aufgrund ihrer strategischen Liquiditatsplanung

und hoher Cashflows war sie jederzeit in der Lage,
Kreditrickfihrungen vorzunehmen oder notwendiges
Kapital zu sehr gunstigen Zinssatzen unterhalb der
Wirtschaftsplanansatze zu beschaffen. Daruber hi-
naus waren Kreditlinien in einer GréRenordnung von
TEUR 182.358 zugesagt, von denen zum Bilanzstich-
tag lediglich TEUR 30.059 in Anspruch genommen
wurden.

SAGA GWG hat im Berichtsjahr insgesamt Neuauf-
nahmen und Umschuldungen in Héhe von 194,2 Mio.
Euro mit einem durchschnittlichen Zinssatz von 0,92
Prozent p.a. getatigt.

2015 2014
Mio. EUR % Mio. EUR %
940,8 100,0 9177 100,0
907,5 96,5 886,4 96,6
880,4 856,9
629,1 604,5
.. 333 ............. 35 ............... 313 .............. 34
940,8 100,0 o177 100,0
247,6 26,3 245,9 26,8
2214 ........... 235 .............. 2 241 ............. 244
195 ............. 21 ................ 151 ............... 16
RN 58 7 ............. 63 ............... 55 8 .............. 61 -
1002 ............ 107 ............... 941 .............. 103
RN 34 .1 .............. 3 6 ............... 325 .............. 3 5 oo
RN 74 2 ............. 79 ............... 798 .............. 8 7 oo
R s 19 ............. 02 ................. 19 .............. 02
370 ............. 39 ............... 225 .............. 25
146,2 15,5 146,0 15,9
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Im Vergleich zum Vorjahr stellte sich die Finanzlage
von SAGA GWG zum 31. Dezember 2015 folgender-
malen dar: » Finanzlage

Das Eigenkapital hat sich unter Bertcksichtigung
des Bilanzgewinns 2015 absolut nochmals erhéht.
Die Eigenkapitalquote ist vor dem Hintergrund der
umfangreichen Investitionen leicht gesunken, tragt
aber mit rund 38 Prozent weiter zur gesicherten
Kapitalstruktur des Konzerns bei.

Die Kennzahlen zur Finanzlage entwickelten sich in
den letzten funf Jahren wie folgt: » Kennzahlen

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
von TEUR 270.020 resultiert im Wesentlichen aus
dem Jahresuberschuss, den Abschreibungen auf
Gegenstande des Anlagevermégens sowie den
gemal DRS 21 in den Cashflow aus Finanzierungs-
tatigkeit umgegliederten gezahlten Zinsen. Die
verstarkte Neubautatigkeit sowie der Ankauf der

Finanzlage

stadtischen Objekte fihren zu einem Anstieg der
Abschreibungen.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit von
TEUR -358.707 wird wesentlich beeinflusst durch
Investitionen in das Sachanlagevermégen (Wohn-
bauten mit TEUR -320.836) sowie das Finanzanla-
gevermdgen (Ankauf weiterer GWG Anteile mit
TEUR -80.000). Dem stehen Einzahlungen aus
dem Abgang von Gegenstanden des Anlagever-
mogens von TEUR 41.260 gegenlber.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit stieg
auf TEUR 62.230. Die aufgenommenen Darlehen
lagen mit TEUR 329.746 um TEUR 43.519 Uber dem
Vorjahr. Zusétzlich haben geringere Ruckzahlungen
von Darlehen eine positive Wirkung.

Die Zahlungsfahigkeit im Konzern war 2015 zu jeder
Zeit gewahrt. Die Finanzlage des Konzerns ist damit
insgesamt als gesichert anzusehen.

31.12.2015 31.12.2014
TEUR % TEUR %

Kapitalstruktur

Eigenkapital 1.514.285 37,9 1.448.059 38,5
. pass'verUntersch,edsbetrag ..................................................................... 2 8038 .............. 07 ............. 2 8038 ............. O 7 oo
RUCkSte”Uﬂgen ..................................................................................... 154832 .............. 39 ........... 148847 ............. 40
. Verbmd“Ch kelten ................................................................................ 2290935 ............. 5 74 ......... 2138426 ........... 56 8 oo
ReChnungsabgrenzung 2867 .............. 01 ............... 1 488 ............. 00
Gesamtkap,ta| ................................................................................... 3990957 ........... 1000 3764858 .......... 1000
Kennzahlen

2015 2014 2013 2012 2011

Eigenkapitalquote in % 37,9 38,5 371 33,7 30,7
JahreSUberSChussmTEUR(: EATW ............................ 146226 .......... 145968 ........... 181621 ............ 175745 .......... 148577 J
CashﬂOW?mTEUR .................................................... 252220 .......... 2 44658 ........... 274448 ........... 272770 .......... 241487 J
DynamISCherVerSChu|dungSgrad3mJahren 9 .................. 9 .................... 8 .................... 8 10
EBT4 mTEUR ........................................................... 183273 .......... 168484 ........... 206688 197443 .......... 162646 J
EB|T5mTEUR 256125 ........... 247174 ........... 293751 ........... 292885 .......... 263905
EB|TDAemTEUR ...................................................... 356276 ......... 341328 ........... 384638 ........... 384254 .......... 357578

2de \ach DRS 21 ermittelt. Der Wert 2014 wurde angepasst 3Ve

1 Earnings Af

5 Earnings Before Taxes
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ation and Amortization

Bezuglich der Kapitalflussrechnung verweisen wir
auf die dem Konzern-Abschluss beigeflugte Konzern-
Kapitalflussrechnung.

2.2.7 Vermodgenslage

Die Vermdgenslage des Konzerns zum 31. Dezem-
ber 2015 stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
dar: » (& Vermogenslage

Die Vermdgenslage des Konzerns ist als positiv zu
bewerten, insbesondere da die realen Werte der
hier mit inren Buchwerten dargestellten Vermdgens-
gegenstande deutlich hoher liegen durften. Der
absolute Anstieg des Anlagevermégens gegendiber
dem Vorjahr ist wesentlich auf den Neubau bzw.
Ankauf von Wohnanlagen (956 Wohneinheiten von
der FHH und 238 Wohneinheiten im sogenannten
~Stadtparkquartier” als schlusselfertige Ankaufe)
zurUckzufuhren.

3.0

NACHTRAGS-
BERICHT

Mit Wirkung zum 15. Januar 2016 hat die SAGA wei-
tere 1,24 Prozent Anteile an der GWG erworben und
damit ihren Anteil auf 86,73 Prozent aufgestockt.

Vermogenslage

Vermoégensstruktur

Anlagevermogen

Gesamtvermdgen

KONZERN-LAGEBERICHT

Darutber hinaus sind 2016 bis zum Berichtszeitpunkt
keine Ereignisse eingetreten, die fur SAGA GWG von
wesentlicher Bedeutung sind oder zu einer veran-
derten Beurteilung der wirtschaftlichen Lage des
Konzerns fuhren.

4.0

PROGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

4.1 CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Chancen- und Risikomanagement

Ein umfassendes Risikomanagementsystem ist zen-
traler Bestandteil der Planungs- und Steuerungssys-
tematik von SAGA GWG.

Es beinhaltet im Kern ein leistungsfahiges Fruhwarn-
system mit integriertem Chancen- und Risikoma-
nagement sowie Standards, Arbeitshilfen, Richtlinien,
zertifizierte Software und Prufungen im Rahmen der
internen Revision. Das Risiko- und Chancenmanage-
ment basiert dabei auf der Vernetzung von Instru-
menten der wertorientierten Unternehmenssteue-
rung. Aktives Portfoliomanagement, operative und
strategische Wirtschaftsplanung und die Balanced
Scorecard als Steuerungsinstrument sind deren
zentrale Bestandteile.

31.12.2015 31.12.2014
TEUR % TEUR %
3.697.008 92,7 3.477.353 92,4
... N 29 2822 ............. 73 ........... 28 6058 .............. 76
... N 1127 ............. OO ............... 1447 .............. 00
ROV . 3990957 .......... 1000 - 3764858 ........... 1 00‘0 o
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Die Minimierung bekannter und die Fruherkennung
neuer Risiken unterliegen einer aktiven Steuerung.
Des Weiteren sind die Fokussierung von Chancen
und die damit verbundenen Potenziale sowie deren
Umsetzung Ziel des Chancenmanagements.

Marktumfeld

Beférdert vom privaten Konsum und 6ffentlichen
Ausgaben, setzt die deutsche Wirtschaft ihren
moderaten Aufwartstrend weiter fort.

Die positive Arbeitsmarktentwicklung und ein stabiles
Preisniveau sorgen fur steigende Realeinkommen.
Durch Uberregionale Zuwanderung insbesondere
aus den Krisenregionen wachst die Hamburger
Bevolkerung weiter. Diese Entwicklungen fuhren

zu zusatzlicher Nachfrage nach Wohnraum.

Immobilienwirtschaftliche Risiken kdnnten sich aus
Veranderungen in der Belegungspolitik, Integrations-
erfordernissen sowie der weiteren Ausgestaltung
des Baurechts ergeben. Infolge der zusatzlichen
Erhéhung von Neubauaktivitaten werden sich die
Marktkapazitaten weiter verengen. Die Verfugbarkeit
von Auftragnehmern und die daraus resultierende
dynamische Baupreisentwicklung werden die Her-
stellungskosten zunehmend steigen lassen.

Investitionen

Im Fokus der Investitionen steht weiterhin der
Wohnungsneubau. Hohe Preissteigerungen in der
Bauwirtschaft fuhren hier wie auch im Bereich der
Bestandsinvestitionen zu erhéhten Budgetanforde-
rungen. Aufgrund der aktuellen Engpéasse bei der
Fluchtlingsunterbringung wurden zuséatzliche finan-
zielle Mittel und Kapazitaten bereitgestellt.

» Wohnungsneubau im
Fokus der Investitionen «

Beschrankungen kénnen sich einerseits aus der ho-
hen Auslastung in der Bauindustrie und andererseits
aus der beschrankten Verfugbarkeit von Baugrund-
sticken ergeben. Gezielte Zukaufe ermoglichen
eine zusatzliche Aufwertung und Weiterentwicklung
des eigenen Immobilienportfolios. Dabei schaffen
Konzeptausschreibungen im Rahmen der Stadtent-
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wicklung einen wesentlichen Beitrag fur eine sozial
vertragliche Durchmischung der Quartiere.

Finanzwirtschaft

Die ausgewogene und langfristig orientierte Finan-
zierungsstruktur von SAGA GWG bietet die Chance,
die ambitionierten Ziele vor allem im Bereich Neubau
nachhaltig zu verfolgen. Der Finanzierungsbedarf
fur 2016 inklusive eines Prolongationsvolumens von
rund 115,2 Mio. Euro ist Uber den Cashflow, bereits
zugesagte Mittel und noch aufzunehmende Kredite
sichergestellt. Das Risiko kurzfristig stark steigen-
der Kapitalmarktzinsen wird als unwahrscheinlich
eingeschatzt. Insgesamt ist das Liquiditatsrisiko als
niedrig einzuschatzen.

Personal

Zur Realisierung ihrer Ziele ist die Gesellschaft auf
qualifizierte Fach- und Fuhrungskrafte angewiesen.
Die Attraktivitat des Unternehmens und des Stand-
ortes Hamburg, verbunden mit vielfaltigen personli-
chen Entwicklungs- und Weiterbildungsmaoglichkeiten,
fuhrt aktuell zu einer guten Bewerberlage. Mit einer
bedarfsgerechten Personalpolitik werden Risiken

in diesem Bereich minimiert.

» Personliche Entwicklungs-

und Weiterbildungs-
maoglichkeiten «

Beteiligungen

Grolite Beteiligung der SAGA ist die GWG, aus
der sich aufgrund der einheitlichen Fuhrung und
des gleichen Geschaftsmodells keine zusatzlichen
Risiken ergeben. Mit dem Auftrag zur Erstellung
zusatzlichen Wohnraums im Zuge der Flachtlings-
unterbringung in der FHH wurde die HIG als neues
Tochterunternehmen der SAGA gegrundet. Dieses
erganzende Geschaftsmodell mit Gberschaubaren
Chancen und Risiken ist fur den Konzern in seiner
Konzeptionierung und Umsetzung eine herausfor-
dernde Aufgabe.

Risiken aus den ubrigen Tochter- und Beteiligungs-
gesellschaften sind fur die Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns von eher untergeordneter

Bedeutung. Ihre flexiblen und spezifischen Dienst-
leistungen unterstutzen das wohnungswirtschaftliche
Kerngeschaft.

Gesamteinschéatzung

SAGA GWG ist als groliter Bestandshalter von
Wohnimmaobilien in der Metropolregion Hamburg
mit einem risikoadaquaten Geschaftsmodell gut
positioniert. Die moderate Mietenpolitik, die Uber-
nahme sozialer Verantwortung und eine ganzheit-
liche Quartiersentwicklung sind Bausteine einer
kontinuierlichen Verbesserung des Portfolios und
hoher Kundenzufriedenheit. Das nachhaltige Ge-
schéaftsmodell wird durch den bleibenden Bedarf
an Wohnraum und das nach wie vor niedrige Zins-
niveau weiter positiv geférdert.

Insgesamt sind derzeit keine Risiken erkennbar,
die sich bestandsgefahrdend auf das Geschaft
von SAGA GWG auswirken konnten.

4.2 PROGNOSEBERICHT

Marktentwicklung

Die bereits hohe Nachfrage nach Wohnraum in Ham-
burg wird sich auch aufgrund der hohen Anzahl von
Flichtlingen wie in allen Metropolregionen weiter ver-
starken. Fur die Umsetzung der daraus resultieren-
den ambitionierten Neubauziele stehen das ,Bundnis
fur das Wohnen in Hamburg“ und das ,Bdndnis fur
die Quartiere”. Mit diesen soll nicht nur der drin-
gend bendtigte Neubau in den Innenstadtquartieren
Hamburgs weiter vorangetrieben, sondern daruber
hinaus eine qualitative Weiterentwicklung bisher nicht
im Fokus stehender Stadtteile abgesichert werden.

Da bebaubare Flachen innerhalb der vorhandenen
Quartiere nicht unbegrenzt zur Verfigung stehen,
wird sich Hamburg auch dem Thema , Stadterweite-
rung” stellen mussen. Dabei wird es darauf ankom-
men, solche neuen Quartiere in Randlagen nach-
haltig an die Stadt anzubinden und auch hier durch
entsprechende Infrastruktur und Quartierskonzepte
Stadtqualitat zu schaffen.

Bestandsentwicklung
Nachhaltige Quartiersentwicklung wird fur SAGA
GWG weiterhin Selbstverpflichtung und tragende
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Séaule des Geschaftsmodells zugleich sein. Es geht
um die Entwicklung und Sicherung lebenswerter
Wohnquartiere im Rahmen einer ganzheitlichen, auf
sozialen Ausgleich und Stabilisierung ausgerichteten
Strategie. Im Investitions- und Instandhaltungsbe-
reich wird dabei neben der Bestandspflege auch
2016 die Neubautatigkeit im Fokus stehen.

Im Konzern sollen die Baubeginne 2016 auf 1.500
sowie perspektivisch auf 2.000 gesteigert werden.
Daruber hinaus wird far 2016 mit der Fertigstellung
von 800 bis 1.000 Wohnungen gerechnet.

SAGA GWG plant dazu fur 2016 ein Neubauvolumen
von rund 140 Mio. Euro. Voraussetzung dafur ist
allerdings die Bereitstellung von stadtischen Grund-
stcken zu vertretbaren Kosten sowie eine zeitnahe
Schaffung von Baurecht.

Fur die Pflege und Entwicklung ihrer Bestande plant
SAGA GWG fur 2016 Bestandsinvestitionen und
QuartiersentwicklungsmaBnahmen in einer GroRen-
ordnung von rund 246 Mio. Euro.

Immobilienbewirtschaftung

Im Kerngeschaftsfeld Bestandsbewirtschaftung geht
der Konzern von einer weiter positiven Entwicklung
der Leerstands- und Fluktuationsquoten sowie der
Erlésschmalerungen aus.

Fur 2016 soll das sehr niedrige Niveau der Vorjahre
gehalten werden. Die geplanten durchschnittlichen
Nettokaltmieten werden bei SAGA GWG weiterhin
deutlich unterhalb der Mittelwerte des Hamburger
Mietenspiegels liegen.

» 87 Prozent Mieterzufrie-

denheit mindestens halten,
maoglichst ausbauen «

Die dezentralen Geschaftsstellen von SAGA GWG
sind weiterhin grundlegende Basis des Geschafts-
modells. Damit verbunden ist das Ziel, auch 2016
eine hohe Vermietungsqualitadt und Wohnzufrieden-
heit zu erreichen. In den jéhrlichen Wohnzufrie-
denheitsanalysen werden die Zufriedenheitswerte
zurlckgespiegelt. Der im letzten Jahr erzielte Wert
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von rund 87 Prozent Mieterzufriedenheit soll 2016
mindestens gehalten, méglichst ausgebaut werden.

Eigentumswohnungsvertrieb

Far 2016 ist im Geschaftsfeld Eigentumswohnungs-
vertrieb der Verkauf von etwa 150 Wohnungen
eingeplant.

Unternehmens- und Organisationsentwicklung
SAGA GWG hat sich seit der Konzernbildung 1999
sowohl wirtschaftlich konsolidiert als auch erfolgreich
kapitalmalig, raumlich und organisatorisch integriert.
Aktuell geht es in der Unternehmens- und Organisa-
tionsentwicklung darum, diese Erfolge fur die Zukunft
fortzuschreiben und weiterzuentwickeln, um die Wett-
bewerbsfahigkeit des Unternehmens abzusichern.

Vor diesem Hintergrund wird SAGA GWG 2016 im
Rahmen eines breit aufgestellten Entwicklungspro-
zesses ihr Unternehmensleitbild mit allen Ebenen
diskutieren und sich mit Blick auf die kunftigen He-
rausforderungen neu aufstellen. Den Rahmen dafur
bildet das Unternehmenskonzept 2025, in dem die
strategischen Leitlinien definiert und mit der Gesell-
schafterin verabredet sind.

» Neuaufstellung mit
Blick auf die klinftigen
Herausforderungen «

Parallel bereitet SAGA GWG einen Umstieg auf eine
neue, modernen Ansprichen gerecht werdende
EDV-Plattform vor. Das seit Langem genutzte beste-
hende EDV-System unterstutzt die aktuellen Ge-
schaftsprozesse nicht mehr optimal. Insbesondere
kédnnen heutige Anforderungen an Datenstrukturen
und -auswertungsmaoglichkeiten sowie die sowohl
intern als auch von den Kunden erwartete moderne
digitale Plattform nicht umgesetzt werden. Daruber
hinaus hat der Systemanbieter angekundigt, den
Support fur das System in den nachsten Jahren
einzustellen.

Auch vor diesem Hintergrund befasst sich

SAGA GWG vorab intensiv mit der Gestaltung
kunftiger Prozesse und Leitlinien. Das Jahr 2016
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wird daher von vorbereitender Projektarbeit gepragt
sein und die Organisation neben den Kernthemen
zuséatzlich belasten. Im Ergebnis sollte durch diese
grundlegenden Modernisierungs- und Digitalisie-
rungsschritte mittel- bis langfristig eine Entlastung
der Organisation, eine Erhéhung der Kundenzufrie-
denheit und damit eine Absicherung der Wettbe-
werbsfahigkeit von SAGA GWG eintreten.

Geschaftsentwicklung

Der Konzern erwartet fur das kommende Geschéafts-
jahr eine insgesamt zufriedenstellende Entwicklung
der Geschaftstatigkeit. Insbesondere die steigenden
Belastungen aus der verstarkten Neubautatigkeit
werden allerdings die Ergebnisentwicklung des Un-
ternehmens weiterhin begrenzen.

Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren werden
auch im kommenden Geschaftsjahr die Umsatzer-
|6se aus der Hausbewirtschaftung und die damit im
Zusammenhang stehende Leerstands- und Fluktu-
ationsquote sowie im Baubereich das Neubau- und
Instandhaltungsvolumen sein. Die Wohnzufriedenheit
ist ein wichtiger Indikator fur SAGA GWG im nicht
finanziellen Bereich. Bei allen genannten Leistungs-
indikatoren sind 2015 die Prognosen aus dem Vor-
jahr im Wesentlichen eingetreten.

Die Umsatzerlése von SAGA GWG werden 2016 —
insbesondere aufgrund des Neubaus und der damit
einhergehenden Mietenentwicklung — tber den Vor-
jahreswerten liegen. Insgesamt rechnet der Konzern
mit Umsatzen von rund 912 Mio. Euro (Berichtsjahr:
907 Mio. Euro).

Der Jahresuberschuss 2016 wird leicht unter dem
Vorjahr auslaufen und bei rund 136 Mio. Euro (Be-
richtsjahr: 146 Mio. Euro) liegen. Die Eigenkapital-
quote von SAGA GWG wird sich mit rund 37 Prozent
in etwa auf dem Vorjahresniveau bewegen und auf-
grund der hohen Cashflows und einer strategischen
Finanzplanung wird die Liquiditat im Geschaftsjahr
weiter gesichert sein.
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5.0

VERGUTUNGS-
BERICHT

Die Vorstandsvergutungen bei der SAGA setzen
sich aus einem festen Jahresgrundgehalt, das in
zwolf gleichen Teilbetragen ausgezahlt wird, sowie
einer ziel- und leistungsabhangigen variablen Ver-
gutung zusammen. Letztere ist auf einen Hochstbe-
trag begrenzt und orientiert sich an der Erreichung
finanzwirtschaftlicher Kennzahlen sowie Malinahmen
zum Klimaschutz. Die Zahlung der variablen Ver-
gutung erfolgt jeweils nach Feststellung des Jahres-
abschlusses. Die Vorstandsmitglieder bekommen
von der SAGA ein Dienstfahrzeug gestellt. Fur die
Privatnutzung gelten die jeweiligen steuerlichen
Bestimmungen.

Die Vorstandsmitglieder sind in die Unfallversiche-
rung einbezogen, die fur alle Mitarbeiter von SAGA
GWG abgeschlossen ist.

Eine Altersversorgung besteht im Berichtsjahr fur
die Vorstandsmitglieder in Form einer Direktzusage.
Zusatzlich besteht fur sie die Moglichkeit, funf bzw.
zehn Prozent ihres festen Jahresgrundgehalts in
Form der betrieblichen Altersversorgung umzuwan-
deln. Die monatliche Arbeitgeberbeteiligung in Hohe
von vier Prozent der Beitragsbemessungsgrenze der
Rentenversicherung fur ein Vorstandsmitglied fliefit
ebenfalls in dieses Altersversorgungswerk.

6.0

SCHLUSSERKLARUNG
GEMASS § 312 AKTG

Die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg,
Hamburg, hat fur die im Bericht Uber ihre Beziehun-
gen zu verbundenen Unternehmen aufgefuhrten
Rechtsgeschéfte eine angemessene Gegenleistung
vereinbart und erhalten. Berichtspflichtige MalRnah-
men haben nicht vorgelegen. Dieser Beurteilung
liegen die Umstande zugrunde, die zum Zeitpunkt
der berichtspflichtigen Vorgange bekannt waren.

Hamburg, den 8. April 2016

Dr. Krebs Wendel
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

Mitglieder des Vorstandes

Lutz Basse Vorstandsvorsitzender bis 30. September 2015

Willi Hoppenstedt stellv. Vorstandsvorsitzender bis 31. Januar 2015

Dr. Thomas Krebs Sprecher des Vorstandes seit 1. Oktober 2015

Wilfried Wendel seit 1. Januar 2015 .

Mitglieder des Aufsichtsrates MIO. EURO Anlagevermégen im Jahr 2015

Jutta Blankau-Rosenfeldt Senatorin, Vorsitzende bis 21. Mai 2015

Dr. Dorothee Stapelfeldt Senatorin, Vorsitzende seit 21. Mai 2015
Sylvia Kache (im. Angeselle, SAGA KONZERN-JAHRESABSCHLUSS

stellv. Vorsitzende
Petra Bodeker-Schoemann Geschaftsflihrerin, HGV

Walter Conrads selbstst. Unternehmensberater

Klaus Erxleben kfm. Angestellter, SAGA

Dittmar Loose kfm. Angestellter, SAGA

Gabriele Miller-Remer Vorstand, HADAG AG

Willi Rickert Senatsdirektor bis 15. Oktober 2015
Karin Siebeck Amtsleiterin seit 15. Oktober 2015
Riidiger Steininger Senatsdirektor

~~

Umsatzerlose
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KONZERN-BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2015

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

|. Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Software

. Sachanlagen

N

. Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

. Grundstlucke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten
. Grundstucke mit Erbbaurechten und Bauten Dritter

. Bauten auf und Einbauten in fremden Grundstucken

. Technische Anlagen und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Anlagen im Bau

© 0 N O oW

. Bauvorbereitungskosten

10. Geleistete Anzahlungen

1l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen

Anlagevermégen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten
2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate
4

. Geleistete Anzahlungen

. Forderungen und sonstige Vermdégensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Verkauf von Grundstucken

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

DA IW N

. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

7. Sonstige Vermdgensgegenstande

11l. Flussige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

rmerk des Konzern-Abschluss
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eht sich auf die ungerund

GESCHAFTSJAHR

TEUR* TEUR*

211
21

3.547.898

37.739
6.963
677
177
543
2.861
79.748
9.166
3.014
3.688.786

1122
6.889
8.011

3.697.008

14

246.560

29
406
247.009

2.065
3.692
52
597
7

28
26.592
33.103

12.710

292.822

1.127

3.990.957

VORJAHR

TEUR

313
313

3.252.401

39.424
6.679
7

21

581
2.466
148.596
6.745
10.249
3.468.129

1.094
7.817
8.911

3.477.353

14
242.999
24
72
243109

2.585
4.135
137
428
30

1.454
24.214
32.983

9.966

286.058

1.447

3.764.858

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

|. Gezeichnetes Kapital

1. Gewinnrilicklagen

1. Gesetzliche Rucklage

2. Bauerneuerungsrucklage

3. Andere Gewinnrucklagen

11l. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter

IV. Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

B. UNTERSCHIEDSBETRAG AUS
DER KAPITALKONSOLIDIERUNG

C. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen
2. Steuerruckstellungen

3. Sonstige Ruckstellungen

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

7. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen

8. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: TEUR 1.930 (Vorjahr: TEUR 861)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
TEUR 340 (Vorjahr: TEUR 397)

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

1 Vorjahreszahlen wurden angepasst. Erlauterungen sind dem Anhang zu entnehmen
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GESCHAFTSJAHR VORJAHR
TEUR* TEUR* TEUR
179.700 179.700
17.970 17.970
36.537 36.537
1.075.366 977.972
1.129.873 1.032.479
120.650 153.608
84.062 82.272
1.514.285 1.448.059
28.038 28.038
110.916 105.073
6.237 86
37.679 43.688
154.832 148.847
1.816.211 1.635.824
149.219 172.482
280.351 284.638
13.218 15.414
7 5
26.340 25.074"
964 1.721°
4.625 3.268'
2.290.935 2.138.426
2.867 1.488
3.990.957 3.764.858
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

1. Umsatzerlose
a

b

aus der Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von Grundsttcken des Anlagevermégens
C

d

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke Anlagevermoégen

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung: TEUR 7.280 (Vorjahr: TEUR 5.490)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrédge aus Gewinnabfiihrungsvertragen
10. Ertrage aus Beteiligungen

11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon an verbundenen Unternehmen: TEUR 2 (Vorjahr: TEUR 2)

13. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

14. AuBerordentliche Aufwendungen/AuRerordentliches Ergebnis
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

16. Sonstige Steuern

17. Konzern-Jahresiiberschuss

18. Anteile anderer Gesellschafter am Konzern-Ergebnis

19. Einstellungen in Gewinnrticklagen
in andere Gewinnrucklagen

Der Bestatigungsvermerk des Konzern-Abschlussprufers bezieht sich auf die ungerundeten Werte
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GESCHAFTSJAHR

TEUR*

880.364
25.981
537

571

488.544
4.515
1.544

43.420

15.248

TEUR*

907.453

3.561

3.586

19.931

494.603

439.928

58.668

100.151

28.052

789

4.151

1.296

74.148

185.145

1.872

37.043

4

146.226

6.056

56.108

84.062

VORJAHR
TEUR TEUR
856.897
27.319
501
1.709 886.426
353
1.757
21.469
485.102
5.829
2029 493.660
416.345
42.581
13.257 55.838
94.153
23.904
849
5.748
1.143
79.834
170.356
1.872
22.513
3
145.968
8.297
55.399
82.272

KONZERN-ANHANG 2015

Allgemeine Angaben

Die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg,
Hamburg, (SAGA) erstellt als Mutterunternehmen
gemal § 290 HGB einen Konzern-Abschluss.

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

Der Konzern-Abschluss 2015 wurde nach den Vor-
schriften des HGB und des Aktiengesetzes (AktG)
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach der
»Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung

des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen®
in der Fassung vom 25. Mai 2009. Fur die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkosten-
verfahren gewahit.

Konsolidierungskreis

In den SAGA Konzern-Abschluss zum 31. Dezember
2015 sind neben der SAGA die folgenden Gesell-
schaften gemag § 290 HGB einbezogen:

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

= SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH,
Hamburg (SAGA Erste I1G)

Per 31. Dezember 2015 halt die SAGA 85,49 Prozent
der Anteile der GWG sowie 100 Prozent der Anteile
an der SAGA Erste IG.

Bei den Ubrigen Tochterunternehmen der SAGA
sowie den assoziierten Unternehmen wurde von
dem Nichteinbeziehungswahlrecht des § 296
Abs. 2 HGB bzw. § 311 Abs. 2 HGB Gebrauch
gemacht, weil diese fur ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns von unter-
geordneter Bedeutung sind.

Grundsatze der Konsolidierung
Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Neube-
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wertungsmethode durch Verrechnung der Anschaf-
fungskosten der Anteile mit dem anteiligen neu
bewerteten Eigenkapital zum Zeitpunkt der Erst-
konsolidierung.

Der passive Unterschiedsbetrag aus der Kapital-
konsolidierung beruht auf thesaurierten Gewinnen
und hat damit Eigenkapitalcharakter. Der bei der
Konsolidierung der im Geschéftsjahr 2015 erwor-
benen Anteile an der GWG durch Neubewertung
entstandene aktivische Unterschiedsbetrag von
TEUR 40.986 wurde mit den anderen Gewinnruck-
lagen verrechnet.

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung werden
gegenseitige Forderungen und Verbindlichkeiten der
in den Konsolidierungskreis einbezogenen Unter-
nehmen gegeneinander aufgerechnet. Gemal § 303
Abs. 1 HGB wurde zum 31. Dezember 2015 eine
Eliminierung von TEUR 95.320 vorgenommen.

Entsprechend § 305 Abs. 1 HGB werden in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung grundsatzlich
nur solche Aufwendungen und Ertrége ausgewiesen,
die aus dem Geschaftsverkehr mit konzernfremden
Personen resultieren. Im Rahmen der Aufwands-
und Ertragskonsolidierung wurden die konzernin-
ternen Lieferungs- und Leistungsbeziehungen von
TEUR 18.269 eliminiert.

Grundsatze der Bilanzierung und Bewertung
Die Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften ha-
ben sich gegentber dem Vorjahr grundsatzlich nicht
verandert. Hinsichtlich des bilanziellen Ausweises
der Forderungen und Verbindlichkeiten aus Betriebs-
kosten wurde im Berichtsjahr zutreffend ein sachbe-
zogener Ausweis vorgenommen. Die Vorjahreszahlen
wurden dem Ausweis des Berichtsjahres entspre-
chend angepasst. Erlauterungen befinden sich im
Anhang bei dem entsprechenden Bilanzposten.

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

Bei SAGA und GWG vorhandene und unter Anwen-
dung der Vorschriften des § 6b EStG gebildete Son-
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derposten mit Rucklageanteil werden im Rahmen der
konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
malnahmen in der sogenannten Handelsbilanz 1|
eliminiert.

Die Immateriellen Vermégensgegensténde betreffen
die Anschaffungskosten fur Softwareprogramme, die
planmaRig linear mit 20 bzw. 33,3 Prozent abge-
schrieben werden, und fur Bezugsrechte.

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

Die planmaRigen Abschreibungen auf Grundstiicke
und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
sowie mit Geschéfts- und anderen Bauten erfolgen
linear unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungs-
dauer von hoéchstens 70 Jahren bzw. 50 Jahren bei
Neubauten. Die Geschéfts- und anderen Bauten
werden mit 2,5 bzw. 3 Prozent, AuBenanlagen mit

10 Prozent abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen, Andere
Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
werden unter Anwendung der linearen Methode
mit Abschreibungssatzen von 5 bis 33,3 Prozent
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsguter
mit Anschaffungskosten bis zu 150 Euro werden
im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben. Wirt-
schaftsguter mit Anschaffungskosten von 150 bis
1.000 Euro werden in einem Sammelposten (per
31. Dezember 2015: TEUR 1.095) erfasst und
Uber funf Jahre linear abgeschrieben.

Unter den Finanzanlagen erfolgt der Ansatz von
Anteilen an verbundenen Unternehmen und Betei-
ligungen zu Anschaffungskosten unter Berucksich-
tigung aufgedeckter stiller Reserven bzw. mit dem
niedrigeren beizulegenden Wert am Bilanzstichtag.
Zum 31. Dezember 2015 wurde die 10,7-Prozent-
Beteiligung an der AVW Assekuranzvermittiung der
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Wohnungswirtschaft GmbH & Co. KG, Bosau
(AVW) gekundigt.

Die im Umlaufvermégen ausgewiesenen Grundstii-
cke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
sind mit den Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Unfertigen Leistungen handelt es sich im
Wesentlichen um noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten, die zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten bewertet sind. Eine Aktivierung des Umlageaus-
fallwagnisses erfolgt nicht.

Andere Vorrate wurden zu Anschaffungskosten
bilanziert.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande
sind, soweit sie nicht abzuzinsen waren, mit dem
Nominalwert unter Berucksichtigung von stillen
Reserven aus der Kapitalkonsolidierung sowie von
erforderlichen Wertberichtigungen angesetzt. Bei
Mietforderungen wird erkennbaren Risiken durch
direkte Abschreibung Rechnung getragen, bei
unterjahrigen Ansprichen in pauschalierter Form

in Abhangigkeit von der Altersstruktur. Der Ansatz
von Ansprichen auf ratierlich Uber mehrere Jahre
zuflieBende aktivisch anzusetzende Instandsetzungs-
zuschusse erfolgt mit dem Barwert.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert bilanziert.

Bei den Pensionsruckstellungen entsprechen die
Werte den durch das versicherungsmathematische
Gutachten mittels der sogenannten ,,Projected-
Unit-Credit-Methode” (PUCM) ermittelten Barwer-
ten am Bilanzstichtag. Sie bertcksichtigen sowohl
die SAGA- und GWG-Richtlinien zur betrieblichen
Altersversorgung, die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr.
Klaus Heubeck sowie die durch das RV-Altersgren-
zenanpassungsgesetz 2007 geanderten Zugangs-
faktoren als auch das Naherungsverfahren zur
BerUcksichtigung von Renten aus der gesetzlichen
Rentenversicherung. Fur die Ermittlung des Erful-
lungsbetrages wurden Tarifsteigerungen von

3,0 Prozent angenommen. Zusatzlich wurden Karri-
eretrends von 1,0 Prozent und Rententrends von 2,5
bzw. 2,0 Prozent berucksichtigt. Als Zinssatz fur 2015
wurde der von der Deutschen Bundesbank verof-
fentlichte durchschnittliche Abzinsungszinssatz fur

Verpflichtungen mit einer Restlaufzeit von 15 Jahren
von 3,89 Prozent zugrunde gelegt. Vom Wahlrecht,
die Berechnung des Zinssatzes gemal der Richtli-
nie 2014/17/EU anzupassen, wurde kein Gebrauch
gemacht. Der Zufuhrungsbetrag aus der Neubewer-
tung der Pensionsruckstellungen zum 1. Januar 2010
betragt ein Funfzehntel.

Die empfangenen, aber noch nicht abgerechneten
Bauleistungen flieen in die Sonstigen Riickstel-
lungen, weil die Verbindlichkeiten ihrer Héhe nach
ungewiss sind. Die Ruckstellungen fur unterlassene
Instandhaltung werden nur fur die Monate Januar
bis Marz des Folgejahres gebildet. Auerdem wur-
den unter dieser Bilanzposition fur nicht bebaubare
Erbbaugrundsticke die abgezinsten kunftigen
Erbbauzinszahlungen unter Bertcksichtigung von
Erbbauzinsanpassungen zurtckgestellt. Gemal

§ 253 Abs. 2 HGB wurden die von der Bundesbank
bekannt gegebenen fristaddquaten Abzinsungssatze
entsprechend der Restlaufzeit verwendet.

Die Jubilaumsruckstellungen wurden geman BilMoG
mit dem Zinssatz der Deutschen Bundesbank von
3,89 Prozent fur das Jahr 2015 und einer Restlaufzeit
von 15 Jahren abgezinst. Dabei wurden auch Lohn-
und Gehaltssteigerungen inkl. Karrieretrends von
4,0 Prozent berucksichtigt.

KONZERN-JAHRESABSCHLUSS

Die Ubrigen Riickstellungen wurden in Hoéhe des
Erfallungsbetrages angesetzt, der nach vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten werden mit den Erflllungsbetra-
gen, Rentenschulden mit den Barwerten bilanziert.

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

Nach der durch das BilMoG eingefuhrten Neukon-
zeption der latenten Steuerabgrenzung bestehen bei
SAGA und GWG als ehemals gemeinnutzige Woh-
nungsunternehmen nach Saldierung von aktiven und
passiven latenten Steuern — insbesondere aufgrund
der hoheren steuerlichen Buchwerte fur wesentliche
Teile des Immobilienvermdgens — signifikante aktive
latente Steuerlberhange, die in der Bilanz aufgrund
des Wahlrechts nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht
angesetzt werden.

Erlduterungen zur Konzern-Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermégens ist aus dem
Konzern-Anlagenspiegel ersichtlich:

» [E Konzern-Anlagenspiegel
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Konzern-Anlagenspiegel

. Immaterielle Vermégensgegenstinde

N

. Software

2. Bezugsrechte

. Sachanlagen

—~

. Grundstlcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundsticke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten

3. Grundstucke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Grundstucke mit Erbbaurechten
und Bauten Dritter

[

. Bauten auf und Einbauten
in fremden Grundsttcken

6. Technische Anlagen und Maschinen

7. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung Bauten

8. Anlagen im Bau
9. Bauvorbereitungskosten

10. Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen
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Anschaffungs-/
Herstellungskosten
01.01.2015

EUR

3.014.063,03
7.237.460,44
10.251.523,47

5.560.887.144,43

74.929.056,75

7.109.695,83

777.511,95

1.236.579,82

1.125.266,03

10.851.189,05

148.606.547,59
6.744.700,32
10.248.832,84

5.822.516.524,61

25.831.456,91
7.817.335,32
33.648.792,23

5.866.416.840,31

Zugange

EUR

117.624,28
0,00
117.624,28

217.320.661,65

0,00

1.622.172,06

0,00

0,00

0,00

1.485.654,28

110.612.705,90
6.751.646,65
2.688.777,29

340.381.617,83

28.214,12
0,00
28.214,12

340.527.456,23

Bruttowerte

Abgéange

EUR

380.182,39
0,00
380.182,39

14.856.749,48

44.726,41

0,00

100.438,18

0,00

19.489,74

532.115,26

2.167.478,99
0,00
7.292.533,22

25.013.531,28

0,00
928.099,11
928.099,11

26.321.812,78

Umbuchungen

EUR

0,00
0,00

185.675.855,32

-171.747,40

-1.238.197,95

0,00

-177.304.202,28
-4.330.436,64
-2.631.271,05

0,00

0,00
0,00

0,00

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

31.12.2015

EUR

2.751.504,92
7.237.460,44
9.988.965,36

5.949.026.911,92

74.712.5682,94

7.393.669,94

677.073,77

1.236.579,82

1.105.776,29

11.804.728,07

79.747.572,22
9.165.910,33
3.013.805,86

6.137.884.611,16

25.859.671,03
6.889.236,21
32.748.907,24

6.180.622.483,76

Kumulierte
Abschreibungen
01.01.2015

EUR

2.700.963,03
7.237.460,44
9.938.423,47

2.308.486.242,05

35.504.974,84

430.783,63

0,00

1.025.932,84

544.690,03

8.384.997,05

10.384,39
0,00
0,00

2.354.388.004,83

24.737.503,16
0,00
24.737.503,16

2.389.063.931,46

Um-
buchungen

EUR

0,00
0,00
0,00

10.384,39

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-10.384,39
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

Abschreibungen
Abschreibungen

des
Geschaftsjahres

EUR

220.006,28
0,00
220.006,28

97.197.183,71

1.5613.293,26

33.653,00

37.278,00

1.086.191,28

0,00
0,00
62.987,98

99.930.587,23

0,00
0,00
0,00

100.150.593,51

Abschreibungen
auf Abgange

EUR

380.182,39
0,00
380.182,39

4.564.978,21

44.726,41

0,00

0,00

0,00

19.489,74

527.653,26

0,00
0,00
62.987,98

5.219.835,60

0,00
0,00
0,00

5.600.017,99

Kumulierte
Abschreibungen
31.12.2015

EUR

2.540.786,92
7.237.460,44
9.778.247,36

2.401.128.831,94

36.973.541,69

430.783,63

0,00

1.069.585,84

562.478,29

8.943.535,07

2.449.098.756,46

24.737.503,16
0,00
24.737.503,16

2.483.614.506,98
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Buchwerte
Buchwert Buchwert
31.12.2015 31.12.2014
EUR EUR
210.718,00 313.100,00
0,00 0,00
210.718,00 313.100,00

3.547.898.079,98

37.739.041,25

6.962.886,31

677.073,77

176.993,98

543.298,00

2.861.193,00

79.747.572,22
9.165.910,33
3.013.805,86

3.688.785.854,70

1.122.167,87
6.889.236,21
8.011.404,08

3.697.007.976,78

3.252.400.902,38

39.424.081,91

6.678.912,20

777.511,95

210.646,98

580.576,00

2.466.192,00

148.596.163,20
6.744.700,32
10.248.832,84

3.468.128.519,78

1.093.953,75
7.817.335,32
8.911.289,07

3.477.352.908,85
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AUFSTELLUNG DES ANTEILSBESITZES

zum 31. Dezember 2015 (§ 313 Abs. 2 HGB)

Tochtergesellschaften mit unmittelbarer oder Beteiligungs-
mittelbarer Beteiligung der SAGA, die in den gesellschaft
Konzern-Abschluss einbezogen werden der

SAGA SAGA

Erste Immobiliengesellschaft mbH, Hamburg

GWG
Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH, SAGA
Hamburg

Tochtergesellschaften, assoziierte Unternehmen
bzw. Beteiligungsunternehmen von untergeord-

neter Bedeutung mit unmittelbarer oder mittel- Beteiligungs-
barer Beteiligung der SAGA, die nicht in den gesellschaft
Konzern-Abschluss einbezogen werden der
CHANCE
Beschaftigungsgesellschaft mbH Hamburg, SAGA
Hamburg
HIG
Hamburger Immobilienentwicklungs- SAGA

gesellschaft mbH, Hamburg

HWC

Hamburger Wohn Consult Gesellschaft SAGA
fur wohnungswirtschaftliche Beratung mbH,

Hamburg

IPC SAGA

ImmoProject Consult GmbH, Hamburg

ProQuartier Hamburg
Gesellschaft fur Sozialmanagement SAGA
und Projekte mbH, Hamburg

SAGA
IT-Services GmbH, Hamburg A
WSH
Wohnservice Hamburg Gesellschaft SAGA
fur wohnungswirtschaftliche Dienste mbH,
Hamburg

X . SAGA
WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg U GWG

vor Ergebnisabfihrung oraussichtliches Eigenkapital/Ergebnis 2015

In dem Posten Unfertige Leistungen sind TEUR
241.900 noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten. Ihnen stehen Erhaltene Anzahlungen
von TEUR 275.883 gegenuber.
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Anteil am Ergebnis- Jahres-

Stamm- Gesell- Eigenkapital abfuhrungs- ergebnis
kapital schaftskapital 31.12.2015 vertrag 2015
TEUR % TEUR TEUR
7.200 100 7.200 X 667*
150.000 85,49 558.929 44.407
Anteil am Ergebnis- Jahres-

Stamm- Gesell- Eigenkapital abfuhrungs- ergebnis
kapital  schaftskapital 31.12.2015 vertrag 2015
TEUR % TEUR TEUR
130 100 945 -102

25 100 8 -17

130 100 130 X 174*

130 100 130 X 173*
200 100 200 X 135*
100 100 103 X 180*

130 100 130 X 125*
2.500 36,89 2.770** 8.933*

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen,
die nicht vollkonsolidiert sind, betreffen wie im Vor-
jahr im Wesentlichen Forderungen aus Ergebnisab-
fuhrungsvertragen und Umsatzsteuerforderungen.

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen wie im
Vorjahr im Wesentlichen Forderungen aus Gewinn-
ausschuttungen.

Unter Sonstige Vermoégensgegenstiande werden
Forderungen aus Jahresabrechnungen von Versor-
gungsunternehmen, der Ruckkaufwert einer abge-
schlossenen Lebensversicherung sowie ratierliche
Instandsetzungszuschisse von der Hamburgischen
Investitions- und Férderbank (IFB) erfasst. Davon
sind TEUR 15.935 (Vorjahr: TEUR 11.642) mit einer
Restlaufzeit von Uber einem Jahr ausgewiesen.

Aus den Sonstigen Vermdgensgegenstanden wur-
den TEUR 283 in die Forderungen aus anderen Lie-
ferungen und Leistungen umgegliedert. Es handelt
sich dabei um Betriebskosten, fur die im Berichtsjahr
ein sachbezogener Ausweis gewahlt wurde und die
verbundene Unternehmen betreffen. Der Ausweis des
Vorjahres wurde entsprechend angepasst (TEUR 316).

In der Position Rechnungsabgrenzungsposten
werden u.a. die Einmalzahlungen fur Burgschafts-
gebuhren bei Darlehen bilanziert.

Das gezeichnete Kapital des Konzerns (TEUR
179.700) ist das Grundkapital der Muttergesellschatft.
Gesellschafterin ist per 31. Dezember 2015 mit 71,58
Prozent die HGV. Die Freie und Hansestadt Hamburg
(FHH) halt noch 28,42 Prozent. Die Eigenkapitalver-
anderungen sind im Konzern-Eigenkapitalspiegel
dargestellt.

Konzern-Riickstellungsspiegel

KONZERN-JAHRESABSCHLUSS

Der Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesell-
schafter setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2015 31.12.2014

Mio. EUR Mio. EUR
Anteile am gezeichneten Kapital 21,8 29,2
Anteile an Rucklagen 92,8 1161
Anteile am Gewinn 6,1 8,3
Gesamt 120,7 153,6

Seit dem 1. Januar 2010 ergibt sich aus der Neu-
bewertung der Pensionsriickstellungen nach dem
BilMoG ein Zufuhrungsbedarf von TEUR 28.085.
Entsprechend Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB wird
von dem Wahlrecht Gebrauch gemacht und der
Zufuhrungsbetrag Uber 15 Jahre verteilt. Zum 31.
Dezember 2015 betragt der noch nicht in der Bilanz
ausgewiesene Betrag TEUR 16.851.

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

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Un-
ternehmen, die nicht vollkonsolidiert sind, betreffen
wie im Vorjahr im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus
dem Cashpooling.

Aus den Sonstigen Verbindlichkeiten wurden

TEUR 10.156 in die Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen umgegliedert. Es handelt sich
dabei um Betriebskosten, fur die im Berichtsjahr ein

Stand 01.01.2015 Verbrauch Auflésung Zufuhrung Stand 31.12.2015

EUR EUR EUR EUR EUR

Pensionsriickstellungen 105.073.444,78  8.405.327,99 000  14.248.422,25 110.916.539,04

Steuerriickstellungen 85.818,00 85.815,25 275  6.236.546,00 6.236.546,00
Sonstige Riickstellungen

ﬁifzazhheaﬁingC;uqZi']s?j:gen 33.922.624,24  32.718.892,34 1.203.731,90  23.671.979,87 23.671.979,87

Personal- und Sozialkosten 3.010.715,00 1.656.471,74 192.697,26 1.938.758,00 3.100.304,00

Ubrige Ruckstellungen 6.754.346,34 905.253,39 0,96 5.057.937,45 10.907.029,44

Sonstige Rickstellungen gesamt 43.687.685,58  35.280.617,47 1.396.430,12  30.668.675,32 37.679.313,31

Riickstellungen gesamt 148.846.948,36  43.771.760,71 1.396.432,87  51.153.643,57 154.832.398,35
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sachbezogener Ausweis gewahlt wurde und die
verbundene Unternehmen betreffen. Der Ausweis
des Vorjahres wurde entsprechend angepasst
(TEUR 8.865). Sonstige Verbindlichkeiten gegen-
Uber verbundenen Unternehmen wurden in die
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unter-
nehmen umgegliedert (TEUR 288). Der Ausweis
des Vorjahres wurde entsprechend angepasst
(TEUR 494).

In den Sonstigen Verbindlichkeiten sind TEUR 999
gegen weitere verbundene Unternehmen des Kon-
zernkreises der FHH enthalten.

Die Restlaufzeiten und die dinglichen Sicherheiten
der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel:

> onzern-Verbindlichkeitenspiegel

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn-

und Verlustrechnung

Die Aufgliederung der Umsatzerlose von TEUR
907.453 (Vorjahr: TEUR 886.426) ist der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung zu entnehmen.

Zinszuschiisse von TEUR 331 (Vorjahr: TEUR 925)
werden mit dem Zinsaufwand saldiert.

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

Wesentliche Positionen in Sonstige betriebliche
Ertrage sind Zuschusse der IFB fur Aufwandsmoder-
nisierung und Versicherungserstattungen.

Die Grundsteuer ist nach der Il. Berechnungsverord-
nung umlageféhig und wird wie die Ubrigen Betriebs-
kosten unter Aufwendungen fiir Hausbewirtschaf-
tung ausgewiesen.

Konzern-Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten
gegenuber Kredit-
instituten

Verbindlichkeiten
gegenUber anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten

gegenUber verbunde-

nen Unternehmen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Bilanzausweis
31.12.2015

EUR
(Vorjahr)

1.816.211.131,55
(1.635.823.806,39)

149.219.181,61
(172.481.784,63)

280.351.147,81
(284.637.799,67)

13.218.225,65
(15.414.434,21)

7.206,78
(4.806,78)

26.339.311,24
(25.073.596,03)

963.393,47
(1.721.242,79)

4.625.157,87
(3.268.378,39)

2.290.934.755,98
(2.138.425.848,89)
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davon mit einer Restlaufzeit:

unter 1 Jahr

EUR
(Vorjahr)

78.009.985,93
(50.886.396,53)

4.286.552,12
(4.953.192,49)

280.351.147,81
(284.637.799,67)

13.218.225,65
(15.414.434,21)

7.206,78
(4.806,78)

21.809.035,93
(20.534.744,72)

963.393,47
(1.721.242,79)

4.148.594,28
(2.928.140,59)

402.794.141,97
(381.080.757,78)

1 bis 5 Jahre

EUR
(Vorjahr)

285.468.239,98
(212.773.675,98)

16.457.446,72
(19.679.360,78)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

4.415.810,29
(4.427.971,40)

0,00
(0,00)

274.209,88
(226.825,20)

306.615.706,87
(237.107.833,36)

Uber 5 Jahre

EUR
(Vorjahr)

1.452.732.905,64
(1.372.163.733,88)

128.475.182,77
(147.849.231,36)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

114.465,02
(110.879,91)

0,00
(0,00)

202.353,71
(113.412,60)

1.581.524.907,14
(1.520.237.257,75)

davon dinglich
gesichert

EUR
(Vorjahr)

975.291.137,87
(852.453.993,18)

48.226.600,83
(70.065.808,76)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

1.023.517.738,70
(922.519.801,94)

Sonstige betriebliche Aufwendungen enthalten
hauptsachlich Abschreibungen auf Mietforderungen
bei SAGA und GWG sowie sachliche Verwaltungs-
kosten.

Die periodenfremden Aufwendungen und Ertrage
sind branchenublich und von insgesamt untergeord-
neter Bedeutung fur die Ertragslage.

Die Aufwendungen fur die Aufzinsung der langfris-
tigen Ruckstellungen sind mit TEUR 6.415 (Vorjahr:
TEUR 6.412) ausgewiesen.

Durch die Nutzung des Wahlrechts im BilMoG
ergeben sich AuBerordentliche Aufwendungen von
TEUR 1.872 aus der Zufthrung zu den Pensionsruck-
stellungen. Dies entspricht einem Flnfzehntel des
gesamten Zufuhrungsbetrages gemalt BilMoG.

Die Gewinnanteile anderer Gesellschafter entfallen
vollstandig auf die HGV Hamburger Gesellschaft
fur Vermogens- und Beteiligungsmanagement mbH,
Hamburg.

Der Konzern-Bilanzgewinn von TEUR 84.062 resul-
tiert Uberwiegend aus den Gewinnen der SAGA.

Sonstige Angaben

Nicht passiviert sind auf Treuhandbankkonten ange-
legte Mietsicherheiten sowie hinterlegte Sparbucher,
Sparurkunden und Burgschaften im Wert von TEUR
94.126 (Vorjahr: TEUR 89.293).

Die Sonstigen finanziellen Verpflichtungen des
Konzerns, insbesondere aus erteilten Auftragen fur
Neubau- und Modernisierungstatigkeit, belaufen sich
auf TEUR 284.235. Aus Miet- und Leasingvertragen
besteht eine Verpflichtung von TEUR 1.009. Die Miet-
vertrége haben eine Laufzeit bis langstens 2024.
Aus sonstigen Lieferungs- und Leistungsvertragen
besteht zum Bilanzstichtag eine Verpflichtung von
TEUR 3.075. Die Grundstucksankaufsverpflichtun-
gen aus bestehenden Erbbaurechten betragen fur
bebaute Grundsticke TEUR 70.123, fur unbebaute
Grundstucke TEUR 20.393.

Im Laufe des Geschaftsjahres hat die SAGA ihre An-
teile an der GWG auf 85,49 Prozent aufgestockt. Die
HGV halt zum Stichtag 31. Dezember 2015
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71,58 Prozent der Anteile an der SAGA. Demzufolge
wird die SAGA in den Konzern-Abschluss der HGV
einbezogen, die den Konzern-Abschluss fur den
groften Kreis von Unternehmen aufstellt. Die SAGA
erstellt und veroéffentlicht einen eigenen Konzern-
Abschluss fur den kleinsten Kreis von Unternehmen.
In diesen wird neben der GWG auch die SAGA Erste
IG einbezogen. Weitere Tochtergesellschaften der
SAGA werden aufgrund ihrer untergeordneten Be-
deutung im Konzern-Abschluss nicht konsolidiert.
Die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH) erstellt
einen Konzern-Abschluss in Anlehnung an das
HGB, in den auch die HGV einbezogen wird. Der
Konzern-Abschluss der HGV wird unter HRB 16106
im elektronischen Bundesanzeiger und im elekt-
ronischen Unternehmensregister offengelegt. Der
Konzern-Abschluss der SAGA wird unter HRB 2697
im elektronischen Bundesanzeiger und im elektroni-
schen Unternehmensregister offengelegt.

Die von Vorstand und Aufsichtsrat abgegebene
Entsprechenserklarung gemal Hamburger Corpo-
rate Governance Kodex wird im Geschaftsbericht
abgedruckt. Dieser wird auf der Homepage von
SAGA GWG veroffentlicht unter:
http://www.saga-gwg.de/das-unternehmen/ueber-
saga-gwg/geschaeftsbericht

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2015 durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschaftigte
Stabsstellen 24 2
Dienstleistungen 97 13
Entwpklung unq 93 7
Technische Projekte
Immobilien insgesamt 592 52
davon: :
* Zentralbereich 70 9 :
* Geschaftsstellen 206 : 37
= Hauswartorganisation 316 6
Gesamt 806 74

Teilzeitbereinigt bedeutet dies eine durchschnittliche
Mitarbeiterzahl von 856. Zusatzlich beschaftigte der
Konzern im Durchschnitt 44 Auszubildende.
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Bezlge des Vorstandes, des Aufsichtsrates und der
ehemaligen Vorstande: » =] Bezuge des Vorstandes,

des Aufsichtsrates und der ehemaligen Vorstande

An Pensionsverpflichtungen fur ehemalige Mitglieder
des Geschaftsfuhrungsorgans und ihre Hinterbliebe-

nen bestehen fur laufende Pensionen TEUR 6.164.

Das von dem Abschlussprfer fur das Geschafts-

jahr 2015 berechnete Gesamthonorar betragt TEUR

162. Darin enthalten sind TEUR 104 fur die Jahres-
und Konzern-Abschlussprifung einschlielllich

der Prufung der in den Konzern-Abschluss
einbezogenen Unternehmen und TEUR 58 fur
sonstige Leistungen.

Mitglieder des Vorstandes
des Mutterunternehmens

Lutz Basse

Vorstandsvorsitzender bis 30. September 2015
Willi Hoppenstedt

stellv. Vorstandsvorsitzender bis 31. Januar 2015
Dr. Thomas Krebs

Sprecher des Vorstandes seit 1. Oktober 2015
Wilfried Wendel

seit 1. Januar 2015

Mitglieder des Aufsichtsrates
des Mutterunternehmens

Jutta Blankau-Rosenfeldt

Senatorin, Vorsitzende bis 21. Mai 2015
Dr. Dorothee Stapelfeldt

Senatorin, Vorsitzende seit 21. Mai 2015
Sylvia Kachel

kfm. Angestellte, SAGA, stellv. Vorsitzende
Petra Bodeker-Schoemann
Geschaftsfuhrerin, HGV

Walter Conrads

selbstst. Unternehmensberater

Klaus Erxleben

kfm. Angestellter, SAGA

Dittmar Loose

kfm. Angestellter, SAGA

Gabriele Miiller-Remer

Vorstand, HADAG AG

Willi Rickert

Senatsdirektor, bis 15. Oktober 2015
Karin Siebeck

Amtsleiterin, seit 15. Oktober 2015
Riidiger Steininger

Senatsdirektor

Hamburg, den 8. April 2016

SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

Dr. Krebs Wendel

Bezlige des Vorstandes, des Aufsichtsrates und der ehemaligen Vorstande

Erfolgs-
unabhangig
TEUR

a) der Vorstandsmitglieder gesamt
Basse, Lutz 199
Hoppenstedt, Willi 20
Krebs, Dr. Thomas 228
Wendel, Wilfried 210

b) des Aufsichtsrates

c) der ehem. Vorstandsmitglieder
und Hinterbliebenen

* im Wesentlichen PKW-Nutzung
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Zufuhrung Geldwerte Vor-

Erfolgs- Alters- teile und sonstige

abhangig versorgung Sachbezluge*
TEUR TEUR TEUR

85 0 10

34 0 2

38 342 10

0 4 10

Gesamt
TEUR

1.192

294

56

618

224
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

Konzern-Jahresuberschuss
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens
Zunahme Pensionsruckstellungen

Cashflow

Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens
Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Ertragsteueraufwand/-ertrag

Ertragsteuerzahlungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

Abnahme/Zunahme 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

Abnahme der Ruckstellungen

Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,

die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Cashflow aus der laufenden Geschéftstéatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sach-
anlagevermogens/immateriellen Anlagevermogens

Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermoégen/immaterielle Anlagevermégen

Einzahlung fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermégen
Erwerb 9. Tranche (Vorjahr: 8. Tranche) Anteile an GWG
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten
Auszahlungen fur die Tilgung und Ruckzahlung von Krediten
Gezahlte Zinsen

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand am Anfang des Geschaftsjahres

Finanzmittelbestand am Ende des Geschaftsjahres

Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes am Ende des Geschéftsjahres
Zahlungsmittel

Kurzfristig fallige Bankverbindlichkeiten

Kurzfristig fallige Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus Cashpooling

Die Kapitalflus:

Der Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit
von TEUR 270.020 resultiert im Wesentlichen aus
dem Jahresuberschuss und den Abschreibungen
auf Gegenstande des Anlagevermégens sowie
den gemal DRS 21 in den Cashflow aus Finanzie-
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2015*
TEUR
146.226

252.220

-21.466
72.852
37.043

-28.895

-15.843

-3.651

-19.404

-2.836

270.020

41.260

-320.953
928

-28
-80.000
86
-358.707

329.746
-202.273
-65.243
62.230

-26.457
8.260
-18.197

-18.197
12.710
-30.312
-115
-480

>chnung wurde erstmalig nach dem DRS 21 ermittelt. Die Vorjahreswerte wurden entsprechend angepasst

2014
TEUR
145.968

244.658

-21.517
78.690
22.513

-26.145
-4.385

-3.120

-51.494

451

239.651

31.080

-264.653
26

-60.000
344
-293.203

286.227
-262.360
-71.017
-47.150

-100.702
108.962
8.260

8.260
9.966
-542
-234
-930

rungstatigkeit umgegliederten gezahlten Zinsen.

Die verstarkte Neubautatigkeit sowie der Ankauf der
stadtischen Objekte fuhren zu einem Anstieg der
Abschreibungen. Verwandt wurde der Cashflow fur
Investitionen in das Sachanlagevermégen (Wohnbau-
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ten inklusive Ankaufe) sowie das Finanzanlagever-

mogen (Ankauf weiterer GWG Anteile). Die intensive

Neubautatigkeit spiegelt sich in der Vergleichsbe-

trachtung mit dem Vorjahr sowohl im Cashflow aus

der Investitionstatigkeit als auch im Cashflow aus der

Finanzierungstatigkeit wider.

KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

01.01.2014

Sonstige
Veranderungen

Anteile anderer
Gesellschafter am
Konzern-Ergebnis

Anderung
Fremdanteile

Einstellung in
Gewinnrucklagen

Verrechnung
aktivischer
Unterschiedsbetrag

Konzern-
Jahresuberschuss

31.12.2014

01.01.2015

Anteile anderer
Gesellschafter am
Konzern-Ergebnis

Anderung
Fremdanteile

Einstellung in
Gewinnrucklagen

Verrechnung aktivi-
scher Unterschieds-
betrag

Konzern-
Jahresuberschuss

31.12.2015

Gezeichnetes
Kapital

EUR

179.700.000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

179.700.000,00

179.700.000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

179.700.000,00

Gesetzliche
Rucklage

EUR

17.970.000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

17.970.000,00

17.970.000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

17.970.000,00

—————— Gewinnriicklagen

Bau-
erneuerungs-
racklage

EUR

36.537.000,00

0,00

0,00

36.537.000,00

36.537.000,00

0,00

0,00

36.537.000,00

Die Zahlungsfahigkeit im Konzern war 2015 zu jeder

Zeit gewahrt. Die Finanzlage des Konzerns ist damit

insgesamt als gesichert anzusehen.

Andere
Gewinn-
racklagen

EUR

848.527.705,12

16.713,19

0,00

0,00

161.635.487,11

-32.207.867,09

0,00

977.972.038,33

977.972.038,33

0,00

0,00

138.380.177,12

-40.985.958,04

0,00

1.075.366.257,41

Bilanzgewinn
EUR

106.237.015,98

0,00

-8.296.900,77

-161.635.487,11

0,00

145.967.697,75

82.272.325,85

82.272.325,85

-6.056.283,18

0,00

-138.380.177,12

0,00

146.225.944,40

84.061.809,95

Ausgleichs-
posten fur
Anteile anderer
Gesellschafter

EUR

173.119.863,56

-16.713,19

8.296.900,77

-27.792.132,91

0,00

0,00

0,00

153.607.918,23

163.607.918,23

6.056.283,18

-39.014.041,96

0,00

0,00

0,00

120.650.159,45

Eigenkapital
insgesamt

EUR

1.362.091.584,66

0,00

-27.792.132,91

0,00

-32.207.867,09

145.967.697,75

1.448.059.282,41

1.448.059.282,41

0,00

-39.014.041,96

0,00

-40.985.958,04

146.225.944,40

1.514.285.226,81

Aus dem Jahresabschluss des Mutterunternehmens
ergibt sich zum 31. Dezember 2015 ein Bilanzgewinn
von TEUR 52.312.
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,BESTATIGUNGSVERMERK

DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den von der SAGA Siedlungs-Aktienge-
sellschaft Hamburg, Hamburg, aufgestellten Kon-
zernabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und
Eigenkapitalspiegel und den Konzernlagebericht fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
2015 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss
und Konzernlagebericht nach den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwor-
tung des Vorstands. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefuhrten Prufung eine
Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
vorgenommen. Danach ist die Prtfung so zu pla-
nen und durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den
Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmagiger Buchfuhrung und durch den Kon-
zernlagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Prufungshandlungen werden die
Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns
sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler beruck-
sichtigt. Im Rahmen der Prufung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben
im Konzernabschluss und Konzernlagebericht Uber-

wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prafung umfasst die Beurteilung der Jahresab-
schlisse der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidie-
rungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und
Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Prufung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen
Einwendungen gefiuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prafung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaliger Buchfuhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Kon-
zernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzern-
abschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns und stellt die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend dar.”

Hamburg, den 3. Mai 2016

PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dirk Burschel
Wirtschaftsprufer

ppa. Andrew de Souza
Wirtschaftsprifer
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat die Tatigkeit der Gesellschaft
und ihrer Konzern-Unternehmen regelmafig Uber-
wacht und den Vorstand bei der Leitung des Unter-
nehmens beraten. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat
im Geschaftsjahr 2015 schriftlich und mandlich in
insgesamt sechs Aufsichtsratssitzungen und in regel-
maRigen Sitzungen des Finanzausschusses Uber die
Lage und die Entwicklung der Gesellschaft ein-
schlieBlich der Wirksamkeit der internen Risiko- und
Kontrollinstrumente berichtet.

Nach Beauftragung durch die Vorsitzende des Auf-
sichtsrates sind der Jahresabschluss und der Lage-
bericht 2015, der Konzern-Abschluss nebst Konzern-
Lagebericht 2015 sowie der Bericht des Vorstandes
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
im Geschaftsjahr 2015 von der PricewaterhouseCoo-
pers AG Wirtschaftspriafungsgesellschaft gepruft
und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen worden.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates haben den Jah-
resabschluss und den Konzern-Abschluss zum

31. Dezember 2015 sowie den Bericht Uber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gepruft
und sie zusammen mit dem Lagebericht und dem
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Konzern-Lagebericht 2015 sowie den Berichten tUber
die Jahresabschluss- bzw. Konzern-Abschlusspru-
fung in jeweils einer Sitzung des Finanzausschusses
und des Aufsichtsrates beraten. In diesen Sitzungen
hat der Abschlussprifer dem Finanzausschuss bzw.
dem Aufsichtsrat Gber die wesentlichen Ergebnisse
seiner Prufung berichtet.

Nach dem abschlielenden Ergebnis der Beratungen
sind Einwendungen gegen das Prifungsergebnis
der PricewaterhouseCoopers AG Wirtschaftspru-
fungsgesellschaft nicht erhoben und der vom Vor-
stand aufgestellte Jahresabschluss und der Konzern-
Abschluss 2015 einschlielllich des Lageberichtes
und des Konzern-Lageberichtes sowie der Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
gebilligt worden.

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

Hamburg, den 14. Juli 2016

Der Aufsichtsrat

Senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt
Aufsichtsratsvorsitzende

ENTSPRECHENS-
ERKLARUNG DES
VORSTANDES UND
DES AUFSICHTSRATES

der SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft
Hamburg zum Hamburger Corporate
Governance Kodex (HCGK) in der
Fassung vom 26.03.2013

Die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft
Hamburg (SAGA)

hat im Geschaftsjahr 2015 alle Regelungen des
Hamburger Corporate Governance Kodex eingehal-
ten, die vom Vorstand und dem Aufsichtsrat zu ver-
antworten sind (Gliederungspunkte 3-7 des HCGK
sowie deren Unterpunkte).

Die Tochtergesellschaften der SAGA

= GWG Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH,

= SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH

= H|G Hamburger Immobilienentwicklungsgesell-
schaft mbH (Geschaftstatigkeit seit Nov. 2015)

verfugen Uber keinen Aufsichtsrat. Sie haben im
Geschaftsjahr 2015 alle Regelungen des Hamburger
Corporate Governance Kodex eingehalten, die von
den Geschaftsfuhrungen zu verantworten sind.

Hamburg, den 28.04.2016
Die Aufsichtsratsvorsitzende

Hamburg, den 28.04.2016
Der Vorstand
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NACHHALTIGKEIT ALS

ZENTRALER BAUSTEIN
DER UNTERNEHMENS-
STRATEGIE

SAGA GWG steht fur eine sichere und sozial verant-
wortliche Versorgung breiter Schichten der Bevol-
kerung mit Wohnraum. Neben der Bereitstellung
preiswerter Wohnungen steht insbesondere die
Férderung des sozialen Ausgleichs in den Quartie-
ren zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat
im Vordergrund. Basis einer aktiven Gestaltung der
sozialen und strukturellen Quartiersentwicklung ist
die Ausrichtung auf eine nachbarschaftsorientierte
Vermietung.

Die Nachhaltigkeit ist in diesem Zusammenhang
sowohl in 6kologischer als auch in sozialer und
o6konomischer Hinsicht von zentraler Bedeutung.
Die konsequente Umsetzung des energetischen
Strukturkonzeptes, energetische Modernisierungen
und Neubauten, eine nachhaltige Quartiersentwick-
lung sowie die SAGA GWG Stiftung Nachbarschaft
stellen die wesentlichen Mallnahmen dar.

,Bundnis fur das Wohnen* und ,,Strom-
aufwarts an Elbe und Bille*

Vor dem Hintergrund der bisherigen Entwicklung des
Hamburger Wohnungsmarktes wurde vom Senat zum
1. Juli 2015 die flachendeckende Mietpreisbremse
fur ganz Hamburg beschlossen. In Anbetracht der
zusatzlichen Herausforderungen wurde eine Neuauf-
lage des Bundnisses fur das Wohnen in Hamburg
initiiert: Die bereits erfolgreiche Realisierung von
mindestens 6.000 Wohneinheiten pro Jahr bedarf
aufgrund der weiterhin angespannten Lage am
Hamburger Wohnungsmarkt einer weiteren For-
cierung des Wohnungsneubaus.

Zahlreiche Arbeitsgruppen arbeiten im Rahmen des
Bundnisses daran, neben dem Neubau die klimapo-
litischen Zielsetzungen durch weitere energetische
Modernisierungen im Kontext einer nachhaltigen
Stadtentwicklungspolitik umzusetzen. Dazu gehort
der Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Qualita-
ten, insbesondere der Erhalt der Backsteinfassaden.
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Im Rahmen des Bundnisses fur Quartiere soll daru-
ber hinaus mit einer sozial vertraglichen Aufwertung
eine nachhaltige Entlastung der konzentrierten Nach-
frage nach Wohnraum in innerstadtischen Bereichen
geschaffen werden. Derzeit werden fur Rothenburgs-
ort und Hamm-Sud entsprechende Handlungskon-
zepte erarbeitet. Mit der Leitplanung ,,Stromaufwarts
an Elbe und Bille" wurden Fokusrdume identifiziert,
die ebenfalls auf Moglichkeiten gepruft werden, mit
einem Zugewinn an Attraktivitdt und Wohnraum die
innenstadtnahe Wohnraumversorgung zu verbessern.

Konzept fiir nachhaltigen Neubau

SAGA GWG leistet bereits mit Baufertigstellungen
von 1.000 Wohnungen pro Jahr einen wesentlichen
Beitrag zur Entspannung des Wohnungsmarktes.
Den zusétzlichen Bedarfen wird mit einer perspek-
tivischen Ausweitung des Neubauvolumens auf
durchschnittlich 2.000 Wohnungen begegnet. Fur
die Errichtung und Bereitstellung von Wohnraum

fur ,Fluchtlinge mit der Perspektive Wohnen* wurde
die Hamburger Immobilienentwicklungsgesellschaft
(HIG) als Tochterunternehmen gegrundet. In Abstim-
mung mit den Bezirksamtern werden die notwendi-
gen Grundstickspotenziale sondiert und entwickelt.
Des Weiteren wird im Bereich Neubau ein modulares
System fur verschiedene Bautypen erprobt, um die
Baukosten trotz steigender energetischer Standards
zu begrenzen. Auch im Wohnungsbau fur Fluchtlinge
werden dabei mindestens die aktuell férderfahigen
KfW-Standards erreicht.

Samtliche Neubauaktivitaten stehen im Kontext einer
nachhaltigen Strategie und werden zur weiteren Sta-
bilisierung der Quartiere beitragen. Der 6konomische
Erfolg der vergangenen Jahre bildet dabei die Vor-
aussetzung fur weiterhin hohe Bestandsinvestitionen
und eine aktive Gestaltung des sozialen Ausgleichs.

» Weitere Stabilisierung

der Quartiere «

Nachhaltige Quartiersentwicklung

Die ausgewogene Entwicklung der Hamburger
Wohnquartiere ist ein primares Ziel des Geschafts-
modells von SAGA GWG. Hierfur stellt die seit vielen
Jahren verfolgte sozial vertragliche Mieten- und Be-

legungspolitik einen wesentlichen Baustein dar. Das
mit dem Gesellschafter abgestimmte Mietenkonzept
soll dem Anstieg des Hamburger Mietenspiegels
entgegenwirken. Mietanpassungen im preisfreien
Wohnraum werden hauptséchlich auf den Inflations-
ausgleich beschrankt, um eine mietpreisdampfen-
de Wirkung erzielen zu kénnen. Die vorhandenen
Ertragspotenziale werden entsprechend der sozialen
Verantwortung nicht vollstandig ausgeschopft.

» Sozial vertragliche Mieten-
und Belegungspolitik «

Grundbedingung fur ein erfolgreiches Quartiers-
management ist die Absicherung der Qualitat der
SAGA GWG Bestande auch im Sinne funktionieren-
der Nachbarschaften Uber eine adaquate Bele-
gungspolitik. Diese wird ermdglicht durch den mit
der Stadt Hamburg fortgeschriebenen Kooperations-
vertrag, der unabhangig von der Zahl der 6ffentlich
geférderten Wohnungen eine vereinbarte Versor-
gungsquote verschiedener Wohnungsberechtigter
(u.a. von Obdachlosen und Flichtlingen) festlegt
sowie eine flexible Wohnungsvergabe zur stadt-
entwicklungspolitisch gebotenen Steuerung

von Belegungserfordernissen zulésst.

Neben der sozial vertraglichen und angemessenen
Wohnraumversorgung zeigt sich das Unternehmen
auch der energetischen und stadtebaulichen Nach-
haltigkeit verpflichtet.

Energetisches Strukturkonzept

Aufgrund des energiepolitischen Anspruchs steht fur
den Konzern die durch energetische Modernisierung
der Bestandsgebaude und energetisch optimierte
Neubauten erzielbare Reduktion der CO,-Emissionen
im Mittelpunkt der Strategie. Die vollstandige Umset-
zung des anspruchsvollen Masterplans Klimaschutz
der Freien und Hansestadt Hamburg wird durch

die im Energetischen Strukturkonzept SAGA GWG
Gutes Klima fiir Hamburg festgehaltene E3-Strategie
gewahrleistet. Diese E®-Strategie basiert auf der
simultanen Betrachtung der Handlungsfelder Ener-
gieeffizienz, Energieeinsparung und Erneuerbare
Energien.

In Verbindung mit einem erhohten Einsatz regene-
rativer Energien hat SAGA GWG die angestrebte
Reduktion der CO,-Emissionen um 40 Prozent (Basis
1990) bis 2020 bereits heute erreichen kénnen. Die
Reduktion der CO,-Emissionen betrug bereits 2013
rund 60 Prozent und ist im Wesentlichen zurtckzu-
fuhren auf die Dammung von Fassaden, Dachern
und Kellern, den Einbau neuer Warmeschutzfenster
sowie hocheffizienter Heizungsanlagen im Bestand.
Aktuell hat der Konzern rund zwei Drittel des eigenen
Portfolios energetisch modernisiert und dafur zwi-
schen 1999 und 2015 rund 1,7 Mrd. Euro investiert.

» Erhohter Einsatz
regenerativer Energien «

SAGA GWG Stiftung Nachbarschaft

Die 2007 von SAGA GWG gegrundete Stiftung
unterstreicht die auf nachhaltige Quartiersentwick-
lung ausgerichtete Bestandsstrategie des Konzerns
in Hamburg. Der ausschlieflliche und unmittelbare
Stiftungszweck ist die Férderung kultureller Zwecke,
der Bildung und Erziehung sowie der Jugend- und
Altenhilfe. Damit leistet die Stiftung einen wichtigen
Beitrag zu einem sozial ausgeglichenen nachbar-
schaftlichen Verhaltnis und zur Integration verschie-
dener Bevolkerungsgruppen in den Wohnquartieren.

2015 wurden insgesamt 92 Projektantrage vom
Vorstand gepruft. Davon hat die Stiftung 73 Projekte
mit einem Volumen von rund 400.000 Euro im Zusam-
menhang nachhaltiger Quartiersarbeit geférdert.
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ZUSAMMENFASSUNG DER
WESENTLICHEN BILANZ-
UND GUV-POSTEN

der einbezogenen Unternehmen

Die folgenden Ubersichten stellen verkurzt die we-
sentlichen Posten der Bilanz und der GuV aus den

im Abgleich untereinander dar. Aufgrund der
tabellarischen Zusammenfassung kénnen die
Positionsbezeichnungen von denen der Einzelab-
schlusse abweichen. Weiter kdbnnen Rundungs-
differenzen auftreten.

Vollstandige Jahresabschlusse der konsolidierten
Gesellschaften werden elektronisch im Handels-
register hinterlegt, kénnen auf Wunsch aber auch

EinzelabschllUssen der konsolidierten Unternehmen
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Bilanz
SAGA

2015 2014

TEUR TEUR
AKTIVA
Anlagevermégen
Immaterielle Vermogensgegenstande 21 313
Sachamagen 2.209.528 1.990.302
Finanzanlagen 682.589 602.566
Anlagevermégen insgesamt 2.892.327 2.593.181
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte
Grundsttcke und andere Vorrate 182.041 179.439
Fordgrungen und soﬂnstlge 30582 34199
Vermoégensgegenstande
Flussige Mittel 5.494 6.248
Umlaufvermégen insgesamt 220.118 219.816
Rechnungsabgrenzungsposten 715 883
Bilanzsumme 3.113.160 2.813.881
PASSIVA
Eigenkapital 1.331.535 1.226.912
Sonderposten mit Riicklageanteil 0 5.715
Riickstellungen 122.683 112.640
Verbindlichkeiten 1.656.360 1.467.493
Rechnungsabgrenzungsposten 2.582 1121
BILANZSUMME 3.113.160 2.813.881

zur Verflgung gestellt werden.

GWG SAGA Erste IG
2015 2014 2015 2014
TEUR TEUR TEUR TEUR
1.135.762 1.141.166 23.783 24.604
943 9568
1.136.705 1.142.124 23.783 24.604
64.452 63.108 516 563
95.335 42.041 40 14
7181 3.699 35 19
166.969 108.848 590 595
412 564
1.304.086 1.251.536 24.373 25.199
558.929 514.523 7.200 7.200
0 3.372
32.143 36.151 6 56
712.728 697.123 17167 17.943
285 367
1.304.086 1.251.536 24.373 25.199

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Erhéhung/Verminderung des
Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
Abschreibungen

Sonstige betriebliche
Aufwendungen

Ertrage aus Gewinn-
abfuhrungsvertragen

Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und
ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit

AuRerordentliche Aufwendungen
AuBerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Aufwendungen aus
Gewinnabfuhrung

Jahresiiberschuss
Einstellung in Gewinnrtcklagen

BILANZGEWINN

SAGA

2015

TEUR

655.144

2.543

2.448
35.929

367.634

328.430

50.481
73.958

27.408

1.456

2.922

544

49.745

131.760

1.499

-1.499

25.634

104.623

52.312

52.312

2014

TEUR

639.059

-1.997

1.416
34.582

369.133

303.927

45.994
69.339

24.074

1.444

4.132

371

50.712

119.755

1.499

-1.499

14.650

103.603

51.801

51.801

GWG

2015

TEUR

251.248

1.065

1.138
9.193

125.363

137.281

8.194
33.438

17.595

1.229

951

24.045

56.189

374

-374

11.409

44.407

4.441

39.966

2014

TEUR

246.237

2.327

341
7.062

123.140

132.828

9.843
29.381

16.167

1.616

979

28.139

52.893

374

-374

7.863

44.656

4.466

40.190

SAGA Erste IG

2015

TEUR

3.024

-47

1.219

1.760

821

182

91

667

667

2014

TEUR

3.042

23

765

2.302

821

162

724

596

596
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ORGANIGRAMM

des SAGA GWG Konzerns (Stand 01.04.2016)

Unternehmenskommunikation Revision Grundsatzangelegenheiten Recht/Compliance

Unternehmensent- Eigentumswohnungs- Q.-Management Modernisierun
Personalwesen wicklung, Risiko- 9 . g Bestandsrentabilitat ) 9 9
vertrieb Gewerbeverm. Instandsetzung
management
Personalentwicklung Controlling, PMS G'rundstucksent- Forderungsver- Neubau
wicklung folgung
GS Dulsberg Technisch AU-
|nnere Dienste Projektentwicklung ...................................................................... ec nIS"C € Gebau
GS Langenhorn deausristung
: G fehlsizel Technische
Betnebsrat GS.J.enf.elc.j ..................................................... Sonderprojekte
GS Wandsbek

Steuern, Beteiligungs- Zentraler Einkauf, GS Hamm

verwaltung Qualitatssicherung GS Bergedorf GS Barmbek

Finanzbuchhaltung,
KLR

Finanzierung,
Versicherungen

Sonderprojekte

Tochter- und Beteiligungsgesellschaften zur Unterstiitzung des Kerngeschaftes

IPC ImmoProjekt Consult GmbH CHANCE Beschaftigungsgesellschaft mbH Hamburg
(Immobilienwirtschaftliche Projektunterstitzung/-begleitung) (Qualifizierungsmalnahmen im Quartierskontext)

SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH HWC Hamburger Wohn Consult Gesellschaft fiir wohnungs-
(Verwaltung eigenen Vermogens) wirtschaftliche Beratung mbH (Vertriebsunterstitzung)

HIG Hamburger Immobilienentwicklungsgesellschaft WSH Wohnservice Hamburg Gesellschaft fir wohnungswirtschaftliche
(Entwicklung von Spezialimmobilien) Dienste mbH (Mieterbetreuung und Mieterberatung)

ProQuartier Hamburg Gesellschaft fiir Sozialmanagement SAGA GWG Stiftung Nachbarschaft

und Projekte mbH (Quartiers- und Sozialmanagement)

SAGA IT-Services GmbH
(IT-Dienstleistungen)

WoWi Media GmbH & Co. KG (Interessenwahrnehmung
im Telekommunikations- und Kabelbereich)
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SAGA GWG GESCHAFTSSTELLEN

Altona

Eckernforder Strae 1
22769 Hamburg
Telefon: 4 26 66-24 00
Fax: 4 26 66-24 05

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

Bergedorf

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

Billstedt-Mimmelmannsberg
Steinbeker Marktstralle 87a
22117 Hamburg

Telefon: 4 26 66-36 00

Fax: 4 26 66-36 05

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

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

Eidelstedt

Ekenknick 4

22523 Hamburg
Telefon: 4 26 66-28 00
Fax: 4 26 66-28 05

Eimsbiittel
Eidelstedter Weg 64
20255 Hamburg
Telefon: 4 26 66-26 00
Fax: 4 26 66-26 05

Hamm

Hammer Landstralle 120
20537 Hamburg
Telefon: 4 26 66-38 00
Fax: 4 26 66-38 05

Harburg

Bremer Stralle 24
21073 Hamburg
Telefon: 4 26 66-22 00
Fax: 4 26 66-22 05

Jenfeld

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

Langenhorn

(im Krohnstieg-Center)
Krohnstieg 41-43
22415 Hamburg
Telefon: 4 26 66-32 00
Fax: 4 26 66-32 05

Mitte

Konigstrale 4a

22767 Hamburg
Telefon: 4 26 66-27 00
Fax: 4 26 66-27 05

Osdorf

Bornheide 10

22549 Hamburg
Telefon: 4 26 66-25 00
Fax: 4 26 66-25 05

Rahlstedt
Helmut-Steidl-Platz 5
22143 Hamburg
Telefon: 4 26 66-33 00
Fax: 4 26 66-33 05

Stiderelbe
Striepenweg 45a
21147 Hamburg
Telefon: 4 26 66-21 00
Fax: 4 26 66-21 05

Wandsbek
SchloflstralRe 12
22041 Hamburg
Telefon: 4 26 66-35 00
Fax: 4 26 66-35 05

Wilhelmsburg
Krieterstrale 18
21109 Hamburg
Telefon: 4 26 66-23 00
Fax: 4 26 66-23 05



Wir danken allen Beteiligten fur ihre Unterstitzung beim Fotoshooting.

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

Unternehmenskommunikation
Poppenhusenstralle 2, 22305 Hamburg
Telefon (0 40) 4 26 66-91 10

Telefax (0 40) 4 26 66-91 15
kontakt@saga-gwg.de
www.saga-gwg.de

Konzeption und Gestaltung
coast communication, Hamburg

Text
SAGA GWG
coast communication

Fotos

Tobias Stabler, Hamburg

SAGA GWG Unternehmenskommunikation

Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen der Freien
und Hansestadt Hamburg, Bina Engel (S. 03)

Druck
Langebartels &Jurgens, Hamburg

. ° ®
ClimatePartner MIX
klimaneutral o B o i
Druck | 1D: 53249-1606-1001 wwiscoy  FSC® C005266

Die CO,-Emissionen dieses Produkts wurden durch CO,-Emissionszertifikate
ausgeglichen. Zertifikatsnummer: 53249-1606-1001, www.climatepartner.com

Die Einzelabschlisse der Konzern-Gesellschaften werden Interessierten gern zur Verfugung gestellt.

Dieser Konzern-Geschaftsbericht steht auch unter www.saga-gwg.de zur Verfugung.
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