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Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft
Hamburg

Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2010

1. Uberblick

Das abgelaufene Geschéftsjahr hat die Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft
(nachfolgend ,Bau-Verein AG" bzw. im Zusammenhang mit dem Konzern ,Bau-Verein*
genannt) mit einer deutlichen Verbesserung des operativen Ergebnisses und mit einem
Konzernergebnis von € 7,9 Mio. (Vj. € -7,6 Mio.) abgeschlossen. Im handelsrechtlichen
Jahresabschluss verzeichnete die Gesellschaft einen Jahresfehlbetrag von € 6,8 Mio. nach
einem Jahrestberschuss von € 0,1 Mio. in 2009. Wesentliche Ursachen fir den
Jahresfehlbetrag waren das verminderte Rohergebnis von € 9,0 Mio. (Vj. € 16,3 Mio.), im
Wesentlichen verursacht durch den Wegfall von Ertragen aus dem Verkauf von
Sachanlagevermdgen, die im Vorjahr € 7,3 Mio. betrugen. Mal3geblich fur das verbesserte
Konzernergebnis gegenidber dem Vorjahr waren positive Bewertungsergebnisse der
Renditeliegenschaften, die sich auf € 11,8 Mio. beliefen (Vj. € -4,9 Mio.). Weiterhin konnte
das Ergebnis aus Vermietung um 27% auf € 13,2 Mio. verbessert werden (Vj. € 10,4 Mio.).
Ferner trugen gegeniber dem Vorjahr um insgesamt €5,4 Mio. reduzierte
Personalaufwendungen und geringere sonstige betriebliche Aufwendungen zur
Ergebnisverbesserung bei.

2. Strategie und Ziele

Der Bau-Verein konzentriert sich im Wesentlichen auf den Wohnimmobilienbereich
deutscher Metropolen wie Hamburg, Berlin, Miinchen, Leipzig und Nordrhein-Westfalen. Die
Unternehmensstrategie des Bau-Vereins basiert auf langfristigen Wertsteigerungen der
Bestandsimmobilien. Im strategischen Fokus des Unternehmens stehen in erster Linie das
Asset Management der Renditeliegenschaften mit dem Ziel, den Leerstand und die damit
verbundenen Leerstandskosten zu reduzieren und durch ein aktives Portfoliomanagement
Mietsteigerungspotentiale zu realisieren sowie Kostenoptimierungen zu erzielen und damit
kontinuierlich positive Renditen und stabile Cashflows zu generieren.

3. Unternehmenssteuerung

Wie auch in der Vergangenheit setzt die Gesellschaft zur Kontrolle und Steuerung ihrer
Wachstumsziele ein modernes Kennzahlensystem ein, mit dem Wertzuwachse und Renditen
liquiditats- und ergebnisbezogen berechnet werden kénnen. Dabei wird der Bau-Verein Uber
die Ergebnisse auf Objektebene der einzelnen Geschéftsbereiche gesteuert.
Ausschlaggebende Faktoren sind hierbei unter anderem Machbarkeitsstudien,
Nutzungsoptimierung, Kostenkalkulation, Kostencontrolling und Renditen. Regelmalige
Meetings mit dem Asset und Property Management sichern strategische Malinahmen fir das
Portfolio, vom Ankauf 0(ber die Objektpositionierung, die Vermietung, Investitionen,
Bewertung und Optimierung. Dariber hinaus werden alle Ergebnisse und
Projektkalkulationen mindestens einmal im Jahr von unabhangigen Sachverstandigen
Uberprift und nach Besichtigung der Immobilien Bewertungsgutachten erstellt.



4, Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
a. Gesamtwirtschaftliche Lage

In 2010 hat sich die Weltwirtschatft spurbar erholt. Wahrend in 2009 das Bruttoinlandsprodukt
weltweit um rund 2% zurtickgegangen ist, ist es im vergangenen Jahr nach Schatzungen der
Weltbank um 3,9% gewachsen. Die Impulse seitens der expansiven Geld- und Fiskalpolitik
vieler Lander als auch der kraftig anziehende Welthandel haben sich schneller und
nachhaltiger als erwartet ausgewirkt. Allerdings konnte das Wachstumstempo in der zweiten
Jahreshalfte nicht ganz gehalten werden. Fur 2011 wird der Konjunkturauftrieb weltweit auf
rund 3,3% geschéatzt und fur 2012 auf rund 3,6%. Auch wenn voraussichtlich die Dynamik
innerhalb der konjunkturellen Entwicklung abnimmt und die Stimmung an den internationalen
Finanzmarkten angespannt bleibt, hat die Weltwirtschaft das Vorkrisenniveau bereits jetzt
wieder erreicht.

Innerhalb der Euro-Zone zeigte sich die konjunkturelle Entwicklung in 2010 sehr
uneinheitlich. Aufgrund der Verschuldungskrise und fallender Immobilienpreise hat die
Wirtschaft in einigen Euro-Landern stagniert oder war ricklaufig, wahrend in anderen
Landern durchaus ein Aufschwung zu vermelden war. Insgesamt blieb das Wachstum im
Euro-Raum mit rund 1,7% verhalten. Fir das laufende Jahr rechnet die Européaische
Zentralbank mit einem Wirtschaftswachstum fir den Euroraum von 0,7% bis 2,1% (Quelle:
Handelsblatt vom 2. Dezember 2010, 13. Januar 2011).

b.  Wirtschaft in Deutschland — Eckdaten

Im Vergleich mit der Euro-Zone war der Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts in Deutschland
mit 3,6% in 2010 doppelt so grofR. Verantwortlich hierfir war die starke Exportleistung,
Ausrustungsinvestitionen, aber auch der private Verbrauch trug angesichts der erfreulichen
Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt zu positiven Impulsen bei. Fur das laufende Jahr erwartet
die Bundesregierung ein Wirtschaftswachstum von 2,3%, das ifo-Institut von 2,4%. Die
Konjunkturtreiber sollten die Binnennachfrage, die inlandischen Investitionen sowie nach wie
vor hohe Exporte sein. Dartber hinaus soll sich der Arbeitsmarkt erholen und die Zahl der
Arbeitslosen auf unter drei Millionen beziehungsweise eine Quote von 7,0% sinken (Quelle:
Handelsblatt vom 14. Dezember 2010, 24. Januar 2011, 15. Februar 2011).

Auch die Finanz- und Kapitalmarkte haben sich im vergangenen Jahr merklich erholt. Dieser
Entwicklung vorausgegangen waren beispiellose Finanzhilfen der Notenbanken sowie die
Zinssenkung der Européischen Zentralbank (EZB) auf ein Rekordtief des Leitzinses von 1%
in 2009, dieser ist nach wie vor aktuell. In 2010 lag die durchschnittliche Inflationsrate des
Statistischen Bundesamtes bei moderaten 1,1%. Allerdings ist die Tendenz steigend, denn
ab September 2010 lag die Inflationsrate bundesweit bei 1,3%. Auch wenn die Rate immer
noch verhaltnismafig niedrig ist, erhéhten sich die Kosten fir Strom, Heiz6él und Benzin
sowie fir viele Nahrungsmittel zum Ende des Jahres 2010 erheblich. Fur 2011 wird von
einem weiteren Anstieg der durchschnittlichen Inflationsrate auf 2,3% bis 2,6%
ausgegangen. Im Februar 2011 lag sie bereits bei 2,1%. Grunde fir die Zunahme der
Inflationsrate in 2011 sind steigende Rohstoffpreise, steigende Lohne und eine anziehende
Konjunktur, die hohe Verschuldung des deutschen Staates in Verbindung mit Garantien fir
den européischen Rettungsfonds sowie europaweit steigende Leitzinsen (Quelle:
Inflationsrate 2010 gestiegen, auf: www.n24.de, vom 14. Januar 2011; Statistisches
Bundesamt — Verbraucherpreise Februar 2011, www.destatis.de).



c. Entwicklung des deutschen Wohnimmobilienmarktes

Der Immobilienstandort Deutschland ist im europaischen Vergleich noch attraktiver als im
Vorjahr. Das zunehmende Investmentinteresse begrindet sich im wirtschaftlichen Wachstum
sowie der politischen und sozialen Stabilitét. Somit gilt Deutschland mehr denn je als
sicheres Anlageziel bei Immobilieninvestments.

Das Transaktionsvolumen entwickelte sich im Wohnimmobilienbereich positiv. Gegentiber
dem Vorjahr stieg es um 3% auf € 3,7 Mrd. an. Gleichzeitig erhdhte sich die Anzahl der
registrierten Transaktionen um 26% auf insgesamt 149. Die Transaktionen nahmen im
zweiten Halbjahr deutlich zu und bewegten sich Gberwiegend im kleinteiligen und mittleren
Segment. So ist der durchschnittliche Investmentumsatz von € 31,0 Mio. in 2009 auf € 25,0
Mio. in 2010 gesunken. Insgesamt entfallen 28% des Transaktionsvolumens, aber 72% der
Abschlisse, auf Verkaufe bis € 25,0 Mio. Gro3e Transaktionen uber € 100,0 Mio. waren fur
30% des gesamten Transaktionsumsatzes verantwortlich.

Stark nachgefragt waren moderne Bestandsobjekte, die nicht alter als zehn Jahre sind.
Diese standen inshesondere im Fokus der aktivsten Anlegergruppen - den Pensionskassen
und Spezialfonds. Sie waren insgesamt fir dreiviertel des Transaktionsvolumens
verantwortlich.

Dagegen wurden klassische Bestandsportfolios, in die mit 61% am meisten investiert wurde,
Uberwiegend von Equity/Real Estate Funds (40,0%) und privaten Immobilienunternehmen
(24,0%) erworben, die starker cashflow-orientiert anlegten. Auch &ltere Bestandsobjekte
(Uberwiegend kleinere Mehrfamilienhausbestande) waren mit 22% am Ergebnis beteiligt.
Dartber hinaus wurde fur so genannte Sondernutzungsformen wie Studentenwohnheime
und Ferienhausanlagen ein Investitionsvolumen von 111,0 Mio. (oder 3,0%) registriert.

Beachtlich ist, dass das Interesse auslandischer Investoren wieder deutlich zunimmt und
sich gegenlber 2009 von 20% auf 38% nahezu verdoppelt hat. Die Kriterien fur die
gehandelten Wohnungsportfolien sind qualitativ hoch, denn im Interessenfokus stehen
vollstandig vermietete Bestandsobjekte in gutem Zustand oder Neubauvorhaben in den
Ballungszentren.

Fur das laufende Jahr kann davon ausgegangen werden, dass das Interesse an
Investitionen in Wohnimmobilien unverandert stark bleibt. Gefragt sind hochwertige, core-
orientierte Immobilien in attraktiven Lagen. Der Wettbewerb um diese préaferierten
Investments dirfte daher zunehmen. Generell gilt der deutsche Wohnimmobilienmarkt als
ein ausgeglichener Markt und die Immobilien werden aus Investorensicht grundsétzlich als
attraktives Anlageinstrument betrachtet, denn als Sachwerte bringen sie stabile Renditen
und weisen in entsprechenden Lagen kaum Leerstdnde auf. Ob allerdings das
Transaktionsvolumen in 2011 wieder das Niveau von 2010 erreichen wird, ist ungewiss
(Quelle: BNP Paribas Real Estate, Viertes Quartal: Vorjahresergebnis bei
Wohnungsinvestments leicht Gbertroffen, 17. Januar 2011).

Der Ausblick fur den Wohnimmobiliensektor spricht fur die Stabilitat als auch die Attraktivitat
des deutschen Immobilienmarktes. Die Preise werden in sehr guten und nachgefragten
Lagen insbesondere in Ballungszentren wertstabil bleiben. Dort ist mittel- bis langfristig
davon auszugehen, dass diese Standorte von der Kombination der demographischen
Entwicklung und der seit Jahren unzureichenden Bautatigkeit profitieren, was sich in deutlich
steigenden Mieten und Preisen bemerkbar machen sollte.



Vor diesem Hintergrund sieht sich der Bau-Verein mit seinem Portfolio in nachgefragten
Lagen deutscher Metropolen wie Hamburg, Berlin, Minchen, Leipzig und Nordrhein-
Westfalen gut aufgestellt fir sich bietende Chancen auf dem deutschen Immobilienmarkt
sowie zukiinftige Herausforderungen. Die Bestandsimmobilien des Unternehmens zeichnen
sich durch eine hohe Qualitat, niedrige Leerstande, attraktive Renditen und positive
Cashflows aus.

5. Bilanzierungsgrundlagen

Der parallel erstellte und veroffentlichte Konzernabschluss der bdrsennotierten Bau-Verein
AG zum 31. Dezember 2010 wird entsprechend der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 nach
den International Financial Reporting Standards (IFRS) und in erganzender Anwendung der
handelsrechtlichen Vorschriften des § 315a Abs. 1 HGB aufgestellt. Der Jahresabschluss der
Bau-Verein AG sowie die Einzelabschlisse der jeweiligen Konzerngesellschaften werden
weiterhin nach den Grundsétzen des deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB) erstellit.

6. Ertragslage

Die Umsatzerlose der Gesellschaft sanken im Geschéftsjahr 2010 von € 28,0 Mio. in 2009
auf € 17,2 Mio. Die wesentliche Ursache war ein Ruckgang der Immobilienverkdufe von
€ 11,6 Mio. in 2009 auf € 1,8 Mio. in 2010.

Das Ergebnis aus Vermietung (Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung zu- bzw.
abzlglich Bestandsveranderungen und abzlglich der Aufwendungen far
Hausbewirtschaftung) stieg im Vergleich zum Vorjahr aufgrund gesunkener Leerstande von
€ 5,1 Mio. auf € 7,5 Mio.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge reduzierten sich auf € 1,6 Mio. nachdem im Vorjahr
€ 10,4 Mio. im Wesentlichen aus dem Verkauf von Objekten aus dem Sachanlagevermdgen
von € 7,3 Mio. und aus Ertragen aus der Zuschreibung auf Anteile an verbundenen
Unternehmen von € 2,1 Mio. erzielt wurden.

Das Rohergebnis verminderte sich von € 16,3 Mio. in 2009 auf € 9,0 Mio. in 2010,
Uberwiegend aufgrund der gesunkenen sonstigen betrieblichen Ertrage.

Der Personalaufwand in der Gesellschaft verminderte sich von € -2,0 Mio. auf € -0,3 Mio. in
Folge von Personalumgliederungen in die Muttergesellschaft TAG Immobilien AG (TAG). Die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen blieben mit € -3,5 Mio. konstant.

Im Vergleich zum  Geschéftsjahr 2009 reduzierten sich die Ertrdge aus
Gewinnabfuihrungsvertradgen auf € 0,4 Mio. (Vj. € 2,3 Mio.). Zudem waren reduzierte
Aufwendungen aus Verlustiibernahmen von € 2,2 Mio. (Vj. € 5,0 Mio.) zu verzeichnen.

Nachdem im Vorjahr keine Verluste aus der Abschreibung von Finanzanlagen zu
verzeichnen waren, kam es im Geschaftsjahr 2010 in diesem Bereich zu Verlusten von
€ -3,1 Mio.

Das Zinsergebnis als Saldo aus Zinsaufwand und Zinsertrag verbesserte sich um € 0,3 Mio.
auf € -55 Mio. (Vj. € -58 Mio.), insbesondere durch reduzierte Zinsaufwendungen
gegeniber Kreditinstituten.



Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit verschlechterte sich aus den
vorgenannten Effekten von € 0,1 Mio. im Vorjahr auf € -6,7 Mio. in 2010.

Die Gesellschaft erzielte im Geschéftsjahr 2010 einen Jahresfehlbetrag in Hohe von € -6,8
Mio. nach einem Jahrestberschuss von € 0,1 Mio. in 2009.

7. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme der Gesellschaft betrug Ende 2010 € 241,7 Mio. (Vj. € 238,5 Mio.). Das
Eigenkapital belief sich auf € 57,9 Mio. (Vj. € 64,7 Mio.). Damit verminderte sich die
Eigenkapitalquote auf 24,0% (Vj. 27,1%).

Die Immobilien des Sachanlagevermbégens sowie die zum Verkauf bestimmten
Vorratsimmobilien stiegen im Vergleich zum Vorjahr durch Zukaufe in Hohe von insgesamt
€ 17,0 Mio. bei gleichzeitigen Abgangen in Hohe von insgesamt € 9,1 Mio. von € 134,5 Mio.
auf € 142,4 Mio. Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten erhéhten sich durch die
Fremdfinanzierung der Ankaufe des Geschéftsjahres auf € 166,1 Mio. (Vj. € 157,9 Mio.).

b. Investitionen

Wesentliche Investitionen des Geschaftsjahres erfolgten flir den Erwerb zweier
Immobilienportfolios in Norddeutschland in Hohe von € 16,9 Mio.

c. Finanzierungen

Die gesamten Rickstellungen und Verbindlichkeiten der Gesellschaft erhéhten sich von

€ 173,8 Mio. in 2009 auf € 183,8 Mio. in 2010. Die Gesellschaft wies am Jahresende 2010
folgende Finanzstruktur aus:

Gesamt Gesamt
T€ T€
31.12.2010 31.12.2009
Eigenkapital 57.902 64.709
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 166.138 157.908
Sonstiges Fremdkapital 17.709 15.853
Bilanzsumme 241.749 238.470

Dabei beliefen sich die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten mit einer Laufzeit von
Uber einem Jahr auf € 142,9 Mio. im Vergleich zu € 101,2 Mio. im Vorjahr, wahrend sich die
kurzfristigen Verbindlichkeiten von € 56,7 Mio. auf € 23,2 Mio. reduzierten. Der
durchschnittliche Zinssatz fur alle Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in 2010
betrug, unter Beriicksichtigung angewandter Sicherungsinstrumente, 4,5% (Vj. 4,5%). Der
Bau-Verein geht davon aus, dass alle im Geschéaftsjahr 2011 zu verhandelnden Kredite
turnusmaRig prolongiert werden. Finanzierungen in Fremdwéahrungen hat der Bau-Verein
nicht vereinbart. Der Anstieg des sonstigen Fremdkapitals erklart sich im Wesentlichen aus
der Inanspruchnahme von Darlehen der Muttergesellschaft TAG im abgelaufenen
Geschéftsjahr.



d. Gesamtaussage zur Vermoégens-, Finanz- und Ertraglage des Konzerns

Die Bilanzsumme der Gesellschaft betrug Ende 2010 € 241,7 Mio. (Vj. € 238,5 Mio.). Das
Eigenkapital belauft sich auf € 57,9 Mio. in 2010 (Vj. € 64,7 Mio.). Damit reduzierte sich die
Eigenkapitalquote auf 24,0% (Vj. 27,1%).

Die Immobilien des Sachanlagevermbégens sowie die zum Verkauf bestimmten
Vorratsimmobilien erhéhten sich im Vergleich zum Vorjahr durch Zukdufe in Héhe von
insgesamt € 17,0 Mio. bei gleichzeitigen Abgangen in Hohe von insgesamt € 9,1 Mio. von
€ 134,5 Mio. auf € 142,4 Mio.

Die Voraussetzungen fiir die zukinftige Verbesserung der Ertragslage sind durch
Leerstandsabbau, einer Steigerung des Mietniveaus sowie durch Immobilienankaufe
geschaffen. Die Eigenkapitalquote von 24,0% liegt weiterhin im Branchenvergleich auf einem
akzeptablen Niveau.

8. Mitarbeiter

Der Bau-Verein verfugte zum Jahresende 2010, ohne Auszubildende, Hausmeister und
Reinigungspersonal, Gber 10 Mitarbeiter (Vj. 69 Mitarbeiter). Die Mitarbeiteranzahl ist im
Vergleich zum Vorjahr sehr niedrig, da diese nur die Arbeithehmer der Bau-Verein zu
Hamburg Hausverwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg, umfasst. Seit dem 1. Januar 2010
sind alle anderen Arbeitsvertrdge der Mitarbeiter des Bau-Vereins zur Starkung und
Vereinfachung der Konzernstruktur auf die Konzermutter TAG umgestellt worden. In der
Folge wurde der Bau-Verein Konzern ab 2010 mit erhéhten Personalkostenumlagen durch
die TAG belastet. Die Bau-Verein AG selbst beschaftigte zum Ende des Geschéftsjahres
keine (Vj. 25) Mitarbeiter.

9. Bericht Uber die Grundzige des Vergitungssystems der Gesellschaft gemaf
§ 289 Abs. 2 Nr. 5 HGB (Vergutungsbericht)

Die Mitglieder des Vorstandes, die Herren Rolf Elgeti und Hans-Ulrich Sutter, nehmen in
Personalunion auch Vorstandsmandate in der Muttergesellschaft TAG war. Daher besteht
kein Dienstvertrag zwischen der Bau-Verein AG und den Herren Elgeti und Sutter, vielmehr
erfolgt die Regelung und Auszahlung der Vergitung der Vorstandsmitglieder tber die TAG
und orientiert sich auf dieser Ebene an einer nachhaltigen Entwicklung des Gesamtkonzerns
der TAG. Entgegen der Empfehlung der Ziffer 4.2.3 des Deutschen Corporate Governance
Kodex (DCGK) erhalten die Mitglieder des Vorstandes der Bau-Verein AG aus diesen
Grunden keine eigenstandige, allein am Unternehmenserfolg der Bau-Verein AG orientierte
variable Vergutung. Allerdings wird die Bau-Verein AG konzernintern mit anteiligen Kosten
der Vorstandsvergutung belastet.

Im Rahmen der Vorstandsvergtitung auf Ebene der TAG wird zum Einen den Empfehlungen
des DCGK entsprochen, zum Anderen hat der Aufsichtsrat der TAG den Vorgaben des am
5. August 2009 in Kraft getretenen Vorstandsvergitungsgesetzes entsprechend eine an der
Nachhaltigkeit der gesamten Unternehmensgruppe orientierten Vergutungsordnung
grundsatzlich beschlossen. Danach orientiert sich der variable Bestandteil der
Vorstandsvergitung an drei grundsatzlich gleich zu bewertende Kriterien und zwar an der
Entwicklung des Kurses der TAG-Aktie, an der Entwicklung des Net Asset Value der TAG-
Aktie sowie am Ergebnis vor Steuern (EBT) des IFRS-Konzernabschlusses der TAG —



allerdings ohne Bericksichtigung der Ergebnisse aus der Neubewertung der
Renditeliegenschaften.

Die Entwicklung wird jeweils auf den Stichtag 31. Dezember eines Jahres ermittelt. Die
Auszahlung der variablen Vergitung erfolgt ratierlich, d.h. Gber einen Zeitraum von mehreren
Jahren und kann bei der negativen Unternehmensentwicklung entsprechend Kkorrigiert
werden. Damit orientiert sich die Festlegung der variablen Vergutung an der Nachhaltigkeit
der Unternehmensentwicklung des TAG-Konzerns einschlief3lich der Bau-Verein AG.

Es sind weder Aktienoptionen noch vergleichbare Gestaltungen oder Pensionsanspriiche mit
den Vorstanden vereinbart. Es bestehen auch keine direkten Absprachen fiir den Fall, dass
eine oder mehrere gemeinsam handelnde Aktiondre die Stimmrechtsmehrheit am Bau-
Verein erwerben oder einen beherrschenden Einfluss austben (,Change of Control
Klausel”). Allerdings steht dem Vorsitzenden des Vorstandes, Herrn Rolf Elgeti, das Recht
zur Kindigung des mit der TAG abgeschlossenen Anstellungsvertrages mit einer
sechsmonatigen Frist (Sonderkiindigungsrecht) zu, wenn ein oder mehrere gemeinsam
handelnde Aktiondre die Stimmrechtsmehrheit an der TAG erwerben und einen
beherrschenden Einfluss auf die TAG und damit indirekt auch auf die Bau-Verein AG
austuben.

Wird von diesem Sonderkiindigungsrecht Gebrauch gemacht, so zahlt die TAG Herrn Elgeti
eine zum Ausscheidenszeitpunkt fallige Bruttoabfindung in Hohe eines Bruttojahresgehaltes,
soweit der Dienstvertrag zum Zeitpunkt des Ausscheidens noch eine Laufzeit von
mindestens 24 Monaten hat. Ist die Laufzeit im Zeitpunkt der Beendigung des
Vorstandsvertrages kiirzer, so erhalt das Vorstandsmitglied als Bruttoabfindung den Betrag,
der ihm als Bruttogehalt fur die verbleibende Restlaufzeit zustdnde. Weitere Voraussetzung
fur die Zahlung einer Bruttoabfindung ist die Beendigung eines etwaig noch bestehenden
Dienstvertrages und der Vorstandsbestellung bei der Bau-Verein AG.

Weitere Angaben zur Vergutung der Vorstandsmitglieder kdnnen dem Konzernanhang
entnommen werden.

10. Angaben gemaR § 289 Abs. 4 HGB

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt unveréandert zum Vorjahr € 69.799.980,00. Es ist
eingeteilt in 23.266.660 Stiickaktien. Der anteilige Wert je Aktie am Grundkapital betragt
€ 3,00. Alle Aktien gewéhren die gleichen Rechte. Jede Aktie gewdahrt eine Stimme und ist
maf3gebend fur den Anteil am Gewinn.

Durch Beschlussfassung der Hauptversammlung vom 29. Juni 2006 wurde der Vorstand
ermachtigt, das Grundkapital in der Zeit bis zum 28. Juni 2011 mit Zustimmung des
Aufsichtsrates durch Ausgabe von Stammaktien ohne Nennbetrag (Stlickaktien) gegen Bar-
und/oder Sacheinlagen einmalig oder mehrmalig, insgesamt hochstens um einen Betrag von
€ 34.899.990,00 durch Ausgabe von bis zu 11.633.330 Stiickaktien zu erhéhen. Die durch
Beschlussfassung der Hauptversammlung vom 19. Juni 2008 beschlossene Ermachtigung
des Vorstandes, fur bestimmte Zwecke eigene Aktien zu erwerben, ist zum 31. Dezember
2009 ausgelaufen und wurde nicht erneuert. Durch Beschlussfassung der
Hauptversammlung vom 24. Juni 2010 wurde der Vorstand erneut ermachtigt, bis zum
23. Juni 2015 eigene Aktien im Umfang von bis zu insgesamt 10% des Grundkapitals fur
bestimmte Zwecke zu erwerben.



Weiterhin wurde der Vorstand durch Beschlussfassung der Hauptversammlung vom 29. Juni
2006 erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 28. Juni 2011 Wandel-
und/oder Optionsschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu € 36,0 Mio. mit
einer Laufzeit von langstens 10 Jahren zu begeben und den Inhabern bzw. Glaubigern
dieser Schuldverschreibungen Wandel- bzw. Optionsrechte auf neue Aktien der Bau-Verein
AG mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu € 12.000.000,00 nach Maf3gabe
der festgelegten Bedingungen zu gewahren.

Das Unternehmen wird vom Vorstand geleitet und gegeniber Dritten vertreten. Der Vorstand
besteht aus mindestens zwei Personen, die gemall § 84 AktG vom Aufsichtsrat fur eine
Amtszeit von hdchstens funf Jahren bestellt werden. Eine wiederholte Bestellung oder
Verlangerung der Amtszeit, jeweils auf hochstens funf Jahre, ist zuldssig. Der Aufsichtsrat
kann eines der Vorstandsmitglieder zum Vorsitzenden des Vorstandes ernennen. Der
Aufsichtsrat kann die Bestellung zum Vorstand und die Ernennung zum Vorsitzenden des
Vorstandes widerrufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt. Dieser kann beispielsweise in
einer groben Pflichtverletzung, Unfahigkeit zur ordnungsgemafRen Geschaftsfiihrung oder
dem Vertrauensentzug durch die Hauptversammlung bestehen.

Der Umfang der Tatigkeit, die das Unternehmen ausfiihren kann, ist in der Satzung definiert.
Die Satzung kann gemafR 8 133 AktG nur durch einen Beschluss der Hauptversammlung
geandert werden. Soweit nicht zwingende Vorschriften des Gesetzes etwas Abweichendes
bestimmen, werden Beschliisse der Hauptversammlung nach der Satzung mit einfacher
Mehrheit der abgegebenen Stimmen und gegebenenfalls mit einfacher Mehrheit des
vertretenen Kapitals gefasst. Fir eine Anderung des Unternehmensgegenstandes ist gemafn
§ 179 Abs. 2 AktG mindestens eine Mehrheit von 75% des vertretenen Grundkapitals
erforderlich.

Da die Vorstandsmitglieder ihre Vorstandsmandate zugleich in Personalunion mit den
Mandaten im Vorstand der TAG wahrnehmen, bestehen keine Regelungen fir den Fall, dass
sich die derzeitigen Mehrheitsverhaltnisse am Bau-Verein andern. Allerdings wirde die
Beendigung der Tatigkeit im Vorstand der TAG zur Beendigung der Vorstandsbestellung bei
der Bau-Verein AG fuihren. Sonderzahlungen oder Sonderkiindigungsrechte der Vorstande
sind in diesem Fall auf der Ebene des Bau-Vereins nicht vorgesehen. Allerdings steht dem
Vorsitzenden des Vorstandes der TAG fur den Fall, dass sich die derzeitigen
Mehrheitsverhaltnisse an der TAG &ndern, ein Sonderkiindigungsrecht sowie im Falle der
Austbung eine Ausgleichszahlung zu, die sich an der zum Kindigungszeitpunkt noch
bestehenden Restlaufzeit des Anstellungsvertrags orientiert. Es wird erganzend auf den
Vergutungsbericht verwiesen.

Weitere Absprachen, die bei einem Kontrollwechsel und einer Anderung der
Mehrheitsverhaltnisse zum Tragen kommen kdnnten, bestehen nicht.

Der Gesellschaft ist nur eine direkte oder indirekte Beteiligung von mehr als 10% der
Stimmrechte an der Gesellschaft bekannt. Diese wird von der Muttergesellschaft TAG
gehalten. Die Beteiligungsquote betragt zum Bilanzstichtag 91,6% (Vj. 90,5%).

11. Erklérung zur Unternehmensfuhrung nach § 289a HGB
Die Erklarung zur Unternehmensfihrung nach den Regelungen des § 289a HGB ist auf den

Internetseiten der Bau-Verein AG unter der Internetadresse ,www.bau-verein.de/investor-
relations” unter der Rubrik ,Erklarung zur Unternehmensfiihrung” abrufbar.



12. Risiko- und Chancenbericht
a. Risikomanagementsystem

Im Mittelpunkt des Risiko- und Chancenmanagements steht die Sicherung und
Weiterentwicklung des Bau-Vereins. Fir alle Organisationseinheiten sind die Vorgaben des
Risikomanagements bindend. Mit dem Risikomanagement sollen Gefédhrdungspotenziale
verringert, der Bestand gesichert sowie die erfolgreiche Weiterentwicklung des Bau-Vereins
unterstutzt werden.

Durch den bewussten Umgang mit Risiken kdnnen die mit ihnen verbundenen Chancen mit
grolRerer Sicherheit genutzt werden. Der Vorstand des Bau-Vereins ist fir die durchgéngige
und angemessene Organisation des Risikomanagementprozesses verantwortlich. Wie in den
Vorjahren kommt ein Risikofriherkennungssystem im Sinne des § 91 Abs. 2 AktG zur
Anwendung.

Das Konzerncontrolling unterstitzt den Vorstand und die berichtspflichtigen
Organisationseinheiten methodisch durch wiederkehrende interne Berichtskontrollen. Die
Risiken werden regelmafig erfasst und bewertet, bereits eingeleitete Gegenmalinahmen
neu bewertet und weiter verfolgt. Zudem werden Vorstande und Aufsichtsrate durch
schriftliche Berichte regelmaRig informiert. Uber alle wesentlichen und akuten Risiken wird
der Vorstand umgehend informiert, um zeitnah geeignete Mal3Bhahmen ergreifen zu kénnen.
In den vollzogenen Prufungen wurden Kkeine Feststellungen gemacht, die die
Angemessenheit, Wirksamkeit und Funktionsfahigkeit des Risikomanagementsystems
infrage stellen.

i Risikoidentifikation

Um Risiken zu erkennen, Uberwacht der Bau-Verein das gesamtwirtschaftliche Geschehen,
die Entwicklungen sowohl der Immobilien- wie auch der Finanzbranche und interne
Prozesse. Die Risikoidentifikation ist aufgrund der sich standig andernden Verhéltnisse und
Anforderungen eine permanente Aufgabe, die z.B. durch Nutzung von Checklisten in die
Arbeitsabléufe integriert ist.

Jede Organisationseinheit hat grundsétzlich alle durch heutiges und zuklnftiges Handeln
voraussichtlich entstehenden Risiken festzustellen. RegelmaRig stattfindende Jour Fixe,
Controlling-Gesprache, Abteilungsbesprechungen und Einzelgesprdche dienen dabei
ebenfalls der Risikofeststellung.

ii. Branchenchancen und -risiken

Der Bau-Verein ist allgemeinen Risiken im Zusammenhang mit dem Immobiliengeschéft
ausgesetzt. Diese Risiken beinhalten insbesondere die nachfolgenden Risiken:

o Zyklische Bewegungen im Immobilienmarkt allgemein und in den internationalen und
lokalen Markten,

o Verkaufsrisiken und Vermietungsrisiken,

e Beschadigungsrisiken sowie

e Baurisiken und Baubudgetiberschreitungen, z.B. bei Modernisierungs- und
Sanierungsmafinahmen.
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b. Darstellung der Einzelrisiken

Verantwortlich fur die Risikobewertung ist der Leiter einer Organisationseinheit. Jedes Risiko
ist in Bezug auf die HoOhe des potenziellen Vermdgensnachteils und die
Eintrittswahrscheinlichkeit zu bewerten, um die jeweiligen Gefahrdungspotenziale fur den
Bau-Verein aufzuzeigen. Einzelrisiken sind hinsichtlich ihrer Wechselwirkungen mit anderen
Risiken zu bewerten. Das Controlling ist in risikorelevante Kauf- und Verkaufsprozesse
eingebunden.

i Umfeld- und Branchenrisiken

Risiken innerhalb der Immobilienbranche bestehen fir den Bau-Verein aus verschiedenen
Entwicklungen. Im Vermietungsmarkt kann ein Uberangebot an Flachen zu Preisdruck,
Margenverlusten und Leerstand filhren. Dieses Risiko minimiert der Bau-Verein durch
intensive Prifung des jeweiligen lokalen Marktes im Vorfeld von Investitionen.

Der Immobilienbestand des Bau-Vereins unterliegt den Risiken der Vermietungs- und
Investitionsmarkte. Marktrisiken bestehen in der moglichen Veranderung wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen, die sich fur die Mieterldssituation und das Marktumfeld negativ in
einer erhdhten Leerstandsquote und geringeren Umsatzen aus Verkaufen auswirken
konnen. Auf der Nachfrageseite des Vermietungsmarktes gehen sowohl von der
Konjunkturzyklik als auch von langjahrigen Strukturverschiebungen gewisse Risiken aus.
Nach weitgehender Uberwindung der Finanzmarkt- und Wirtschaftskrisen der letzten Jahre
gehen die Wirtschaftsforscher fir das laufende Geschaftsjahr 2011 von weiteren
Zuwachsraten aus, gleichwohl bleiben Risiken aus den nach wie vor bestehenden
Problemen am US-Wohnimmobilienmarkt, sowie des unsicheren Euro-Wechselkurses und
der Gefahr weiterer steigender Energie- und Olpreise negative Entwicklungen mdglich.

Die Ballungszentren, die im Fokus der Bau-Verein-Strategie stehen, werden die Folgen des
demographischen Wandels — anders als periphere Standorte — kaum zu spiren bekommen,
so dass das demographische Risiko fur den Bau-Verein begrenzt ist.

Unerwartete Verdnderungen auf der Nachfrage- und Angebotsseite der Vermietungsmarkte
schlagen sich in den tatsdchlichen Mieteinnahmen, Leerstdnden, in den kinftigen
Markterwartungen und somit letztlich in den Immobilienpreisen nieder. Das Risiko, dass die
Wertschatzung der Investoren fur die Vermdgensanlageklasse Immobilien grundsétzlich
nachlasst, wird durch den Bau-Verein als niedrig eingeschatzt. Das besondere Rendite-
Risiko-Profil von Immobilien im Vergleich zu anderen Anlageklassen, die Mischung aus
Sicherheit (Substanz aus dem Sachwert) und laufenden Mietertragen lassen — wie
verschiedene Studien zeigen — erwarten, dass Immobilien in den Vermdgensportfolios
institutioneller Anleger in Zukunft eine groRere Bedeutung zukommen wird.

ii. Regulatorische und politische Risiken

Der Bau-Verein ist allgemeinen Risiken ausgesetzt, die sich aus der Verdnderung von
Rahmenbedingungen durch die Gesetzgebung oder aus anderen Vorschriften ergeben. Da
die Unternehmenstétigkeit des Bau-Vereins auf Deutschland beschréankt ist und derartige
Veranderungen in den meisten Fallen nicht plétzlich und Uberraschend auftreten, besteht
ausreichend Reaktionszeit, um auf Verénderungen zu reagieren. Fur das Geschaftsjahr
2011 erachten wir dieses Risiko als gering.
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iii.  Vermietungsrisiken

Einem Risiko aus Ausféllen von Mieteinnahmen beugt der Bau-Verein durch die Vermietung
seiner Objekte an Mieter und Unternehmen mit guter Bonitat sowie einem stetigen und
risikoarmen Geschaftsmodell vor. Bei Wohnungsmietern wird im Vorfeld der Vergabe eine
standardisierte Bonitatsprifung vorgenommen.

Zusatzlich wird einem Mietausfallrisiko besonders bei Akquisitionsentscheidungen durch die
intensive Analyse von Objekt, Lage und Mietern sowie die permanente Beobachtung der
Entwicklung der relevanten Immobilienmarkte begegnet. Auch die Drittverwendungsmaglich-
keit von Immobilien besitzt einen hohen Stellenwert bei der Beurteilung von Investitionen.
Generell werden, insbesondere bei Gewerbeimmobilien, langfristige Mietvertrdge angestrebt,
ebenso werden frihzeitig MaRnahmen zur Anschlussvermietung auslaufender Mietvertrage
ergriffen. Das Risiko von Mietausféllen ist in Einzelfallen vorhanden, wir betrachten es in
seiner Gesamtheit jedoch als gering.

iv. Unternehmensstrategische Risiken

Ein wesentliches unternehmensstrategisches Risiko wird im Transaktionsrisiko gesehen.
Aufgrund der Finanzmarktkrise und der verscharften Finanzierungsbedingungen ist der
Transaktionsmarkt in den Jahren 2008 und 2009 weitgehend zum Erliegen gekommen, hat
sich aber im Jahre 2010 wieder neu belebt. Sollten sich in 2011 fur den Bau-Verein
Akquisitionsgelegenheiten ergeben, bestehen bei groRvolumigen Portfolien Risiken in der
Uberbewertung von Ertragspotenzialen und Synergien sowie in der Unterbewertung von
Miet- und Kostenrisiken.

Der Bau-Verein begegnet diesen Risiken vor Akquisition durch griindliche Due Diligence
Prozesse und die Erstellung risikoorientierter Planungsrechnungen, die laufend und zeitnah
fortgeschrieben und angepasst werden.

v. Leistungswirtschaftliche Risiken

Unter anderem aus Uberzahlungen oder Fehlzahlungen kénnen Vermdgensverluste
entstehen. Dem Risiko aus Vermdgensverlusten, welches wir als das wesentliche
leistungswirtschaftliche Risiko ansehen, beugt der Bau-Verein durch das interne
Kontrollsystem vor, dass in diesem Bereich unter anderem aus den Bestandteilen
Rechnungseingang und -prifung sowie Zahlungsfreigabe besteht. Dieses System ist durch
Arbeitsanweisungen und Unterschriftenregelungen dokumentiert und wird laufend Uber-
wacht.

Wir schétzen die Wahrscheinlichkeit und die potentiellen finanziellen Auswirkungen dieser
Risiken derzeit als gering ein.

vi. Finanzwirtschaftliche Risiken

Durch die Geschéftstatigkeit ist der Bau-Verein verschiedenen Risiken finanzieller Natur
ausgesetzt. Zu diesen Risiken zahlen Zinsen, Liquiditdt und Kreditprolongationen. Auf Basis
der von den Unternehmensorganen verabschiedeten Richtlinien erfolgt das Risikomanage-
ment in der zentralen Finanzabteilung.

Das Kontrahentenausfallrisiko fiir derivative Finanzinstrumente und Finanztransaktionen wird
durch die Auswahl von Finanzinstituten mit hoher Bonitat gering gehalten.
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vi.a. Kreditrisiko

Der Bau-Verein ist fur weitere Akquisitionen auf die Gewahrung von Bankkrediten bzw. auf
Darlehen der Muttergesellschaft TAG angewiesen. Ebenso ist bei auslaufenden Krediten
eine Verlangerung bzw. Refinanzierung dieser Darlehen nétig. In allen Fallen besteht das
Risiko, dass eine Verlangerung, insbesondere als Folge der Finanzkrise, nicht zu den
bisherigen oder nur zu nachteiligeren Konditionen mdglich ist. Durch erfolgte langfristige
Neustrukturierung wesentlicher Kredite ist der Bau-Verein auf dieses Risiko jedoch
vorbereitet.

Innerhalb des Konzerns wurde ein Bankkredit Gber € 27 Mio. (Vj. € 31 Mio.) aufgenommen,
bei dem Kreditvorgaben im Hinblick auf einzuhaltende Kapitaldienstdeckungsquoten bzw.
Verschuldungsrelationen bestehen. Bei einer Verletzung dieser Kreditvorgaben kdnnte es zu
vorzeitigen  Rickzahlungsverpflichtungen kommen. Wesentliche VerstéRe gegen
Finanzierungsauflagen (Financial Covenants) erfolgten im Geschéftsjahr nicht.

vi.b. Liquiditatsrisiko

Durch umfangreiche Liquiditatsplanungsinstrumente, sowohl im kurz- als auch im
mittelfristigen Bereich auf Ebene der jeweiligen operativen Tochtergesellschaft und des
Gesamtkonzerns, werden die laufenden Geschaftsvorgange mit den Plandaten gespiegelt.
Es erfolgt ein umfangreiches Reporting an den Vorstand Uber die laufende Liquiditat.

vi.c. Zinsrisiko

Die Aktivitaten des Konzerns sind im Wesentlichen finanziellen Risiken aus der Anderung
von Zinssétzen ausgesetzt. Der Konzern schliet im notwendigen Male derivative
Finanzinstrumente ab, um bestehende Zinsdnderungsrisiken zu steuern. Hierzu kommen im
Wesentlichen Zinsswaps zum Einsatz, die das Zinsanderungsrisiko bei steigenden
Zinssatzen minimieren.

Der Bau-Verein nutzt Derivate zur aktiven Steuerung und Verringerung der
Zinsanderungsrisiken. Zum 31. Dezember 2010 bestehen konservative Zinsderivate
(hauptsachlich Payer-Swaps) mit einem Nominalvolumen von € 60,6 Mio. (Vj. € 87,4 Mio.)
Die durchschnittliche Laufzeit dieser Derivate betragt zum Stichtag 2,5 (Vj. 2,6) Jahre. Payer
Swaps stellen synthetische Festzinssatzvereinbarungen im Zusammenhang mit einem
variablen Grundgeschéft dar. Hierdurch gewéhrleistet der Konzern langfristige
Unabhéngigkeit von der Entwicklung des Geldmarktes sowie Planungssicherheit beim
Schuldendienst fur die abgesicherten Tranchen.

Das Zinsmanagement des Konzerns arbeitet hierbei aktiv mit dem Kreditmanagement und
der Unternehmensplanung zusammen. Hierdurch koénnen die Derivate so strukturiert
werden, dass sie fur die jetzige und die geplante Ausrichtung des Unternehmens den
grolRtmoglichen Nutzen und ein Hochstmald an Stabilitat gewéhrleisten.

Durch zuklnftige Veranderungen des Marktzinsniveaus konnen sich aus den Derivaten

negative Auswirkungen auf die Sicherungsricklage im Eigenkapital oder auf das
Konzernergebnis ergeben.
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vi.d. Wahrungsrisiko

Risiken aus Geschaften in Fremdwahrung bestehen nicht, da derzeit alle Geschéftsvorfalle
in Euro abgewickelt werden.

vii. Personalrisiken

Durch eine Konzernumstrukturierung im Personalbereich des TAG-Konzerns wurden die
bisherigen Arbeitsverhdltnisse des Bau-Vereins mit Wirkung vom 1. Januar 2010
Uberwiegend von der TAG Ubernommen, so dass der Bau-Verein kinftig bei Realisierung
seiner strategischen und operativen Ziele weitgehend durch die personellen Ressourcen der
TAG unterstiitzt wird und von diesen abhangig ist. Das Personal in der Bau-Verein zu
Hamburg Hausverwaltungsgesellschaft mbH war von dieser Malinahme groéf3tenteils nicht
betroffen.

Fir den Gesamtkonzern der TAG und den Bereich der Hausverwaltung des Bau-Vereins
bleibt es eine dauerhafte Herausforderung, in einem intensiven Wettbewerb qualifizierte
Mitarbeiter fir den Konzern zu gewinnen und zu binden, die eine Voraussetzung fur den
wirtschaftlichen Erfolg bilden.

Die auf allen Ebenen des Konzerns praktizierte Aus- und Weiterbildung der Mitarbeiter soll
die unverzichtbare fachliche Kompetenz des Personals sichern.

viii. IT-und Umweltrisiken

Ein Verlust des Datenbestandes oder der langere Ausfall der genutzten Systeme des Bau-
Vereins konnte zu Stérungen des Geschéaftsbetriebs fuhren. Die Gesellschaft hat sich
deshalb gegen IT-Risiken durch ein eigenstéandiges Netzwerk und die Absicherung gegen
Angriffe von auf3en geschitzt. Samtliche relevanten Daten werden taglich gesichert. Wir
erachten dieses Risiko daher als gering.

iX. Rechtliche Risiken

Der Bau-Verein hat fur Risiken aus Rechtsstreitigkeiten, Schadensersatzforderungen oder
Gewabhrleistungsanspriichen angemessene Riickstellungen gebildet.

Die Bau-Verein AG unterstitzt ihre Tochtergesellschaften bei deren Finanzierungen mit
Burgschaften und Patronatserklarungen. Dartber werden Finanzierungen teilweise erst
mdglich oder glnstiger in den Konditionen. Aus diesen Blrgschaften ergeben sich Risiken
fur den Bau-Verein durch eine mogliche Inanspruchnahme im Falle von unplanmafigen
Projektverlaufen.

X.  Sonstige Risiken

Sonstige Risiken werden als nicht wesentlich, unwahrscheinlich und in den wirtschaftlichen
Folgen als gering eingeschatzt.
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c. Wesentliche Merkmale des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems im
Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Die Ausgestaltung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems der Bau-
Verein AG ergibt sich aus der weitgehend zentralen Organisation des Rechnungswesens.
Nahezu samtliche Abschlisse des Konzerns werden durch eigene Mitarbeiter bzw.
Mitarbeiter der TAG in der Konzernzentrale in Hamburg erstellt. Auch wenn Teile der
Buchhaltung dezentral angesiedelt sind, z.B. die Personalabrechnung bei externen
Dienstleistern sowie die Mietebuchhaltung bei der externen als auch internen
Hausverwaltungsgesellschaft, verbleibt die finale Verantwortung bei der Finanzbuchhaltung.

Alle Zahlen der Abschlisse der Einzelgesellschaften werden vom Financial Controlling
Uberprift und gegen Budgetvorgaben abgeglichen. Die wichtigsten Erkenntnisse aus diesen
Zahlen werden in einem monatlichen Kennzahlenbericht dem Vorstand vorgelegt. Die
Halbjahres- sowie Geschéftsjahreszahlen werden von einer externen unabhangigen
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Uberprift. Im Rahmen der Abschlussprifung wird auch das
rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem des Konzerns, einschlie3lich des IT-
Systems, gepruft. Uber wesentliche Schwachen und Verbesserungsmaglichkeiten werden
Vorstand und Aufsichtsrat durch den Abschlussprifer informiert.

Die Finanzbuchhaltung bedient sich zur Erstellung der Abschliisse im Wesentlichen eines
Softwarepaketes, das von einem unabhangiger Prifer zertifiziert wurde. Dies ist fur das Jahr
2010 das System ,Wowi/CS".

Bei der Erstellung der Quartals- und Jahresabschliisse wirken externe Dienstleister
unterstitzend mit. So erstellen unabhéngige Bewertungsgutachter Expertisen dber die
beizulegenden Zeitwerte der Immobilien. Ebenso wirken externe Steuerberater bei der
Erarbeitung von Ertragssteuerbuchungen mit. Auch die beizulegenden Zeitwerte der
Zinsswaps werden mit Hilfe externer Dienstleister berechnet. Risiken aus den
Zinsswapvereinbarungen werden laufend tiberwacht. Quartalsweise erfolgt eine Uberpriifung
der Effektivitaten der Zinsswaps im Vergleich zu den abgesicherten Krediten.

d. Gesamteinschéatzung

Hinsichtlich der in diesem Bericht erlauterten Risiken und der gegenwartigen
Geschéftsaussichten erwarten wir keine Risiken, die sich bestandsgefahrdend auf den Bau-
Verein auswirken kénnen.

13. Nachtragsbericht

Durch Beschluss des Aufsichtsrates vom 2. Méarz 2011 wurde Herr Dr. Harboe Vaagt,
Halstenbek, zum weiteren ordentlichen Vorstandsmitglied der Gesellschaft mit Wirkung zum

1. April 2011 bestellt. Im Ubrigen sind nach Ablauf des Berichtszeitraums keine weiteren
wesentlichen den Geschaftsverlauf beeinflussenden Ereignisse eingetreten.
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14. Abhéngigkeitsbericht

Die TAG hélt die Mehrheit am gezeichneten Kapital des Bau-Vereins. Entsprechend den
gesetzlichen Vorschriften hat der Vorstand des Bau-Vereins fir das abgelaufene
Geschéftsjahr einen Bericht (ber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abhangigkeitsbericht) erstellt und darin abschlie3end erkléart:

LHiermit erklaren wir gemanR 8§ 312 Abs. 3 AktG, dass unsere Gesellschaft bei den im
vorstehenden Bericht (Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgeflhrten
Rechtsgeschaften nach den Umstanden, die uns in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem
die Rechtsgeschéafte vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschéft eine angemessene
Gegenleistung erhalten hat. MaRnahmen auf Veranlassung oder im Interesse der TAG oder
mit ihr verbundenen Unternehmen wurden weder getroffen noch unterlassen.”

15. Ausblick
a. Konjunkturerwartung

Die globale wirtschaftliche Entwicklung wird aller Voraussicht nach in den nachsten Jahren
regional erneut sehr unterschiedlich verlaufen. Die Industrielander durften 2011 den
Erholungsprozess aus der Krise fortsetzen, wahrend in den Entwicklungs- sowie
Schwellenlandern von einer anhaltend Uberdurchschnittichen Wachstumsdynamik
ausgegangen werden kann. Die Weltbank prognostiziert fur das laufende Jahr einen Anstieg
der globalen Wirtschaftsleistung um 3,3% nach 3,9% in 2010. Die groften
Wachstumsimpulse dirften wiederum von der starken Binnennachfrage in den Entwicklungs-
und Schwellenlandern herrihren, deren Expansionsrate sich auf durchschnittlich rund 6,0%
belaufen sollte.

Die konjunkturelle Entwicklung in Europa wird auch weiterhin &uf3erst heterogen verlaufen.
Volkswirtschaften mit einer ausgepragten Exportorientierung werden von der weltweiten
Erholung starker profitieren. In den europdischen Staaten, die von der Finanzkrise starker
betroffen sind, wird eine unterdurchschnittliche Entwicklung der Méarkte erwartet.

Die Konjunktur in Deutschland wird sich im Vergleich zu anderen europaischen
Volkswirtschaften weiterhin als robust erweisen und sich auch in 2011 positiv entwickeln.
Wahrend der Aufschwung in 2010 maRRgeblich vom Export gestitzt wurde, wird fir 2011 eine
zunehmende Stitzung durch die Binnennachfrage erwartet. Die Bundesregierung geht von
einer Erhdhung des Wirtschaftswachstums im laufenden Jahr von 2,3% aus.

Die Lage an den internationalen Finanz- und Kapitalméarkten stand im Jahr 2010 vor allem im
Zeichen der Schuldenkrise. In deren Folge hatten einige Lander Schwierigkeiten, ihre falligen
Schulden an den internationalen Kapitalméarkten zu refinanzieren. In 2011 wird die
Entwicklung der Finanzmarkte voraussichtlich erheblich von der Implementierung geeigneter
MafRRnahmen abhangig sein, um die Schuldenkrise zu bewaltigen. Parallel hierzu stellen stark
anziehende Rohstoff- und Energiepreise sowie inflationdre Tendenzen weitere
Risikofaktoren dar. Diese weltweiten Konjunkturrisiken koénnen natirlich auch
unvorhersehbaren Einfluss auf die Euro-Zone und insbesondere die deutsche Wirtschaft
nehmen.
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b. Erwartete Ertragslage / Chancen

Deutschland ist nach wie vor ein stabiler Markt fir Immobilien und somit ein attraktiver
Standort fur Immobilieninvestments. Insbesondere der Wohnimmobilienmarkt ist ein
ausgeglichener Markt. Mit seinem diversifizierten Geschaftsmodell mit den Schwerpunkten in
den Geschéftsfeldern Wohnen und Asset Management ist der Bau-Verein in der Lage, die
Chancen des Immobilienmarktes aktiv fir sich zu nutzen und Risiken zu minimieren. Die
Objekte des Bau-Vereins befinden sich an attraktiven Standorten deutscher
Metropolregionen wie zum Beispiel Hamburg, Berlin, Minchen, Leipzig und Nordrhein-
Westfalen. Diese Lagen zeichnen sich durch eine gute Infrastruktur sowie
Wachstumspotenzial im wirtschaftlichen und demographischen Sinn aus.

Sowohl Wirtschafts- als auch Kaufkraft sind in diesen Regionen konzentriert vorhanden und
selbst in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld geht der Bau-Verein davon aus, dass die
Mieten in den nachsten Jahren stabil bleiben beziehungsweise insbesondere im
Wohnimmobilienbereich durch ein aktives Asset Management sukzessive gesteigert werden
kbnnen, zum einen durch die im Wohnimmobilienmarkt vorhandenen Potenziale, die
unmittelbar zur Steigerung der Mietertrage fuhren, zum anderen durch den im Unternehmen
forcierten Abbau von Leerstdnden. Die Erfolge des in 2010 intensiv vorangetriebenen
Leerstandsabbaus fiihrten Ende des Jahres innerhalb des Konzerns zu einem
hervorragenden Mietergebnis in Héhe von € 13,2 Mio., das damit um fast 30% Uber dem
Vorjahreswert lag.

Auch im laufenden Jahr wird der Fokus auf der weiteren Leerstandsreduktion liegen. Wir
gehen davon aus, dass eine erfolgreiche Umsetzung dieser MalRnhahmen sowie eine
strategische, moderate Investitionstatigkeit sich sowohl positiv auf Umsatz und Ertragskraft
auswirken, als auch Potenzial fir die Wertsteigerung unserer Immobilien bietet.

4. Gesamtaussage

Wir gehen davon aus, dass unser erfolgreicher Leerstandsabbau und das aktive Asset
Management sowie eine strategisch moderate Investitionstatigkeit sich sowohl positiv auf
Umsatz und Ertragskraft auswirken, als auch zur Wertsteigerung unserer Immobilien fuhrt.
Dartber hinaus wollen wir Chancen am Wohnimmobilienmarkt fir weiteres Wachstum
nutzen, sofern unsere Akquisitionskriterien, wie die Steigerung des Net Asset Value sowie
ein positiver Cashflow und positiver Konzernergebniseffekt, erfillt sind.

Auf Basis dieser Strategie gehen wir, das Management des Bau-Vereins, davon aus, fur
2011 auf Ebene des IFRS-Konzernabschlusses an den Vorsteuergewinn (EBT) des letzten
Jahres anknipfen zu kénnen. Und selbstverstéandlich méchten wir in 2012 auf EBT-Basis
nicht hinter das 2011er Ergebnis zurlckfallen. Auch auf Ebene des HGB-Jahresabschlusses
erwarten wir fUr die Geschéftsjahre 2011 und 2012 positive Ergebnisse.

Hamburg, den 25. Marz 2011

RN

(Rolf Elgeti) (Hans-Ulrich Sutter)
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BILANZ

Zum

31. Dezember 2010

Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft

Hamburg
AKTIVA PASSIVA
31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009
€ € € € € €
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde I. Gezeichnetes Kapital 69.799.980,00 69.799.980,00
Bedingtes Kapital: € 12.000.000,00 (€ 12.000.000,00)
1. Konzessionen und Lizenzen 0,00 5.103,08
Il. Kapitalriicklage 14.001.501,17 14.001.501,17
Il. Sachanlagen
lll. Gewinnriicklagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 128.963.493,92 98.498.947,32
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 16.360,81 128.979.854,73 26.410,09 1. Gesetzliche Riicklage 1.789.521,58 1.789.521,58
2. Bauerneuerungsriicklage 1.022.583,76 1.022.583,76

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

1. Grundstiicke mit fertigen Bauten
2. Unfertige Leistungen
3. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietungen

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

5. Sonstige Vermdgensgegenstande

PwbdE

Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

27.533.584,88
114.260.86

13.451.915,31
5.066.364,69
29.603,59

842.765,00
19.865,63
64.644.391,22

214.284,10
323.323,14

27.647.845,74

18.547.883,59

66.044.629,09
399.480,90

129.327,73

29.626.674,31
114.260,86

36.043.328,46
4.578.432,31
27.104,08

768.663,66
27.955,39
67.515.602,94

201.895,10
431.771,52

358.426,72

245.421,58

3.

Andere Gewinnrtcklagen

IV. Bilanzverlust

Summe Eigenkapital

B. Ruckstellungen

1.
2.
3.

Ruckstellungen fur Pensionen
Steuerrlickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

e

241.749.021,78

238.469.997,42

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

. Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern € 155.406,86 (€ 171.882,14)

12.441.929,97

1.563.364,00
959.550,00
663.362,58

166.137.518,31
5.482.937,06
794.402,34

7.666.245,78

10.634,87
568.901,87

15.254.035,31

-41.153.411,51

12.441.929,97

-34.346.191,43

57.902.104,97

3.186.276,58

180.660.640,23

64.709.325,05

1.613.544,00
968.635,29
1.332.984,75

157.907.632,89
4.523.290,97
624.172,89

6.150.716,64

14.322,18
625.372,76

241.749.021,78

238.469.997,42




1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

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

Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft

Hamburg

Umsatzerlose
a) Aus der Hausbewirtschaftung
b) Aus dem Verkauf von Grundstiicken
c) Aus Betreuungstatigkeit
Erhéhung (Vj. Verminderung) des Bestands an unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundsticke
Rohergebnis
Personalaufwand
a) Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
- davon fur Altersversorgung € -62.282,39 (€ -218.645,63)

Abschreibungen
Auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermogens und
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrége aus Gewinnabfiihrungsvertradgen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen € 2.834.942,21 (€ 2.932.897,73)

Abschreibungen auf Finanzanlagen
Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon an verbundene Unternehmen € -481.244,25 (€ -653.498,14)

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
AuRerordentliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag (Vj. Jahresuiberschuss)
Verlustvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzverlust

2010

15.355.850,41
1.809.000,00
10.896,39
17.175.746,80
487.932,38
1.568.548,25
-8.300.521,40
-1.940.932,99
-10.241.454,39
8.990.773,04
-158.443,16
-93.303,99

-251.747,15

-1.632.042,76
-3.473.850,48
449.798,90

3.444.529,66

-3.093.090,10
-2.157.597,99

-8.936.897,39

-6.660.124,27
-76.960,81
-70.000,00

-135,00

-6.807.220,08

-34.346.191,43

-41.153.411,51

2009

15.748.199,98
11.577.780,00
634.472,84
27.960.452,82
-539.159,90
10.371.922,13
-10.152.634,78
-11.317.531,30
-21.470.166,08
16.323.048,97
-1.656.070,27
-389.962,39

-2.046.032,66

-2.118.585,64
-3.482.472,61
2.325.558,78

4.743.103,85

0,00
-5.038.612,17

-10.557.590,16

148.418,36
0,00
-30.002,15
-28,00
118.388,21
-34.464.579,64

-34.346.191,43
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Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft
Hamburg

Anhang fur das Geschaftsjahr 2010

GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG

Aufstellung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches und des Aktiengesetzes sowie der Verordnung Uber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen aufge-
stellt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze

Immaterielle Vermégensgegenstidnde werden zu Anschaffungskosten aktiviert und planméa-
Big abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um
die planméafige Abschreibung, angesetzt. Die planmé&Rigen Abschreibungen werden linear
vorgenommen.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bzw. Nennwerten abzuglich erforderlicher
aulRerplanmaliger Abschreibungen bilanziert. Zuschreibungen werden in Folgejahren vorge-
nommen, wenn der Grund fir eine auBerplanmafige Abschreibung entfallt.

Die im Vorratsvermdgen ausgewiesenen Grundsticke sind mit den Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Die unfertigen Leistun-
gen werden mit den Anschaffungskosten angesetzt. In den anderen Vorrdten werden Be-
triebsstoffe mit ihren Anschaffungskosten bilanziert.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande werden zum Nennwert abzglich
erforderlicher au3erplanméRiger Abschreibungen bewertet.

Die liquiden Mittel werden zu Nominalwerten angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten werden flr Ausgaben bzw. Einnahmen vor dem Bilanzstich-
tag, die wirtschaftlich der Zeit nach dem Stichtag zuzuordnen sind, gebildet.

Rickstellungen werden in Hohe des nach verniunftiger kaufmannischer Beurteilung notwen-
digen Erfullungsbetrages bilanziert. Pensionsriickstellungen werden nach versicherungsma-
thematischen Grundséatzen gebildet. Die Steuerriickstellungen werden gemal der erwarteten
Inanspruchnahme bilanziert. Bei der Bemessung der sonstigen Ruckstellungen wird allen er-
kennbaren Risiken angemessen und ausreichend Rechnung getragen.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erfullungsbetrag ausgewiesen.
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Soweit Vermogensgegenstande, Schulden, schwebende Geschéafte oder mit hoher Wahr-
scheinlichkeit erwartete Transaktionen zum Ausgleich gegenlaufiger Wertdnderungen oder
Zahlungsstréme aus dem Eintritt vergleichbarer Risiken mit Finanzinstrumenten zusammen-
gefasst werden (Bildung einer Bewertungseinheit, z.B. bei Zinssicherungsgeschéften), kom-
men die Vorschriften zur Bildung von Drohverlustriickstellungen, zum Einzelbewertungs- und
Vorsichtsprinzip, zu auBBerplanmafigen Abschreibungen und zur Wahrungsumrechnung in
dem Umfang und fur den Zeitraum nicht zur Anwendung, in dem sich die gegenlaufigen
Wertanderungen oder Zahlungsstrome ausgleichen.

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Anlagevermdgen

Die Entwicklung des Anlagevermodgens ist aus dem diesem Anhang beigefiigten Anlagen-
spiegel ersichtlich.

Im Geschaftsjahr 2010 wurden Immobilien mit einem Buchwert von T€ 20.766 (Vj. T€ 0) vom

Umlaufvermdgen in das Anlagevermdgen umgegliedert, da die Vertriebsaktivitdten einge-
stellt worden sind und die Gesellschaft diese Immobilien langfristig im Bestand halten will.
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Entwicklung des Anlagevermégens

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Konzessionen und Lizenzen

. Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Finanzanlagen

. Anteile an verbundenen Unternehmen

. Beteiligungen

Historische Anschaffungs- / Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwert
Zugéange/
01.01.2010 Zugénge Abgange 31.12.2010 01.01.2010 Zuschreibung (2) Abgange 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2009
€ € € € € € € € € €
83.489,84 0,00 17.503,22 65.986,62 78.386,76 5.103,08 17.503,22 65.986,62 0,00 5.103,08
83.489,84 0,00 17.503,22 65.986,62 78.386,76 5.103,08 17.503,22 65.986,62 0,00 5.103,08
106.470.128,23 37.738.550,91 5.975.428,23 138.233.250,91 7.971.180,91 1.616.190,35 317.614,27 9.269.756,99 128.963.493,92 98.498.947,32
202.719,39 700,05 120.992,75 82.426,69 176.309,30 10.749,33 120.992,75 66.065,88 16.360,81 26.410,09
106.672.847,62 37.739.250,96 6.096.420,98 138.315.677,60 8.147.490,21 1.626.939,68 438.607,02 9.335.822,87 128.979.854,73 98.525.357,41
45.608.894,44 0,67 0,00 45.608.895,11 15.982.220,13 3.093.090,10 0,00 18.075.310,23 27.533.584,88 29.626.674,31
-1.000.000,00 (2)
114.260,86 0,00 0,00 114.260,86 0,00 0,00 0,00 0,00 114.260,86 114.260,86
45.723.155,30 0,67 0,00 45.723.155,97 15.982.220,13 2.093.090,10 0,00 18.075.310,23 27.647.845,74 29.740.935,17
152.479.492,76 37.739.251,63 6.113.924,20 184.104.820,19 24.208.097,10 3.725.132,86 456.110,24 27.477.119,72 156.627.700,47 128.271.395,66
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben eine Restlaufzeit von
bis zu einem Jahr.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktive Rechnungsabgrenzung enthélt im Wesentlichen Unterschiedsbetrage zwischen
aufgenommenen und rickzahlbaren Kreditbetragen von T€ 127 (Vj. T€ 245), die Uber die
Laufzeit der Kredite aufgeldst werden.

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft betragt wie im Vorjahr
T€ 69.800. Das Grundkapital ist in 23.266.660 Stiickaktien eingeteilt. Die Aktien lauten auf
den Inhaber.

Der Vorstand ist erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates in der Zeit bis zum 28. Juni
2011 das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu hdchstens T€ 34.900 durch ein- oder
mehrmalige Ausgabe neuer, auf den Inhaber lautender nennwertloser Stuckaktien (bis zu
11.833.330 Stiick) gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital).

Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu T€ 12.000, eingeteilt in bis zu 4.000.000
neue, auf den Inhaber lautende Stiickaktien, zur Sicherung der aufgrund der Hauptversamm-
lung vom 29. Juni 2006 ausgegebenen Wandel- bzw. Optionsschuldverschreibungen bedingt
erhdht. Die bedingte Kapitalerh6hung wird nur insoweit durchgefihrt, als die Wandel- bzw.
Optionsschuldverschreibungen tatsachlich ausgegeben werden und die Inhaber bzw. Glau-
biger von Wandlungsrechten und Optionsscheinen von ihren Wandlungs- bzw. Optionsrech-
ten Gebrauch machen oder die zur Wandlung verpflichteten Inhaber bzw. Glaubiger von
Wandlungsrechten und Optionsscheinen ihre Pflicht zur Wandlung erftllen.

Rickstellungen

Durch die Umstellung der Bewertung der Pensionsrickstellungen nach dem Bilanzrechts-
modernisierungsgesetz (BilMoG) ergibt sich ein zusatzlicher Rickstellungsbetrag in Héhe
von T€ 236. Von dem Verteilungswahlrecht wurde Gebrauch gemacht und von diesem Be-
trag ein FUnfzehntel den Pensionsrickstellungen in Héhe von T€ 16 zugefuhrt. Die Zufih-
rung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung als aulR3erordentlicher Aufwand gezeigt. Der
noch nicht in der Bilanz ausgewiesene Betrag aus der Erstanwendung in Héhe von T€ 220
wird innerhalb des verbleibenden Ubergangszeitraums den Pensionsriickstellungen zuge-
fuhrt.

Die sonstigen Riuckstellungen berlcksichtigen Méangelbeseitigungskosten fir verauRRerte
Immobilien von T€ 341 (Vj. T€ 350), Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten von T€ 195
(Vj. T€ 275) sowie noch ausstehende Rechnungen von T€ 47 (Vj. T€ 224).

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Von den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten haben Verbindlichkeiten von T€ 23.200
(Vj. T€ 56.655) eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr, von T€ 71.627 (Vj. TE 62.456) eine Rest-
laufzeit von mehr als einem und bis zu funf Jahren und Verbindlichkeiten von T€ 71.310 (Vj.
T€ 38.796) eine Restlaufzeit von mehr als flinf Jahren. Die Verbindlichkeiten gegeniber Kre-
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ditinstituten sind in voller Hohe durch Grundpfandrechte und Abtretungen von Mieteinnah-
men besichert. Alle anderen Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
und sind unbesichert.
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Latente Steuern

Zum 1. Januar 2010 sowie 31. Dezember 2010 besteht jeweils ein aktivischer Uberhang la-
tenter Steuern, der im Wesentlichen auf steuerlichen Verlustvortragen beruht. Bei der Be-
rechnung der latenten Steuern wurde ein Gesamtsteuersatz von 32,28% zugrunde gelegt.
Aufgrund des ausgetbten Wahlrechts, auf den Ansatz aktiver latenter Steuern zu verzichten,
wurde weder zum 1. Januar 2010 noch zum 31. Dezember 2010 ein Bilanzposten angesetzt.
Eine Uberpriifung der Werthaltigkeit der iber den Saldierungsbereich hinausgehenden akti-
ven Steuerlatenzen, wurde von daher nicht vorgenommen.

Buchwert Latente
Sachverhalt Steuerwert Handelsbilanz Differenz Steuersatz Steuern
T€ T€ T€ % T€
Aktive Steuerlatenzen
Grundstuicke 24,522 23.250 1.272 32,28 410
Sonstige Rickstellungen -1.308 -1.522 214 32,28 69
Pensionsrickstellungen -1.552 -1.563 11 32,28 4
Zwischensumme 21.662 20.165 1.497 483
Passive Steuerlatenzen
Grundstucke 139.306 143.906 -4.600 32,28 -1.484
Zwischensumme 139.306 143.906 -4.600 -1.484
Verlustvortrage
Korperschaftsteuer 60.675 15,83 9.602
Gewerbesteuer 45,891 16,45 7.549
I_\leentttl(;ttililegrtzf)lastung (-) bzw. 16.150
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ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHUNG

Umsatzerlose

Die Umsatzerlése der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft wurden im Inland erzielt
und resultieren aus der Hausbewirtschaftung mit T€ 15.356 (Vj. T€ 15.748), aus Grund-
sticksverkdufen mit T€ 1.809 (Vj. T€11.578) und aus Dienstleistungen mit T€ 11
(V). TE 634).

Sonstige betriebliche Ertrdge und Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten periodenfremde Ertrdge aus der Auflésung von
Rickstellungen von T€ 308 (V). T€ 61) und sonstige periodenfremde Ertrage von T€ 49
(Vj. T€ 209).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten periodenfremde Aufwendungen von
T€ 73 (Vj. T€ 100) sowie auBerplanméafRige Abschreibungen auf Forderungen von T€ 49
(V). T€ 223).

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermdgen und
Sachanlagen

Die Abschreibungen enthalten aufRerplanmaflige Abschreibungen auf Sachanlagen von
T€ 152 (V|. T€ 417).

AuRRerordentliche Aufwendungen

Die aullerordentlichen Aufwendungen betreffen einen Forderungsverzicht gegeniber der
URANIA Grundstiicksgesellschaft mbH, Hamburg, in Hohe von T€ 61 (Vj. T€ 0) sowie die

Zufuihrung zur Pensionsriickstellung im Zuge der Umstellung der Bewertung nach dem Bil-
MoG in Hohe von T€ 16 (Vj. T€ 0).
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SONSTIGE ANGABEN

Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Bei der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft bestehen Haftungen aus Kreditverbind-
lichkeiten fur Tochtergesellschaften in Hohe von T€ 47.660 (Vj. T€ 58.901) sowie aus Blirg-
schaften zu Gunsten von Beteiligungsunternehmen von T€ 505 (Vj. T€ 505). Die zugrunde
liegenden Verpflichtungen kdnnen von den betreffenden Gesellschaften nach unseren Er-
kenntnissen in allen Féallen erfullt werden; mit einer Inanspruchnahme ist nicht zu rechnen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben, bestehen nicht.

Finanzinstrumente

Zur Absicherung von steigenden Geldmarktzinsen hat die Gesellschaft mit Kreditinstituten
Zinssicherungsgeschafte, Gberwiegend in Form von Payer-Swap-Geschéften, abgeschlos-
sen. Mit diesen Zinssicherungsgeschéaften werden die variablen Zinssatze aus Kreditvertra-
gen in feste Zinssatze getauscht. Die zum 31. Dezember 2010 zum Buchwert von T€ 0
(Vj. T€ 0) ausgewiesenen Zinssicherungsgeschafte belaufen sich auf nominal T€ 60.550 (Vj.
T€ 87.413) und haben einen beizulegenden Zeitwert in Héhe von T€ -3.423 (Vj. T€ - 4.359).
Der beizulegende Zeitwert wurde mit Hilfe der risikolosen Zinsstrukturkurve auf Basis abge-
zinster zukinftiger Cashflows ermittelt.

Personalbestand

Am Jahresende wurden 10 (Vj. 25) und im Jahresdurchschnitt 10 (Vj. 25) Mitarbeiter in der
Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft beschéftigt.

Beteiligungsverhaltnisse

Der Anteilsbesitz im Sinne des § 285 Nr. 11 HGB zum 31. Dezember 2010 ist nachfolgend
dargestellt:
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Bau-Verein zu Hamburg Wohnungsgesellschaft mbH, Hamburg
Wohnanlage Ottobrunn GmbH, Hamburg

Bau-Verein zu Hamburg Eigenheim:-Immobilien GmbH, Hamburg
Bau-Verein zu Hamburg Altbau-Immobilien GmbH, Hamburg

BVV Bau-Verein zu Hamburg Fonds Verwaltungs GmbH, Hamburg
Bau-Verein zu Hamburg Hausverwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg
Bau-Verein zu Hamburg Bauregie GmbH, Hamburg

Zweite BVV Bau-Verein zu Hamburg Fonds Verwaltungs GmbH, Hamburg
Bau-Verein zu Hamburg "Junges Wohnen" GmbH, Hamburg

VFHG Verwaltungs GmbH, Berlin

G+R City-Immobilien GmbH, Berlin

URANIA Grundstiicksgesellschaft mbH, Hamburg
BV Hamburger Wohnimmobilien GmbH, Hamburg
BV Steckelhtrn GmbH & Co. KG, Hamburg

BV Steckelhorn Verwaltungs GmbH, Hamburg

Vierte Immobilienbeteiligungsgesellschaft BVV Bau-Verein zu Hamburg Fonds
GmbH & Co. KG, Hamburg

Zweite Immobilienbeteiligungsgesellschaft BW Bau-Verein zu Hamburg Fonds
GmbH & Co. KG, Hamburg

VFHG Haus und Grundstticks GmbH & Co. Wohnanlage Friedrichstadt KG, Berlin
ARCHPLAN Projekt Dianastraf3e GmbH, Dortmund

DESIGN Bau BV Hamburg GmbH & Co. KG, Hamburg bis 31.05.2010

DESIGN Bau BV Hamburg Verwaltungs GmbH, Hamburg bis 31.05.2010

An den Obstgéarten Bautrager GmbH & Co. KG, Ingelheim
An den Obstgérten Verwaltungs GmbH, Ingelheim

GIB Grundbesitz Investitionsgesellschaft Bergedorf mbH & Co. KG, Hamburg

Verwaltung GIB Grundbesitz Investitionsgesellschaft Bergdorf mbH, Hamburg

*

nach Ergebnisabfihrung

Beteiligung
(in %)
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100
100
100
100
100

100

100

g 8 8 &8 &8 8

Eigen-
kapital
31.12.2010
T€

7.722
4.815
1.031
973
462
150
77

52

26

25
-265
1.580
751
6.518

22

3.935
21

-577

27

29

Ergebnis
2010
TE

653

2044

216
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Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrates und ihre Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in ver-
gleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien im Geschaftsjahr 2010 stellen sich wie
folgt dar:
e Herr Dr. Lutz R. Ristow, Kaufmann, Hamburg (Vorsitzender)
e TAG Immobilien AG, Hamburg (Vorsitzender)
o TAG Gewerbeimmobilien-Aktiengesellschaft, Hamburg (Vorsitzender)
e Banque Havilland S.A., Luxemburg
e Herr Rolf Hauschildt, Kaufmann, Dusseldorf, (stellvertretender Vorsitzender)
e TAG Immobilien AG, Hamburg
e Germania Epe AG, Gronau-Epe (Vorsitzender)
e ProAktiva Vermdgensverwaltung AG, Hamburg
e Allerthal Werke AG, Grasleben
e Solventis AG, Frankfurt/Main
e Scherzer & Co. AG, Kdln
e Herr Prof. Dr. Ronald Frohne, Rechtsanwalt und Wirtschaftsprufer, New York, USA
e TAG Immobilien AG, Hamburg
e  Wirzburger Versicherungs-AG, Wirzburg
e TELLUX-Beteiligungsgesellschaft mbH, Minchen
e AGICOA, Genf, Schweiz
e CAB, Kopenhagen, Danemark
e Herr Andrés Cramer, Kaufmann, Hamburg (seit 1. April 2010)
e TAG Immobilien AG
e Herr Bodo Heyer, Techniker, Grol3ensee (Arbeithehmervertreter)

e Herr Florian Marsoner, Kaufmann, Bad Oldesloe (Arbeithehmervertreter)

Mitglieder des Vorstandes

Die Mitglieder des Vorstandes und ihre Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in ver-
gleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien im Geschéaftsjahr 2010 stellen sich wie
folgt dar:

o Herr Rolf Elgeti, Vorstand Akquisition, Vertrieb, Asset Management, Hausverwaltung
und Gewerbe, Potsdam
e treveria plc, Isle of Man, GroRbritannien

e GAG Grundstiicksverwaltungs-Aktiengesellschaft, Hamburg (Vorsitzender, bis
6. April 2010)
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o AGP AG Allgemeine Gewerbebau- und Projektentwicklungs Aktiengesellschaft,
Hamburg (Vorsitzender)

e Francono West AG, Dusseldorf (Vorsitzender, ab 8. Oktober 2010)
e Herr Hans-Ulrich Sutter, Finanzvorstand, Berlin
e TAG Gewerbeimmobilien-Aktiengesellschaft, Hamburg

e AGP AG Allgemeine Gewerbebau- und Projektentwicklungs Aktiengesellschaft,
Hamburg

Bezilige des Vorstandes und Aufsichtsrates

Die Vergutung der Vorstande erfolgte im Geschaftsjahr 2010 in vollem Umfang durch die
TAG Immobilien AG. Die Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft wurde im Geschéfts-
jahr 2010 intern von der TAG Immobilien AG mit einer anteiligen Vorstandsvergttung in Ho-
he von T€ 249 (Vj. T€ 140) belastet.

Die gesamten Beziige des Vorstands betrugen fur das Vorjahr T€ 600. Hiervon entfiel auf
Herrn Andreas Ibel eine fixe Vergltung — einschlie3lich steuerlich zu beriicksichtigender Ne-
benleistungen — von T€ 8 und eine variable Vergitung von T€ 0. Herr Ibel bezog in 2009 sei-
ne Vergltung nahezu ausschlie3lich von der TAG Immobilien AG. Auf Herrn Erhard Flint,
dessen Vergitungen zum Teil tUber die Tochtergesellschaft Bau-Verein zu Hamburg Eigen-
heim-Immobilien GmbH abgerechnet wurden, entfiel in 2009 — einschlie3lich steuerlich zu
bertcksichtigender Nebenleistungen — eine fixe Vergitung von T€ 254 und eine variable
Vergutung von T€ 0. Ferner wurde fir Herrn Flint zum 31. Dezember 2009 eine Abfindungs-
zahlung von T€ 338 zurlckgestellt, die in 2010 ausgezahlt wurde.

Far frihere Mitglieder des Vorstandes sowie deren Hinterbliebene wurden bereits in der Ver-
gangenheit Ruckstellungen fur Pensionsverpflichtungen, die zum Stichtag T€ 968
(Vj. T€ 1.000) betrugen, gebildet.

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrats fir das abgelaufene Geschaftsjahr betrugen T€ 81
(Vj. T€ 85).

Honorar des Abschlussprifers

Das fir das Geschaftsjahr der Gesellschaft berechnete Honorar fir den Abschlussprifer von
T€ 99 (Vj. T€ 96) beinhaltet Honorare (jeweils zuzilglich gesetzlicher Umsatzsteuer) fiir Ab-
schlussprifungsleistungen in Hohe von T€ 77 (Vj. T€ 75) und Honorare fiir andere Bestati-
gungsleistungen in Héhe von T€ 22 (Vj. T€ 21).

Entsprechenserklarung

Die nach 8§ 161 AktG abzugebende Erklarung wurde abgegeben und den Aktionaren durch
Veroffentlichung auf der Homepage zugéanglich gemacht.
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Mitteilungen nach 8§ 21 WpHG

Der Aviva Settlement Trust, New Providence, Bahamas, hat am 27. Januar 2010 gemafR
§ 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Bau-Verein zu Hamburg Ak-
tien-Gesellschaft am 21. Dezember 2009 durch Aktien die Schwelle von 5% und von 3% der
Stimmrechte unterschritten hat und an diesem Tag 0% betrug.

Der Rowland Purpose Trust 2001, St. Peter Port, Guernsey, Channel Islands, GroR3britan-
nien, hat 26. Juli 2010 gemanR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an
der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft am 25. Februar 2010 die Schwelle von 5%
und 3% der Stimmrechte unterschritten hat und an diesem Tag 0% betragen hat.
Konzernabschluss

Die Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft wird zum 31. Dezember 2010 in den Kon-

zernabschluss der TAG Immobilien AG, Hamburg, einbezogen, der im elektronischen Bun-
desanzeiger verotffentlicht wird.

Hamburg, den 25. Marz 2011

¢

(Rolf Elgeti) (Hans-Ulrich Sutter)
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass geméal den anzuwendenden Rechnungsle-
gungsgrundsatzen der Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und
im Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlie3lich des Geschaftsergebnisses und die
Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatséchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der
voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.

Hamburg, den 25. Marz 2011

-

(Rolf Elgeti) (Hans-Ulrich Sutter)
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der Bau-
Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft, Hamburg, fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2010 geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiuihrten Priifung eine Beurteilung
Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Uber den
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsma-
Biger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstdl3e, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiiger Buch-
fuhrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei
der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftsta-
tigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen tber mdégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nach-
weise fur die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tGiberwiegend
auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der an-
gewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wairdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmafRdiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.
Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg, den 28. Marz 2011

Norenberg ¢ Schroder
GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Michels Thiel
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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