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Konzernkennzahlen nach IFRS

(angepasst)
in TEUR 2010 2009
A. KENNZAHLEN der KONZERNGEWINN- und VERLUSTRECHNUNG
Umsatzerldse 41.270 87.634
a) Grundsticksverkaufe 23.105 68.272
b) Mieterlose 17.132 17.313
c) Dienstleistungen und Ubrige 1.033 2.049
EBITDA vor Neubewertungen 8.381 2.381
EBIT 19.873 -3.343
EBT 10.786 -10.739
Konzernergebnis vor Minderheitenanteilen 7.926 -7.622
Konzernergebnis nach Minderheitenanteilen 7.906 -7.611
Ergebnis pro Aktie in EUR 0,34 -0,33
B. KENNZAHLEN der KONZERNBILANZ
Bilanzsumme 305.402 297.483
Eigenkapital vor Minderheiten 103.270 94.282
Eigenkapitalquote in % 33,8 31,7
Finanzverbindlichkeiten 182.566 179.690
davon kurzfristig 14.855 64.721
Immobilienvolumen 294.328 280.531
| Mitarbeiter 10] 69 |
Weitere Konzerndaten
Marktkapitalisierung zum 31. Dezember 2010 in TEUR 71.429
517900/ DE
WKN/ISIN 0005179006
Grundkapital in EUR 69.799.980,00
Anzahl der Aktien 23.266.660
Free Float in % 8
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Vorwort des Vorstands

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

Deutschland bietet aktuell wie auch im letzten Jahr einen stabilen Markt fiir Immobilien und
ist somit unverandert ein attraktiver Standort fur Immobilieninvestments. Insbesondere der
Wohnimmobilienmarkt ist ein ausgeglichener Markt. Die Bau-Verein zu Hamburg Aktien-
Gesellschaft (nachfolgend ,Bau-Verein“ genannt) ist mit ihrer Geschéftsstrategie, die auf
langfristige Wertsteigerung ihrer Bestandsimmobilien abzielt, in der Lage, die Chancen des
Immobilienmarktes aktiv zu nutzen. Das Portfolio des Bau-Vereins setzt sich aus Immobilien
in attraktiven Lagen deutscher Metropolregionen wie Hamburg, Berlin, Leipzig Minchen und
Nordrhein-Westfalen zusammen. Diese Standorte zeichnen sich durch eine gute Infrastruktur
sowie Wachstumspotenzial im Hinblick auf die wirtschaftliche und demographische Entwick-
lung aus. Sowohl Wirtschafts- als auch Kaufkraft sind in diesen Regionen vorhanden und
wir erwarten, dass die Mieten in den nédchsten Jahren dort stabil bleiben und durch die vor-
handenen Potenziale sowie durch ein aktives Asset Management noch sukzessive gesteigert
werden kdnnen. Im Geschaftsjahr 2010 ist der Leerstandsabbau weiter vorangetrieben wor-
den, so dass der Bau-Verein nach zwei schwierigeren Jahren wieder ein positives Ergebnis
zu verzeichnen hat.

Nachdem wir in 2009 einige Anpassungen in Bezug auf die Organisationsstruktur und Stra-
tegie des Unternehmens innerhalb des Konzerns der TAG Immobilien AG vorgenommen
hatten, konnten wir im Geschéftsjahr 2010 mit vereinfachten Informations- und Entschei-
dungsprozessen und vor allem mit einer optimalen Kostenstruktur agieren. Die Bilanzrelatio-
nen belegen, dass der Bau-Vereins solide aufgestellt ist, der ,Loan to Value* (LTV), der das
Verhaltnis zwischen den Darlehensverbindlichkeiten und dem Verkehrswert der Immobilien
widerspiegelt, betrug 62 %, die Eigenkapitalquote lag bei knapp 34 %. Die Ertragslage hat
sich in 2010 durch Leerstandsabbau, Steigerung des Mietergebnisses und Kostensenkungen
deutlich verbessert. Die positiven Ergebnisse der Neubewertungen der Renditeliegenschaf-
ten bestatigen die Verbesserungen im operativen Geschéft. Durch Zuk&ufe von Immobilien
wurde die Ertragsstarke des Kerngeschéfts langfristig erhoht.

Konkret konnte der Leerstand in 2010 auf 5,6 % gesenkt werden nach 8,2 % im Vorjahr. Der
Abbau fuhrte - neben der Reduzierung der Leerstandskosten - zu einer Aufwertung der Be-
stande und schafft dadurch zugleich Werte fiir Sie als Aktionare.

Auch die wichtigsten Finanzkennzahlen des Bau-Vereins sind im Jahr 2010 positiv:

Die Umsétze reduzierten sich plangemald um mehr als die Hélfte von EUR 87,6 Mio. in 2009
auf EUR 41,3 Mio., da in 2010 kaum Bestandsverkaufe vorgenommen wurden. Die Mieterlo-
se blieben dabei konstant mit EUR 17,1 Mio., das Mietergebnis konnte von EUR 10,4 Mio. in
2009 auf EUR 13,2 Mio. deutlich gesteigert werden. Durch das gute operative Geschatft er-
Zielte der Bau-Verein eine signifikante Verbesserung des Ergebnisses auf Vorsteuerebene
(EBT) von EUR -10,7 Mio. auf EUR 10,8 Mio. in 2010. Gleichermaf3en konnte das Konzern-
ergebnis aus fortgefuhrten Geschaftsbereichen von EUR -7,6 Mio. im Vorjahr auf EUR 7,9
Mio. zum Jahresende 2010 gesteigert werden.

Wir gehen davon aus, dass unser aktives Asset Management sowie eine strategisch mode-
rate Investitionstatigkeit sich weiter positiv auf Umsatz und Ertragskraft auswirken und zur
Wertsteigerung unserer Immobilien beitragen werden. Dariiber hinaus wollen wir Chancen
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am Wohnimmobilienmarkt fir weiteres Wachstum nutzen, sofern unsere Akquisitionskrite-
rien, wie die Steigerung des Net Asset Value, ein positiver Cashflow und positive Konzerner-
gebniseffekte, erfillt sind.

Wir hoffen, dass Ihnen die beschrieben Zahlen und MalRnahmen sowie die folgenden Details
zeigen, dass wir auf dem richtigen Weg sind, fur Sie weitere Werte zu schaffen und bedan-
ken uns fur lhr Vertrauen.

Mit freundlichen GriRen

RN

Rolf Elgeti Hans-Ulrich Sutter



Unternehmensstruktur

Der Bau-Verein ist ein borsennotierter Immobilienkonzern mit einer Uber 115-jahrigen Ge-
schichte. Als Konzerngesellschaft innerhalb der TAG Immobilien AG ist das Unternehmen
als Bestandshalter deutscher Wohnimmobilien aktiv. Das Portfolio des Bau-Vereins befindet
sich in attraktiven Lagen deutscher Metropolregionen mit Wachstumspotenzial mit Schwer-
punkten in Hamburg, Berlin, Leipzig, Nordrhein-Westfalen und Miinchen. Durch aktives Miet
und Asset Management werden insbesondere Leerstdnde reduziert und langfristig Wert und
Ertragskraft der Bestandsimmobilien erhdht sowie dauerhaft stabile Cashflows und gute
Renditen generiert.

Strategie und Fokus

Die Unternehmensstrategie des Bau-Vereins basiert auf langfristigen Wertsteigerungen der
Bestandsimmobilien. Im strategischen Fokus des Unternehmens stehen das aktive Asset
Management — explizit die Reduktion der Leerstdande - sowie gezielte Bestandsentwick-
lungsmalnahmen mit der PrAmisse eines unmittelbaren Liquiditatsriickflusses. Da sich die
Immobilien des Bau-Vereins durch ihre guten Lagen in Ballungszentren mit langfristig positi-
ven Perspektiven auf dem deutschen Wohnimmobilienmarkt auszeichnen, kann das Unter-
nehmen durch ein aktives Mietmanagement sukzessive die dort vorhandenen Marktchancen
realisieren. Diese MalRnahmen tragen unmittelbar zur Reduktion der Leerstandskosten, zur
Steigerung der Mietertrage sowie zur Wertsteigerung der Immobilien bei.

Die Uberwiegend langfristig vermieteten Objekte generieren kontinuierlich attraktive Renditen
und stabile Cashflows.

Portfolio

Der Bau-Verein hat im Rahmen der Bestandshaltung auch im abgelaufenen Geschaftsjahr

kontinuierlich seine Strategie der Wertsteigerung der Renditeliegenschaften durch aktives

Asset Management fortgesetzt.

Realisiert wird dieses durch eine professionelle und effiziente Objektbetreuung durch die

Niederlassungen an den Investitionsschwerpunkten vor Ort. Diese Vorgehensweise

gewahrt Uber kurze Wege ein umfassendes Property und Asset Management und sichert

dartber hinaus einen hohen Wohnwert fir die Mieter. Durch aktives Mietmanagement wer-

den die Leerstdnde reduziert sowie im Rahmen des gesetzlichen Handlungsspielraumes

mogliche Mietsteigerungspotenziale realisiert und damit hohere Renditen sowie stabile

Cashflows generiert. Die Liegenschaften befinden sich in einem guten Zustand in nachge-

fragten, attraktiven Lagen deutscher Metropolen und zeichnen sich durch einen hohen Ver-

mietungsstand aus. Der Leerstand konnte in 2010 von 8,2 Prozent Anfang des Jahres auf

5,6 Prozent Ende Dezember 2010 gesenkt werden.

Die guten Leistungen des aktiven Asset Managements und der Ausbau des Portfolios haben
insgesamt zur Steigerung des Mietergebnisses auf EUR 13,2 Mio. nach EUR 10,4 Mio. in
2009 gefuhrt. Im Bestand des Bau-Vereins befinden sich Ende 2010 insgesamt 56 Objekte
mit 4.175 Wohneinheiten und einem Immobilienvolumen von EUR 294 Mio.



Portfolio Gesamt

Netto-Ist-

Miete

%von annualisierte EUR/

Anzahl Gesamt- | Leerstand | Leerstand Ist-Miete % von m2/pro

Objekte | Einheiten Flache flache m2 % TEUR Total Monat
Portfolio Wohnen 2010 56 4,175 253,069 96.9% 13,484 5.3% 16,941 93.1% 5.89
Portfolio Wohnen 2009 51 3,923 240,467 97.5% 20,252 8.4% 15,533 92.9% 5.88
Portfolio Gewerbe 2010 2 2 8,076 3.1% 1,120 13.9% 1,252 6.9% 15.00
Portfolio Gewerbe 2009 1 1 6,230 2.5% 0.0% 1,183 7.1% 15.83
Gesamtportfolio 2010 58 4,177 261,145 100.0% 14,604 5.6% 18,193 100.0% 6.15
Gesamtportfolio 2009 52 3,924 246,697 100.0% 20,252 8.2% 16,716 100.0% 6.15

Wohnimmobilienbestand nach Regionen (gemal Buchwert — Stand zum 31.12.2010)
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Leerstandsentwicklung
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Aktie

Im Zuge der allgemeinen Erholung in 2010 an den Borsen sowie der verschiedenen Indizes
hat sich auch die Aktie des Bau-Vereins positiv entwickelt und im Jahresverlauf 2010 um 24
Prozent zugelegt. Der Jahresanfangskurs lag bei EUR 3,15 und der Jahresschlusskurs belief
sich auf EUR 3,91. Die Aktienanzahl ist mit 23.266.660 Stick unverandert. Die TAG Immobi-
lien AG halt insgesamt rund 92 Prozent der Anteile und der Free Float betragt somit 8 Pro-
zent.

Entwicklung des Aktienkurses der Bau-Verein zu Hamburg AG in 2010
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Berichtsjahr 2010

ISIN/ WKN DE0005179006 / 517900

Grundkapital 69.799.980 EUR

Anzahl der Aktien 23.266.660 Stiick

Streubesitz 8 %

Mehrheitsaktionar 92 % TAG Immobilien AG

Notierung Freiverkehr (Open Market) der Frankfur-
ter Wertpapierbérse, Segment: General
Standard

Geschaftsjahr Kalenderjahr

Borseneinfuhrung 9. Juni 1998

Borsenkirzel BVH

Ergebnis je Aktie 2010 0,34 EUR

Jahreshochstkurs 2010 4,01 EUR*

Jahrestiefstkurs 2010 3,05 EUR*

Er6ffnungskurs 04.01.2010 3,15 EUR*

Schlusskurs 30.12.2010 3,91 EUR*

Marktkapitalisierung per 30.12.2010 90,97 Mio. Euro

* Xetra- Schlusskurse



Bericht zur ,Corporate Governance* in der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-
Gesellschaft fir das Geschaftsjahr 2010

GemalR Ziffer 3.10 des ,Deutschen Corporate Governance Kodex" (nachstehend auch:
DCGK genannt) in der Fassung vom 26. Mai 2010 erteilen Vorstand und Aufsichtsrat Gber
die Corporate Governance bei der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft (nachste-
hend ,Gesellschaft” oder auch ,BVAG" genannt) folgenden Bericht:

1. Der DCGK und die Einhaltung seiner Empfehlungen durch das Unternehmen soll das
Vertrauen von Aktionaren, Kunden, der Offentlichkeit und den Mitarbeitern in die Unter-
nehmensleitung starken. Der Kodex dient als Instrument der Transparenz und Kontrolle
borsennotierter Aktiengesellschaften. Daher ist eine offene und aktive Information der Ak-
tionare und der Offentlichkeit Teil des Selbstverstandnisses der BVAG und naturgemaf
der gesamten TAG Unternehmensgruppe. Die offene und umgehende Information der
Zielgruppen schafft Transparenz und fordert damit das Vertrauen. Durch Geschaftsbe-
richte, Bilanz, Pressekonferenzen und Telefonkonferenzen zu Quartals- und Jahreser-
gebnissen werden Aktiondre und Analysten sowie die Presse im Rahmen der Konzern-
berichterstattung der TAG und auf deren Ebene regelmafig unterrichtet. Alle Unterneh-
mensinformationen sind online zugédnglich. Da die BVAG die Corporate Governance als
einen wichtigen Bestandteil ihrer Unternehmenskultur etabliert hat, tragt diese auch zur
Starkung ihres Unternehmenswertes bei.

2. 8161 AktG verpflichtet den Vorstand und den Aufsichtsrat jahrlich zu erklaren, dass den
Empfehlungen des DCGK entsprochen wurde und welche Empfehlungen nicht ange-
wandt werden. Die Aktualisierung der Entsprechenserklarung vom Dezember 2010 war
Gegenstand der AR-Sitzung am 9. Dezember 2010 und wurde im Dezember 2010 ver6f-
fentlicht.

Soweit von den Vorgaben des Kodexes des DCGK abgewichen wird, hat dies Uberwie-
gend technische Grunde oder ist auf die weitgehende Einbindung der BVAG in den Kon-
zern der TAG Immobilien AG zurtickzufiihren. Wegen der Begriindung der Abweichun-
gen von den Empfehlungen des DCGK wird an dieser Stelle auf die nachstehend abge-
druckte Entsprechenserklarung verwiesen. Aufgrund der Grol3e des Aufsichtsrates, der
im Jahre 2010 mit vier Vertretern der Anteilseigner besetzt war, ist die Bildung von Aus-
schissen nicht geboten. In dieser Konstellation konnte der Aufsichtsrat intern wie auch in
Abstimmung mit dem Vorstand effektiv und effizient arbeiten.

3. Gemal Ziffer 5.4.1. des DCGK soll der Aufsichtsrat fiir seine Zusammensetzung konkre-
te Ziele benennen, die unter Beachtung der unternehmensspezifischen Situation die Ta-
tigkeit des Unternehmens, potentielle Interessenskonflikte, eine festzulegende Alters-
grenze fur AR-Mitglieder und eine Vielfalt (Diversity) berticksichtigen soll. Der Aufsichts-
rat hat sich in der Sitzung vom 9. Dezember 2010 mit diesen Vorgaben auseinanderge-
setzt und seine Ziele wie folgt formuliert:

- Neben den ohnehin vorausgesetzten Kenntnissen und Fahigkeiten sowie fachlichen
Eigenschaften der Mitglieder des Aufsichtsrates sollten besondere Kenntnisse und
Erfahrungen im Deutschen Immobilienmarkt eingebracht werden, um die Entschei-
dungen des Vorstandes kritisch begleiten zu kénnen,

- aufgrund der hohen Bedeutung der Finanzierung von groReren Transaktionen uber
KapitalmarktmafRnahmen sind daneben besondere Erfahrungen und Kenntnisse im
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Deutschen Kapitalmarkt erforderlich und sollten in das Gremium eingebracht werden
und

- schon aufgrund der Vorgaben des 8 100 Abs. 5 AktG sollten besondere Kenntnisse
auf den Gebieten der Rechnungslegung und Abschlusspriifung vorliegen, um insbe-
sondere den von der Gesellschaft aufzustellenden Jahresabschluss kritisch begleiten
zu kbénnen.

Die weiteren ,Zielvorgaben” des DCGK erkennt der Aufsichtsrat die BVAG an, sie sind
aber aufgrund der aktuellen Situation des Unternehmens und der derzeitigen Besetzung
des Gremiums nicht kurzfristig in die Praxis umzusetzen. Auch hat der Aufsichtsrat davon
abgesehen, eine Altersgrenze festzulegen.

4. Die Vergutung der Mitglieder des Aufsichtsrates bestimmt sich aufgrund des Beschlusses
der Hauptversammlung vom 14. Juni 2007 wie folgt: Jedes Mitglied des Aufsichtsrates
erhalt € 10.000,00, der Vorsitzende des Aufsichtsrates erhélt das Doppelte, der Stellver-
treter das 1 Y-fache dieser Vergltung. Neben dieser festen Vergitung wird eine variable
Vergutung in Hohe von € 500,00 pro 1 Cent, um die das Konzernergebnis je Aktie den
Betrag von 20 Cent Uberschreitet, gezahlt. Die variable Vergutung ist allerdings begrenzt
auf das zweifache der festen Vergltung. Der Vorsitzende erhélt das Doppelte, der Stell-
vertreter das 1 Y2-fache der variablen Vergitung. Fir die Mitgliedschaft in Ausschissen
erhalt ein einfaches Mitglied € 2.500,00, der Ausschussvorsitzende das Doppelte dieser
zusétzlichen Vergltung.

Im Einzelnen wurden im Jahre 2010 die nachstehend ohne Umsatzsteuer ausgewiesenen
Vergitungen an die AR-Mitglieder gezahlt:

Herr Dr. Lutz Ristow € 20.000
(Vorsitzender)

Herr Rolf Hauschildt € 15.000
(Stellvertreter des Vorsitzenden)

Herr Prof. Dr. Ronald Frohne € 10.000
Herr Andrés Cramer (seit 14.04.2010) € 10.000
Herr Bodo Heyer € 10.000
Herr Florian Marsoner € 10.000

Weitere Ausfilhrungen zu den Grundziigen der Vorstandsvergitung finden Sie im Einzelnen
im Vergutungsbericht (ab Seite 24) und im Anhang zum Konzernabschluss (Seite 88) des
Geschéftsberichtes. Sie sind Bestandteil des Corporate Governance Berichtes.

Aktien der Gesellschaft wurden weder von den Mitgliedern des Vorstandes noch den des
Aufsichtsrats weder direkt noch indirekt gehalten.

Hamburg, im April 2011

Aufsichtsrat und Vorstand der
Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft
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Entsprechenserklarung des Vorstandes und des Aufsichtsrates nach § 161
AktG

Vorstand und Aufsichtsrat der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft, Steckelhorn 5,
20457 Hamburg, (nachstehend auch: ,Gesellschaft®) erklaren, dass den Verhaltensempfeh-
lungen der vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des elektronischen Bundes-
anzeigers bekannt gemachten Empfehlungen der Regierungskommission ,Deutscher Corpo-
rate Governance Kodex“ (nachfolgend: DCGK) zur Unternehmensleitung und -tiberwachung
in der Fassung vom 26. Mai 2010 mit den folgenden Ausnahmen entsprochen wurde und
wird:

1.

Die Gesellschaft kann ihre Aktionare bei der Durchfiihrung einer Briefwahl nicht unter-
stitzen (ziffer 2.3.3. DCGK), da die Satzung die Moglichkeit einer Briefwahl nicht vor-
sieht.

Die Festlegung und Zahlung einer variablen Vergitung der Vorstandsmitglieder erfolgt
Uber die Muttergesellschaft, die TAG Immobilien AG, Hamburg, insoweit orientiert sie
sich an einer nachhaltigen Entwicklung des Gesamtkonzerns der TAG Immobilien AG
und enthalt neben der fixen Grundvergitung variable erfolgsabhéngige Bestandteile. Ei-
ne eigene, allein auf den Bau-Verein-Konzern bezogene variable Vergutung erhalten die
Vorstandsmitglieder aus diesen Grinden nicht (Ziffer 4.2.3 DCGK).

Aufgrund der Unternehmensgrof3e und der Einbindung in den Konzern der TAG Immobi-
lien AG besitzt der Vorstand der Gesellschaft keinen Vorsitzenden oder Sprecher (Ziffer
4.2.1 DCGK).

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft bildet zunédchst keine Ausschisse, insbesondere ist
bislang weder ein Prifungsausschuss (Ziffer 5.3.2 Satz 1 DCGK) noch ein Nominie-
rungsausschuss (Ziffer 5.3.3 DCGK) gebildet worden. Der Aufsichtsrat der Gesellschaft
ist der Ansicht, dass die Einrichtung derartiger Ausschisse aufgrund der spezifischen
Gegebenheiten der Gesellschaft, insbesondere der GroRe des Aufsichtsrates, die eine
effiziente Arbeit ermdglicht, derzeit weder erforderlich noch zweckmafig ist.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft hat zwar gemal Ziffer 5.4.1 DCGK flr seine Zusam-
mensetzung konkrete Ziele verabschiedet, jedoch aufgrund seiner derzeitigen Zusam-
mensetzung davon abgesehen, eine Altersgrenze fur die Aufsichtsratsmitglieder festzu-
legen. Die Berucksichtigung der Vielfalt (Diversity) kann nur mit einem langfristigen Zeit-
horizont und in der Regel im Rahmen von Wahlen zum Aufsichtsrat umgesetzt werden.

Die Veroffentlichung des Konzernabschlusses der Gesellschaft erfolgt nicht innerhalb
von 90 Tagen nach Ende des Geschaftsjahres (Ziffer 7.1.2 DCGK). Der Konzernab-
schluss wird in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorgaben innerhalb der ersten
vier Monate nach Beendigung des Geschaftsjahres bzw. acht Wochen nach Ende des
Quartals veroffentlicht. Eine weitere Verkirzung der Fristen halten Vorstand und Auf-
sichtsrat der Gesellschaft aufgrund des damit verbundenen Arbeits- und Kostenaufwan-
des nicht fur vertretbar.

Hamburg im Dezember 2010

Vorstand und Aufsichtsrat
der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft
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Bericht des Aufsichtsrates

Sehr geehrte Aktionére,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Geschéftsjahr 2010 befasste sich der Aufsichtsrat wiederum eingehend und regelmaRig
mit dem Geschéftsverlauf, der wirtschaftlichen Lage und der strategischen Entwicklung des
Unternehmens innerhalb der TAG Unternehmensgruppe. Seit dem 20. Dezember 2010 ver-
fugt die TAG Immobilien AG Uber 91,55 % der Aktien der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-
Gesellschatft.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand und Uberwachung der Geschéftsfiihrung

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand regelméf3ig bei der Wahrnehmung seiner Aufgaben bera-
ten und die Geschaftsfiihrung der Gesellschaft kontinuierlich Gberwacht. Der Aufsichtsrat war
in alle Entscheidungen eingebunden, die fur die Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft
sowie den Konzern der gesamten Bau-Verein-Gruppe von grundlegender Bedeutung waren.

Nach Maligabe des § 90 Abs. 1 und Abs. 2 AktG berichtete der Vorstand regelméaRig, zeit-
nah und umfassend Uber alle relevanten Fragen der Unternehmensplanung und der strategi-
schen Weiterentwicklung. Die Berichterstattung, die schriftich und mindlich erfolgte, er-
streckte sich auf die wirtschaftliche Lage und Rentabilitat der Gesellschaften des Konzerns
sowie auf den Gang der Geschéfte, Einbeziehung der Risikolage und des Risikomanage-
ments.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand dariiber hinaus in einem standigen Kontakt mit dem Vor-
stand, um sich Uber die aktuellen Geschaftsvorfalle zu informieren und sich Uber wichtige
Ereignisse abzustimmen. Vorgange von wesentlicher Bedeutung wurden unverziglich zur
Kenntnis gebracht.

Beratungen und Beschlussfassungen des Aufsichtsrats

Im Geschaftsjahr 2010 fanden insgesamt fiinf Sitzungen des Aufsichtsrates statt, in denen
Sachthemen und zustimmungspflichtige MalBhahmen zur Diskussion gestellt und Entschei-
dungen mit dem Vorstand behandelt und diskutiert wurden. Auch aul3erhalb der Sitzungen
wurden, soweit notwendig, im Umlaufverfahren Beschliisse gefasst. Ein Schwerpunkt der
Erdrterungen war die weitere Integration des Teilkonzerns der Bau-Verein zu Hamburg Akti-
en-Gesellschaft in die gesamte TAG Immobilien Gruppe. In diesem Zusammenhang wurde
mit Wirkung zum 1. Januar 2010 die Mehrzahl der Arbeitsverhéltnisse der Bau-Verein-
Gruppe von der TAG Immobilien AG Ubernommen und die Leistungen der Hausverwaltung,
die bislang allein von der Bau-Verein zu Hamburg Hausverwaltungsgesellschaft mbH er-
bracht wurden, dem Asset Management des TAG Konzerns unterstellt.

Die im Gremium er0rterte strategische Ausrichtung des Unternehmens erfolgte im Hinblick
auf die Vorgaben aus dem TAG Konzern. Die Bau-Verein Gruppe konzentriert sich auf den
Erwerb, das Halten und die Entwicklung von Wohnimmaobilien.

In der bilanzfeststellenden Sitzung vom 9. April 2010 stand die Erdrterung und Feststellung
des Jahresabschlusses 2009 im Vordergrund. Daneben wurden die Beschlussvorschlage fur
die Hauptversammlung 2010 verabschiedet. Weiterhin befasste sich der Aufsichtsrat in die-
ser Sitzung mit seiner eigenen Effizienz und diskutierte Verbesserungsvorschlage.

13



Durch Umlaufbeschluss vom 11./14. Mai 2010 hat er Aufsichtsrat dem Erwerb einer in
Libeck-Moisling gelegenen Wohnanlage zugestimmt, die 179 Wohneinheiten umfasste.

In der Sitzung vom 24. Juni 2010 stimmte der Aufsichtsrat dem Kauf eines Wohnimmobilien-
portfolios von der Estavis AG zu. Der Kaufpreis lag bei EUR 10,2 Mio. Das Portfolio umfass-
te verschiedene im Grosraum Hamburg, Norddeutschland und Berlin gelegene Objekte. In
dieser Sitzung befasste sich der Aufsichtsrat weiterhin mit der Beendigung der Kooperation
mit der DESIGN Bau AG Kiel. Die Gesellschaftsanteile an der Joint Venture Gesellschaft der
DESIGN Bau BV Hamburg GmbH & Co. KG wurden mit Wirkung zum 1. Juni 2010 an die
DESIGN Bau AG veraulert.

In der Sitzung am 9. Dezember 2010 war unter anderem Gegenstand die Beendigung der
Kooperation mit der Molitor GmbH, Mainz, mit der die BautragermalRhahme An den Obstgéar-
ten realisiert wurde. Das Gremium stimmte dem Verkauf der Kommanditanteile an der Ob-
jektgesellschaft an den Kooperationspartner zu, der im Januar 2011 vollzogen wurde.

Kein Mitglied des Gremiums hat an weniger als der Hélfte der Sitzungen teilgenommen.

Abschlussprifer 2010

Der Aufsichtsrat hat den Prifungsauftrag fir den Jahresabschluss 2010 der von der Haupt-
versammlung gewahlten No6renberg - Schréder GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Hamburg, gemafl den Empfehlungen des Corporate Governance Kodexes erteilt. Der Ab-
schlussprifer gab eine Unabhéngigkeitserklarung gemanR Ziffer 7.2.1 des Deutschen Corpo-
rate Governance Kodexes ab, die keinen Anlass zum Zweifel gab. Die Anforderungen von
Ziffer 7.2.3 des Deutschen Corporate Governance Kodex an das Auftragsverhaltnis zwi-
schen Unternehmen und Abschlussprufer sind erfullt.

Abhéangigkeitsbericht

Gemald § 312 AktG hat der Vorstand Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
fur das Geschaftsjahr 2010 einen Abhangigkeitsbericht erstellt. Der Abhangigkeitsbericht
umfasste die Geschéaftsbeziehungen der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft ein-
schliedlich ihrer verbundenen Unternehmen zur TAG Immobilien AG einschlie3lich der mit
dieser verbundenen Unternehmen.

Der Abschlussprifer hat den Abhangigkeitsbericht des Vorstands mit folgendem Bestéati-
gungsvermerk versehen:

».Nach unserer pflichtgemafRen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind und
2. bei den im Bericht aufgefihrten Rechtsgeschaften die Leistungen der Gesell-
schaft nicht unangemessen hoch waren*.

Der Aufsichtsrat kommt auch nach seiner eigenen Prifung zu dem abschlieRenden Ergeb-
nis, dass keine Einwendungen gegen die vom Vorstand am Schluss des Berichtes abgege-
bene Erklarung tber die Beziehungen der verbundenen Unternehmen zu erheben sind. Wei-
terhin stimmt der Aufsichtsrat dem Ergebnis der Prifung des Abhangigkeitsberichts durch
die Abschlussprufer zu.
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Jahresabschluss und Konzernabschluss 2010

Der Abschlussprifer, die Norenberg - Schroder GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Hamburg, hat den Jahresabschluss und Lagebericht sowie den nach Internationalen Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) aufgestellten Konzernabschluss einschlie3lich des Konzern-
lageberichts der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft fir das Geschaftsjahr 2010
gepruft. Gemal 8 315 a HGB wurde auf die Aufstellung eines Konzernabschlusses nach
HGB verzichtet. In seinem Prifungsbericht erlauterte der Abschlussprifer seine Prifungs-
grundsétze. Der Jahresabschluss der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft und der
Konzernabschluss erhielten einen uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft, der Lagebericht fur die Gesellschaft, der Konzernab-
schluss und der Konzernlagebericht sowie die Prifungsberichte des Abschlusspriifers lagen
allen Mitgliedern des Aufsichtsrates rechtzeitig vor. Die Abschlussprifungsunterlagen wur-
den in der Bilanzsitzung am 6. April 2011 in Gegenwart und nach einem Bericht des Priifers
ausfuhrlich erértert. Der Abschlusspriifer hat weiter bestatigt, dass das vom Vorstand einge-
richtete Risikofriiherkennungssystem geeignet ist, Entwicklungen friihzeitig zu erkennen, die
den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden kénnten.

Der Aufsichtsrat hat das Prifungsergebnis zustimmend zur Kenntnis genommen. Er erhebt
auch nach seinen eigenen Priufungen des Jahresabschlusses, des Lageberichts, des Kon-
zernabschlusses und des Konzernlageberichts keine Einw&nde gegen das Ergebnis der Ab-
schlussprifung.

Der Aufsichtsrat billigte den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss der Bau-Verein zu
Hamburg Aktien-Gesellschaft in seiner Bilanzsitzung und stellt diesen damit fest. Der Kon-
zernabschluss wurde ebenfalls gebilligt.

Corporate Governance

Mit besonderer Aufmerksamkeit hat der Aufsichtsrat die Einhaltung der Grundsatze einer
guten Corporate Governance durch das Management verfolgt. Insbesondere aufgrund der
von den Vorstanden in Personalunion wahrgenommenen Aufgaben in der Bau-Verein zu
Hamburg Aktien-Gesellschaft und der TAG Immobilien AG (TAG) kénnten Interessenkonflik-
ten entstehen. Im Jahre 2010 sind diese zwischen den in Personalunion vertretenen Gesell-
schaften jedoch nicht eingetreten. Aufgrund der klaren Fokussierung der Bau-Verein zu
Hamburg Aktien-Gesellschaft auf die Wohnungswirtschaft standen die Interessen der Ge-
sellschaft im Berichtsjahr 2010 nicht im Widerspruch zu den Interessen der TAG.

In der AR-Sitzung vom 9. Dezember 2010 verabschiedete das Gremium die gemaR § 161
AktG abzugebende Entsprechenserklarung, die nur geringfiigig an zwischenzeitliche Ande-
rungen des Deutschen Corporate Governance Kodexes anzupassen war. Die Erklarung ist
im Dezember 2010 auf der Homepage der Gesellschaft unter www.bau-verein.de verdffent-
licht worden. Mit unverandert wenigen und begrindeten Ausnahmen wird den Verhaltens-
empfehlungen entsprochen. Nach wie vor sieht der Aufsichtsrat aufgrund seiner derzeitigen
Grole, die eine effiziente und schnelle Abstimmung ermdglicht, keine Notwendigkeit zur Bil-
dung gesonderter Ausschiisse.

Ferner befasste sich das Gremium mit der Empfehlung des Deutschen Corporate Governan-
ce Kodexes, fir die Zusammensetzung des Aufsichtsrates konkrete Ziele zu benennen. Auf
die weiteren Ausfuhrungen im Corporate Governance Berichts zur Zielsetzung des Aufsichts-
rates Seite 10 des Geschaftsberichtes wird verwiesen.
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Personalien

Herr Andrés Cramer ist durch Beschluss des Amtsgerichts Hamburg vom 14. April 2010 zum
Mitglied des Aufsichtsrats der Gesellschaft bestellt worden. Die Hauptversammlung vom 24.
Juni 2010 bestatigte diese Bestellung im Rahmen einer Nachwahl zum Aufsichtsrat.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft sowie
der Tochtergesellschaften haben mit grofiem Einsatz zur Entwicklung der Bau-Verein zu
Hamburg Aktien-Gesellschaft im Berichtsjahr beigetragen. Der Aufsichtsrat spricht dem Vor-
stand und allen Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen seine Anerkennung fiir die geleistete Arbeit
aus.
Hamburg, im April 2011
Der Aufsichtsrat

/ ||
/]

Dr. Lutz R. Ristow
Vorsitzender

16



Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr 2010
Uberblick

Das abgelaufene Geschéftsjahr hat die Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft (nach-
folgend ,Bau-Verein AG" bzw. im Zusammenhang mit dem Konzern ,Bau-Verein“ genannt)
mit einer deutlichen Verbesserung des operativen Ergebnisses und mit einem Konzerner-
gebnis von € 7,9 Mio. (V|. € -7,6 Mio.) abgeschlossen. Mal3geblich fir das verbesserte Er-
gebnis gegentber dem Vorjahr waren positive Bewertungsergebnisse der Renditeliegen-
schaften, 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
gegenluber 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 deut-
scher Metropolen wie Hamburg, Berlin, Minchen, Leipzig und Nordrhein-Westfalen. Die Un-
ternehmensstrategie des Bau-Vereins basiert auf langfristigen Wertsteigerungen der Be-
standsimmobilien. Im strategischen Fokus des Unternehmens stehen in erster Linie das As-
set Management der Renditeliegenschaften mit dem Ziel, den Leerstand und die damit ver-
bundenen Leerstandskosten zu reduzieren und durch ein aktives Portfoliomanagement Miet-
steigerungspotentiale zu realisieren sowie Kostenoptimierungen zu erzielen und damit konti-
nuierlich 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 Geschaftsbereiche gesteuert. Ausschlagge-
bende Faktoren sind hierbei unter anderem Machbarkeitsstudien, Nutzungsoptimierung,
Kostenkalkulation, Kostencontrolling und Renditen. Regelmalige Meetings mit dem Asset
und Property Management sichern strategische MaRRnahmen fir das Portfolio, vom Ankauf
Uber die Objektpositionierung, die Vermietung, Investitionen, Bewertung und Optimierung.
Dartber hinaus werden alle Ergebnisse und Projektkalkulationen mindestens einmal im Jahr
von unabhéangigen Sachverstéandigen Uberprift und nach Besichtigung der Immobilien Be-
wertungsgutachten erstellt.
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4.  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
a. Gesamtwirtschaftliche Lage

In 2010 hat sich die Weltwirtschaft splrbar erholt. Wahrend in 2009 das Bruttoinlandsprodukt
weltweit um rund 2% zuriickgegangen ist, ist es im vergangenen Jahr nach Schéatzungen 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 nachhal-
tiger als erwartet ausgewirkt. Allerdings konnte das Wachstumstempo in der zweiten Jahres-
halfte nicht ganz gehalten werden. Fir 2011 wird der Konjunkturauftrieb weltweit auf rund
3,3% geschatzt und fur 2012 auf rund 3,6%. Auch wenn voraussichtlich die Dynamik inner-
halb der konjunkturellen Entwicklung abnimmt und die Stimmung an den internationalen Fi-
nanzmarkten angespannt bleibt, hat die Weltwirtschaft das Vorkrisenniveau bereits jetzt wie-
der erreicht.

Innerhalb der Euro-Zone zeigte sich die konjunkturelle Entwicklung in 2010 sehr uneinheit-
lich. Aufgrund der Verschuldungskrise und fallender Immaobilienpreise 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 Europédische Zentralbank mit einem Wirt-
schaftswachstum fir den Euro-Raum 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 grol3. Verantwortlich hierfir waren die starke Exportleistung und
Ausrlstungsinvestitionen, aber auch der private Verbrauch trug angesichts der erfreulichen
Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt zu positiven Impulsen bei. Fir das laufende Jahr erwartet
die Bundesregierung ein Wirtschaftswachstum von 2,3%, das ifo-Institut von 2,4%. Die Kon-
junkturtreiber sollten die Binnennachfrage, die inlandischen Investitionen sowie nach wie vor
hohe Exporte sein. Darliber hinaus soll sich der Arbeitsmarkt erholen und die Zahl der Ar-
beitslosen 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 Kapitalmérkte haben sich im vergangenen Jahr merklich erholt. Dieser
Entwicklung vorausgegangen waren Finanzhilfen der Notenbanken sowie die Zinssenkung
der Européaischen Zentralbank (EZB) auf ein Rekordtief des Leitzinses von 1% in 2009, die-
ser 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 verhalt-
nismafig niedrig ist, erhdhten sich die Kosten fur Strom, Heiz6l und Benzin sowie fir viele
Nahrungsmittel zum Ende des Jahres 2010 erheblich. Fir 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%. Grinde fur die Zunahme der Inflationsrate in 2011 sind stei-
gende Rohstoffpreise, steigende Léhne und eine anziehende Konjunktur, die hohe Verschul-
dung des deutschen Staates in Verbindung mit Garantien fir den europaischen Rettungs-
fonds sowie europaweit steigende Leitzinsen (Quelle: Inflationsrate 2010 gestiegen, auf:
www.n24.de, vom 14. Januar 2011; Statistisches Bundesamt — Verbraucherpreise Februar
2011, www.destatis.de).
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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 Stabilitat. Somit gilt Deutschland mehr denn je als siche-
res 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 re-
gistrierten Transaktionen um 26% auf insgesamt 149. Die Transaktionen nahmen im zweiten
Halbjahr deutlich zu und bewegten sich tiberwiegend 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 Ab-
schlisse, auf Verkaufe bis € 25,0 Mio. Grof3e Transaktionen tber € 100,0 Mio. waren fur
30% des gesamten Transaktionsumsatzes verantwortlich.

Stark nachgefragt waren moderne Bestandsobjekte, die nicht alter als zehn Jahre sind. Die-
se standen insbesondere im Fokus der aktivsten Anlegergruppen - den Pensionskassen und
Spezialfonds. Sie waren insgesamt fur 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 éaltere Bestandsobjekte (U-
berwiegend kleinere Mehrfamilienhausbestéande) waren mit 22% am Ergebnis beteiligt. Dar-
Uber hinaus wurde fir 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 gegentiber 2009 von 20% auf 38% nahezu verdoppelt hat. Die Kriterien fur die gehan-
delten Wohnungsportfolien sind qualitativ hoch, denn im Interessenfokus stehen vollstandig
vermietete Bestandsobjekte in gutem Zustand oder Neubauvorhaben in den Ballungszent-
ren.

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

Der Ausblick fur den Wohnimmobiliensektor spricht fiir die Stabilitat als auch die Attraktivitat
des deutschen Immobilienmarktes. Die Preise werden in sehr guten und nachgefragten La-
gen, 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.
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Vor diesem Hintergrund sieht sich der Bau-Verein mit seinem Portfolio in nachgefragten La-
gen deutscher Metropolen wie Hamburg, Berlin, Miinchen, Leipzig und Nordrhein-Westfalen
gut aufgestellt fur sich bietende Chancen auf dem deutschen Immobilienmarkt sowie zukinf-
tige Herausforderungen. Die Bestandsimmobilien des Unternehmens zeichnen sich durch
eine hohe Qualitét, niedrige Leerstande, attraktive Renditen und positive Cashflows aus.

5. Bilanzierungsgrundlagen

Der Konzernabschluss der bdrsennotierten Bau-Verein AG zum 31. Dezember 2010 wird
entsprechend der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 nach den International Financial Repor-
ting Standards (IFRS) und in ergdnzender Anwendung der handelsrechtlichen Vorschriften
des § 315a Abs. 1 HGB aufgestellt. Der Jahresabschluss der Bau-Verein AG sowie die Ein-
zelabschlisse der jeweiligen Konzerngesellschaften werden weiterhin nach den Grundsat-
zen des deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB) erstellt.

6. Ertragslage
a. Umsatz- und Ergebnisentwicklung

Die Umsatzerlose des Bau-Vereins reduzierten sich von € 87,6 Mio. in 2009 auf € 41,3 Mio.
in 2010. Die wesentliche Ursache daflr sind planmé&Rig geringere Immobilienverkaufe, wo-
durch sich die Umsatzerlose aus Verkaufen von € 68,3 Mio. in 2009 auf € 23,1 Mio. in 2010
verringerten. Die Mieterldse blieben im Geschaftsjahr mit € 17,1 Mio. nahezu unveréndert.
Das Ergebnis aus Vermietung dagegen stieg von € 10,4 Mio. im Vorjahr auf € 13,2 Mio. in
2010. Ausschlaggebend war hier der signifikante Leerstandsabbau, insbesondere in Berlin.

Das Konzernrohergebnis verbesserte sich von € 9,6 Mio. in 2009 auf € 26,9 Mio. in 2010
auch aufgrund von Neubewertungsgewinnen von € 11,8 Mio. gegeniber einem Neubewer-
tungsverlust im Vorjahr von € -4,9 Mio. In den Neubewertungsgewinnen des Jahres 2010
sind € 7,5 Mio. aus Umgliederungen von Immobilien des Vorratsvermogens in die Rendite-
liegenschaften enthalten.

Der Abbau des Leerstands wurde auch im Geschéftsjahr 2010 kontinuierlich fortgesetzt auf
5,6% zum Ende des Jahres nach 8,2% zum 31. Dezember 2009. Dies sowie ein gleichzeiti-
ger Anstieg des Mietniveaus an allen Standorten ist als Erfolg der Unternehmenspolitik des
Bau-Vereins zu sehen, ebenso wie weiterhin in ein aktives Asset Management mit Fokus auf
unmittelbaren Liquiditatsrickfluss zu investieren.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége erhéhten sich im Geschéftsjahr auf € 1,9 Mio. nach € 1,8
Mio. im Vorjahr. Urséchlich waren im Jahr 2010 die erhdhte Auflésung von Riickstellungen
bei gleichzeitiger Verringerung von Ertragen aus Vorjahren, wahrend in 2009 insbesondere
Ertrdge aus Vorjahren, aus der Auflésung von Ruckstellungen sowie aus dem Verkauf von
Beteiligungsanteilen entstanden sind.

Die Personalaufwendungen reduzierten sich deutlich von € 5,1 Mio. in 2009 auf € 1,0 Mio. im
Geschéftsjahr. Ursachlich hierfir war die Umgliederung des grof3ten Teils der Mitarbeiter in
die Muttergesellschaft TAG Immobilien AG, Hamburg (TAG). Beim Bau-Verein beschaftigt
bleibt das Personal, dass mit der Verwaltung von Wohnungseigentimergemeinschaften ex-
terne Umsatzerlose erwirtschaftet.

Auch die sonstigen betrieblichen Aufwendungen verringerten sich von € 7,0 Mio. auf € 5,7
Mio. als Ergebnis des strikten Kostenmanagements im Bau-Verein. In dieser Position enthal-
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ten sind Personalkostenumlagen der TAG, Rechts- und Beratungskosten, die allgemeinen
Verwaltungskosten des Konzerns sowie Kosten flr abgeschlossene Bauprojekte.

Der Saldo aus Zinsaufwand und -ertradgen verbesserte sich leicht von € -9,2 Mio. auf € -9,1
Mio.

Beim EBT ergab sich eine signifikante Verbesserung aus den vorgenannten Effekten von
€ -10,7 Mio. im Vorjahr auf € 10,8 Mio. in 2010. Die Ertragsteuern des Konzerns beliefen sich
in 2010 auf € -2,8 Mio. nach € 3,1 Mio. in 2009. Der Ertragsteueraufwand im Geschéftsjahr
erklart sich dabei im Wesentlichen durch latente Steuerbuchungen auf die Neubewertungs-
gewinne der Renditeliegenschaften.

Der Bau-Verein verzeichnete ein Konzernergebnis von € 7,9 Mio. gegenlber € -7,6 Mio. im
Vorjahr. Das Konzerergebnis nach Minderheiten beléduft sich ebenfalls auf € 7,9 Mio. nach
€ -7,6 Mio. im Vorjahr.

b. Geschéftsbereiche des Bau-Vereins

In den folgenden Ausfiihrungen wird auf die einzelnen Geschéftsbereiche des Konzerns ein-
gegangen.

Segment Wohnimmobilien

Die gesamten Umsatzerlose im Segment Wohnimmobilien des Konzerns sanken im Ge-
schéftsjahr 2010 um 53,6% auf € 39,3 Mio. gegenuber € 84,7 Mio. im Vorjahr.

Den grof3ten Anteil an den Umsatzerldsen hatte die Region Berlin, die auch die Immobilien
der Region Leipzig beinhaltet, mit € 20,3 Mio. in 2010 nach € 21,4 Mio. im Vorjahr. Die Um-
satzerlése in der Region Hamburg, die auch den Ubrigen Immobilienbestand im norddeut-
schen Raum umfasst, reduzierten sich von € 48,8 Mio. im Jahr 2009 auf € 11,8 Mio. in 2010.
Grund hierfir war die planmafRige Verringerung der Verkaufsaktivitaten.

Das beste Segmentergebnis erzielte die Region Berlin mit einem positiven Segmentergebnis
von € 12,8 Mio. (Vj. € -2,2 Mio.) und damit dem hochsten Ergebnisbeitrag fir das Segment
Wohnen. Das Uberaus positive Segmentergebnis konnte dabei auch aufgrund der Neube-
wertungsergebnisse in der Region Berlin von € 9,0 Mio. erzielt werden.

Das Gesamtergebnis des Segments Wohnen betrug in 2010 € 23,0 Mio. nach € 4,9 Mio. im
Vorjahr.

Segment Gewerbe

Die Umsatzerlose im Segment Gewerbe stiegen von € 0,3 Mio. im Vorjahr auf € 1,2 Mio. in
2010. Ausschlaggebend war, dass sich die im vierten Quartal 2009 erfolgte Akquisition der
Firmenzentrale in Hamburg im Jahr 2010 in den Umsatzen erstmals voll auswirkte. Dartber
hinaus wurde im dritten Quartal 2010 eine Gewerbeimmobilie in Magdeburg erworben. Das
Segmentergebnis belief sich auf € 1,0 Mio. nach € -0,1 Mio. im Vorjahr.
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Segment Dienstleistungen

Im Segment Dienstleistungen wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr Umsatzerlése von
€ 2,0 Mio. (Vj. € 3,8 Mio.) erzielt. Dabei entfielen Umséatze von € 0,9 Mio. (Vj. € 1,8 Mio.) auf
konzerninterne Tatigkeiten. Ursachlich fir den Riuckgang der Umsatze ist die Verlagerung
der Hausverwaltung fur Konzerngesellschaften auf3erhalb des Bau-Vereins in andere Ge-
sellschaften des TAG-Konzerns. Parallel zum Rickgang der Umsatzerlése sank auch das
Segmentergebnis nach € 3,4 Mio. im Vorjahr auf € 1,5 Mio. in 2010.

7. Finanz- und Vermdgenslage
a. Bilanz

Die Konzernbilanzsumme des Bau-Vereins betrug Ende 2010 € 305,4 Mio. nach € 297,5
Mio. im Vorjahr. Das Eigenkapital vor Minderheitenanteile belief sich auf € 103,3 Mio.
(Eigenkapitalquote von 33,8%) gegenuber € 94,3 Mio. in 2009 (Eigenkapitalquote von
31,7%). Hauptgrund des Anstiegs des Eigenkapitals ist das Konzernergebnis von € 7,9 Mio.

Die Renditeliegenschaften sowie die zum Verkauf bestimmten Vorratsimmobilien erhthten
sich im Vergleich zum Vorjahr um € 13,8 Mio. von € 280,5 Mio. auf € 294,3 Mio. Im Jahr
2010 wurden Immobilien zum Buchwert von € 22,3 Mio. neu erworben. Weiterhin erhéhten
sich die Renditeliegenschaften um € 11,8 Mio. aufgrund der Bewertung mit dem beizulegen-
den Zeitwert.

Im Gegenzug reduzierte sich das Immobilienvolumen durch Verkaufe. Zudem wurden im
Geschaftsjahr 2010 Vorratsimmobilien in Hohe von € 42,4 Mio. in die Renditeliegenschaften
umgegliedert, da diese Objekte langfristig im Bestand gehalten werden sollen.

Die liguiden Mittel beliefen sich auf € 3,0 Mio. zum 31. Dezember 2010 nach € 4,4 Mio. zum
Ende des Vorjahres.

b. Investitionen

Wesentliche Investitionen des Geschéftsjahres wurden fir den Erwerb zweier Immobilienpa-

kete in Libeck bzw. in Norddeutschland sowie von zwei Einzelimmobilien in Schwerin und
Magdeburg mit insgesamt € 22,3 Mio. (inklusive Anschaffungsnebenkosten) getatigt.
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c. Finanzierungen

Die gesamten Verbindlichkeiten des Konzerns reduzierten sich leicht von € 203,1 Mio. in
2009 auf € 202,0 Mio. in 2010. Der Bau-Verein wies am Jahresende 2010 folgende Finanz-
struktur aus:

Gesamt Gesamt
T€ T€
31.12.2010 31.12.2009
Eigenkapital (inklusive Minderheitenanteile) 103.396 94.396
Verbindlichkeiten Kreditinstitute 182.566 179.690
Sonstiges Fremdkapital 19.440 23.397
Bilanzsumme 305.402 297.483

Dabei beliefen sich die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten mit einer Laufzeit von
Uber einem Jahr auf € 167,7 Mio. im Vergleich zu € 115,0 Mio. im Vorjahr, wéhrend sich die
kurzfristigen Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten von € 64,7 Mio. auf € 14,9 Mio.
verminderten, was hauptsachlich durch Umfinanzierung in Kredite mit langerfristiger Laufzeit
erzielt wurde.

Der durchschnittliche Zinssatz fir alle Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in 2010
betrug, unter Beruicksichtigung angewandter Sicherungsinstrumente, 4,5% (Vj. 4,5%). Inner-
halb des Eigenkapitals wurden, unter Berticksichtigung latenter Ertragsteuereffekte, kumu-
lierte negative Marktwertverdnderungen aus Zinsswaps von € -1,9 Mio. (Vj. € -3,0 Mio.) er-
fasst.

Mit einem LTV (Loan to Value) von 61,0% und einer Eigenkapitalquote von 33,8% weist der
Bau-Verein auch zum Jahresende 2010 eine im Branchenvergleich solide Bilanzstruktur auf
und ist ausreichend finanziert. Der LTV des Unternehmens berechnet sich aus den Verbind-
lichkeiten gegenuber Kreditinstituten abzlglich der liquiden Mittel im Verhdltnis zum Immobi-
lienvolumen.

Der Bau-Verein geht davon aus, dass alle im Geschéftsjahr 2011 zu verhandelnden Kredite
turnusméanig prolongiert werden. Finanzierungen in Fremdwahrungen hat der Bau-Verein
nicht vereinbart.

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

Die Ertragslage hat sich in 2010 durch Leerstandsabbau, Steigerung des Mietergebnisses
und Kostensenkungen deutlich verbessert. Die positiven Ergebnisse der Neubewertungen
der Renditeliegenschaften bestéatigen die Verbesserungen im operativen Geschéaft. Durch
Zukaufe von Immobilien wurde die Ertragsstarke des Kerngeschafts langfristig erndht. Die
Eigenkapitalquote von 33,8% liegt weiterhin im Branchenvergleich auf einem hohen Niveau.
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8. Mitarbeiter

Der Bau-Verein verfigte zum Jahresende 2010, ohne Auszubildende, Hausmeister und Rei-
nigungspersonal, Uber 10 Mitarbeiter (Vj. 69 Mitarbeiter). Die Mitarbeiteranzahl ist im Ver-
gleich zum Vorjahr sehr niedrig, da diese nur die Arbeitnehmer der Bau-Verein zu Hamburg
Hausverwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg, umfasst. Seit dem 1. Januar 2010 sind alle
anderen Arbeitsvertrage der Mitarbeiter des Bau-Vereins zur Starkung und Vereinfachung
der Konzernstruktur auf die Konzermutter TAG Ubertragen worden. In der Folge wurde der
Bau-Verein Konzern ab 2010 mit erhdhten Personalkostenumlagen durch die TAG belastet.

9. Bericht Uber die Grundziige des Vergutungssystems der Gesellschaft gemaf
§ 315 Abs. 2 Nr. 4 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 Uber 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 Grin-
den keine eigenstandige, allein am Unternehmenserfolg der Bau-Verein AG orientierte vari-
able Vergutung. Allerdings wird die Bau-Verein AG konzernintern mit anteiligen Kosten der
Vorstandsvergitung belastet.

Im Rahmen der Vorstandsvergitung 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 Vergitungsordnung grund-
satzlich beschlossen. Danach orientiert sich der variable Bestandteil der Vorstandsvergitung
an drei grundsatzlich gleich zu bewertenden Kriterien und zwar an der Entwicklung des Kur-
ses der TAG-Aktie, an der Entwicklung des Net Asset Value der TAG-Aktie sowie am Ergeb-
nis vor Steuern (EBT) des IFRS-Konzernabschlusses der TAG — allerdings ohne Berticksich-
tigung der Ergebnisse aus der Neubewertung der Renditeliegenschaften. Die Entwicklung
wird jeweils auf den Stichtag 31. Dezember eines Jahres ermittelt. Die Auszahlung der vari-
ablen Vergutung erfolgt ratierlich, d.h. Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren und kann
bei der negativen Unternehmensentwicklung entsprechend korrigiert werden. Damit orientiert
sich die Festlegung der variablen Vergitung an der Nachhaltigkeit der Unternehmensent-
wicklung 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 direkte Absprachen fur den Fall, dass
eine oder mehrere gemeinsam handelnde Aktiondre die Stimmrechtsmehrheit am Bau-
Verein erwerben oder einen beherrschenden Einfluss austiben (,Change of Control Klau-
sel). Allerdings steht dem Vorsitzenden des Vorstandes, Herrn Rolf Elgeti, das Recht zur
Kindigung des mit der TAG abgeschlossenen Anstellungsvertrages mit einer sechsmonati-
gen Frist (Sonderkiindigungsrecht) zu, wenn ein oder mehrere gemeinsam handelnde Aktio-
nare die Stimmrechtsmehrheit an der TAG erwerben und einen beherrschenden Einfluss auf
die TAG und damit indirekt auch auf die Bau-Verein AG ausiben.

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 mindes-
24



tens 24 Monaten hat. Ist die Laufzeit im Zeitpunkt der Beendigung des Vorstandsvertrages
kurzer, so erhdlt das Vorstandsmitglied als Bruttoabfindung den Betrag, der ihm als Brutto-
gehalt fur die verbleibende Restlaufzeit zustande. Weitere Voraussetzung fir die Zahlung
einer Bruttoabfindung ist die Beendigung eines etwaig noch bestehenden Dienstvertrages
und der Vorstandsbestellung bei der Bau-Verein AG.

Weitere Angaben zur Vergitung der Vorstandsmitglieder kdnnen dem Konzernanhang ent-
nommen werden.

10. Angaben gemalR § 315 Abs. 4 HGB

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

Durch Beschlussfassung der Hauptversammlung vom 29. Juni 2006 wurde der Vorstand
erméachtigt, das Grundkapital in der Zeit bis zum 28. Juni 2011 mit Zustimmung des Auf-
sichtsrates durch Ausgabe von Stammaktien ohne Nennbetrag (Stlickaktien) gegen Bar-
und/oder Sacheinlagen einmalig oder mehrmalig, insgesamt hdchstens um einen Betrag von
€ 34.899.990,00 durch Ausgabe von bis zu 11.633.330 Stiickaktien zu erhdéhen. 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 Hauptversamm-
lung 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 fiir 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 die-
ser 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 gewéhren.

Das Unternehmen wird vom Vorstand geleitet und gegentuber Dritten vertreten. Der Vorstand
besteht aus mindestens zwei Personen, die gemall 8 84 AktG vom Aufsichtsrat fir eine
Amtszeit von hochstens funf Jahren bestellt werden. Eine wiederholte Bestellung oder Ver-
langerung der Amtszeit, jeweils auf hdchstens funf Jahre, ist zul&ssig. 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 ordnungsgeméafRen Geschéftsfihrung oder dem Vertrau-
ensentzug durch die Hauptversammlung bestehen.
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Der Umfang der Tatigkeit, die das Unternehmen ausfiihren kann, ist in der Satzung definiert.
Die Satzung kann gemafR § 133 AktG nur durch einen Beschluss der Hauptversammlung
geandert werden. Soweit nicht zwingende Vorschriften des Gesetzes etwas Abweichendes
bestimmen, werden Beschlisse der Hauptversammlung nach der Satzung mit einfacher
Mehrheit der abgegebenen Stimmen und gegebenenfalls mit einfacher Mehrheit des vertre-
tenen Kapitals gefasst. Fur eine Anderung des Unternehmensgegenstandes ist gemaR § 179
Abs. 2 AktG mindestens eine Mehrheit von 75% des vertretenen Grundkapitals erforderlich.

Da die Vorstandsmitglieder ihre Vorstandsmandate zugleich in Personalunion mit den Man-
daten im Vorstand der TAG wahrnehmen, bestehen keine Regelungen fir den Fall, dass
sich die derzeitigen Mehrheitsverhaltnisse am Bau-Verein &ndern. Allerdings wirde die Be-
endigung der Tatigkeit im Vorstand der TAG zur Beendigung der Vorstandsbestellung bei
der Bau-Verein AG fiihren. 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 Mehrheitsver-
haltnisse an der TAG andern, ein Sonderkiindigungsrecht sowie im Falle der Austibung eine
Ausgleichszahlung zu, die sich an der zum Kindigungszeitpunkt noch bestehenden Rest-
laufzeit des Anstellungsvertrags orientiert. Es wird ergdnzend auf den Vergutungsbericht
verwiesen.

Weitere Absprachen, die bei einem Kontrollwechsel und einer Anderung der Mehrheitsver-
haltnisse zum Tragen kommen kénnten, bestehen nicht.

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

11. Erklarung zur Unternehmensfihrung 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 Unternehmensfihrung” abrufbar.

12. Risiko- und Chancenbericht
a. Risikomanagementsystem

Im Mittelpunkt des Risiko- und Chancenmanagements steht die Sicherung und Weiterent-
wicklung des Bau-Vereins. Fir alle Organisationseinheiten sind die Vorgaben des Risikoma-
nagements bindend. Mit dem Risikomanagement sollen Gefahrdungspotenziale verringert,
der Bestand gesichert sowie die erfolgreiche Weiterentwicklung des Bau-Vereins unterstitzt
werden.

Durch den bewussten Umgang mit Risiken kdnnen die mit ihnen verbundenen Chancen mit
grol3erer 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 8 91 Abs. 2 AktG zur
Anwendung.
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Das Konzerncontrolling unterstiitzt den Vorstand und die berichtspflichtigen Organisations-
einheiten methodisch durch wiederkehrende interne Berichtskontrollen. Die Risiken werden
regelmafig erfasst und bewertet, bereits eingeleitete Gegenmafinahmen neu bewertet und
weiter verfolgt. Zudem werden Vorstande und Aufsichtsrate durch schriftliche Berichte re-
gelmaRig informiert. Uber alle wesentlichen und akuten Risiken wird der Vorstand umgehend
informiert, um zeitnah geeignete Maflinahmen ergreifen zu kénnen. In den vollzogenen Pru-
fungen wurden keine 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 Prozes-
se. Die Risikoidentifikation ist aufgrund der sich sténdig andernden Verhaltnisse und Anfor-
derungen eine permanente Aufgabe, die z.B. durch Nutzung von Checklisten in die Arbeits-
ablaufe integriert ist.

Jede Organisationseinheit hat grundsétzlich alle durch heutiges und zuklnftiges Handeln
voraussichtlich entstehenden Risiken festzustellen. RegelmaRig stattfindende Jour Fixe,
Controlling-Gespréache, Abteilungsbesprechungen und Einzelgespréache dienen dabei eben-
falls der Risikofeststellung.

ii. Branchenchancen und -risiken

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

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

o Verkaufsrisiken und Vermietungsrisiken,

e Beschadigungsrisiken sowie

e Baurisiken und Baubudgetiiberschreitungen, z.B. bei Modernisierungs- und Sanie-
rungsmafinahmen.

b. Darstellung der Einzelrisiken

Verantwortlich fur die Risikobewertung ist der Leiter einer Organisationseinheit. Jedes Risiko
ist in Bezug auf die Hohe des potenziellen Vermodgensnachteils und die Eintrittswahrschein-
lichkeit zu bewerten, um die jeweiligen Geféahrdungspotenziale flr den Bau-Verein aufzuzei-
gen. Einzelrisiken sind hinsichtlich ihrer Wechselwirkungen mit anderen Risiken zu bewerten.
Das Controlling ist in risikorelevante Kauf- und Verkaufsprozesse eingebunden.
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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, Mar-
genverlusten und Leerstand fuhren. 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 Inves-
titionsmarkte. Marktrisiken bestehen in der mdglichen Veranderung wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen, die sich fur die Mieterldssituation und das Marktumfeld negativ in einer erhoh-
ten Leerstandsquote und geringeren Umsatzen aus Verkaufen auswirken kénnen. Auf der
Nachfrageseite des Vermietungsmarktes gehen sowohl von der Konjunkturzyklik als auch
von langjahrigen Strukturverschiebungen gewisse Risiken aus. Nach weitgehender Uberwin-
dung der Finanzmarkt- und Wirtschaftskrisen der letzten Jahre gehen die Wirtschaftsforscher
fur das laufende Geschéftsjahr 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 Ol-
preise negative Entwicklungen mdoglich.

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 tatsachlichen Mieteinnahmen, Leerstdnden, in den kinftigen Markter-
wartungen und somit letztlich in den Immobilienpreisen nieder. Das Risiko, dass die Wert-
schatzung der Investoren fur die Vermdgensanlageklasse Immobilien grundsatzlich nach-
lasst, wird durch den Bau-Verein als niedrig eingeschétzt. 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 Stu-
dien 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 Veranderung von Rah-
menbedingungen durch die Gesetzgebung oder aus anderen Vorschriften ergeben. Da die
Unternehmenstatigkeit des Bau-Vereins auf Deutschland beschréankt ist und derartige Ver-
anderungen in den meisten Fallen nicht plétzlich und Uberraschend auftreten, besteht aus-
reichend Reaktionszeit, um auf Veranderungen zu reagieren. Fir das Geschaftsjahr 2011
erachten wir dieses Risiko als gering.

iii.  Vermietungsrisiken
Einem Risiko aus Ausféallen von Mieteinnahmen beugt der Bau-Verein durch die Vermietung
seiner Objekte an Mieter und Unternehmen mit guter Bonitéat sowie einem stetigen und risi-

koarmen Geschaftsmodell vor. Bei Wohnungsmietern wird im Vorfeld der Vergabe eine
standardisierte Bonitatsprifung vorgenommen.
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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 Akquisi-
tionsgelegenheiten ergeben, bestehen bei groRvolumigen Portfolien Risiken in der Uberbe-
wertung 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 Vermogensverluste entste-
hen. Dem Risiko aus Vermdgensverlusten, welches wir als das wesentliche leistungswirt-
schaftliche Risiko ansehen, beugt der Bau-Verein durch das interne Kontrollsystem vor, das
in diesem Bereich unter anderem aus den Bestandteilen Rechnungseingang und -prifung
sowie Zahlungsfreigabe besteht. Dieses System ist durch Arbeitsanweisungen und Unter-
schriftenregelungen dokumentiert und wird laufend tberwacht.

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

vi. Finanzwirtschaftliche Risiken

Durch die Geschéaftstatigkeit ist der Bau-Verein verschiedenen Risiken finanzieller Natur
ausgesetzt. Zu diesen Risiken zdhlen Zinsen, Liquiditat 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 Bonitét 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 bishe-
rigen oder nur zu nachteiligeren Konditionen maglich ist. Durch erfolgte langfristige Neustruk-
turierung wesentlicher Kredite ist der Bau-Verein auf dieses Risiko jedoch vorbereitet.

Innerhalb des Konzerns wurde ein Bankkredit tber € 27 Mio. (Vj. € 31 Mio.) aufgenommen,
bei dem Kreditvorgaben im Hinblick auf einzuhaltende Kapitaldienstdeckungsquoten bzw.
Verschuldungsrelationen bestehen. Bei einer Verletzung dieser Kreditvorgaben kénnte es zu
vorzeitigen Rickzahlungsverpflichtungen kommen. Wesentliche Versto3e gegen Finanzie-
rungsauflagen (Financial Covenants) erfolgten im Geschéaftsjahr nicht.

vi.b. Liquiditatsrisiko

Durch umfangreiche Liquiditatsplanungsinstrumente, sowohl im kurz- als auch im mittelfristi-
gen Bereich auf Ebene der jeweiligen operativen Tochtergesellschaft und des Gesamtkon-
zerns, werden die laufenden Geschéaftsvorgange mit den Plandaten gespiegelt. Es erfolgt ein
umfangreiches Reporting an den Vorstand Uber die laufende Liquiditét.

vi.c. Zinsrisiko

Die Aktivitaten des Konzerns sind im Wesentlichen finanziellen Risiken aus der Anderung
von Zinssatzen ausgesetzt. Der Konzern schlief3t im notwendigen Mal3e derivative Finanzin-
strumente ab, um bestehende Zins&nderungsrisiken zu steuern. Hierzu kommen im Wesent-
lichen Zinsswaps zum Einsatz, die das Zinséanderungsrisiko bei steigenden Zinssatzen mini-
mieren.

Der Bau-Verein nutzt Derivate zur aktiven Steuerung und Verringerung der Zinsanderungsri-
siken. Zum 31. Dezember 2010 bestehen konservative Zinsderivate (hauptsachlich Payer-
Swaps) mit einem Nominalvolumen von € 60,6 Mio. (V). € 87,4 Mio.) Die durchschnittliche
Laufzeit dieser Derivate betrdgt zum Stichtag 2,5 (Vj. 2,6) Jahre. Payer Swaps stellen syn-
thetische Festzinssatzvereinbarungen im Zusammenhang mit einem variablen Grundge-
schaft dar. Hierdurch gewahrleistet der Konzern langfristige Unabhangigkeit von der Entwick-
lung des Geldmarktes sowie Planungssicherheit beim Schuldendienst fiir die abgesicherten
Tranchen.

Das Zinsmanagement des Konzerns arbeitet hierbei aktiv mit dem Kreditmanagement und
der Unternehmensplanung zusammen. Hierdurch kénnen die Derivate so strukturiert wer-
den, dass sie fur die jetzige und die geplante Ausrichtung des Unternehmens den gré3tmaog-
lichen Nutzen und ein Hochstmal an Stabilitdt gewahrleisten.

Durch zukunftige Veranderungen des Marktzinsniveaus kénnen sich aus den Derivaten ne-

gative Auswirkungen auf die Sicherungsriicklage im Eigenkapital oder auf das Konzerner-
gebnis 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 Arbeitsverhaltnisse des Bau-Vereins mit Wirkung vom 1. Januar 2010 Uberwie-
gend von der TAG Ubernommen, so dass der Bau-Verein kinftig bei Realisierung seiner
strategischen und operativen Ziele weitgehend durch die personellen Ressourcen der TAG
unterstitzt wird und von diesen abhangig ist. Das Personal in der Bau-Verein zu Hamburg
Hausverwaltungsgesellschaft mbH war von dieser MaRnahme gréf3tenteils nicht betroffen.

Fur den Gesamtkonzern der TAG und den Bereich der Hausverwaltung des Bau-Vereins
bleibt es eine dauerhafte Herausforderung, in einem intensiven Wettbewerb qualifizierte Mit-
arbeiter fuir den Konzern zu gewinnen und zu binden, die eine Voraussetzung fir den wirt-
schaftlichen 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 Geschéftsbetriebs fihren. Die Gesellschaft hat sich des-
halb gegen IT-Risiken durch ein eigenstéandiges Netzwerk und die Absicherung gegen An-
griffe von auf3en geschuitzt. Samtliche relevanten Daten werden téaglich gesichert. Wir erach-
ten dieses Risiko daher als gering.

iXx. Rechtliche Risiken

Der Bau-Verein hat fur Risiken aus Rechtsstreitigkeiten, Schadensersatzforderungen oder
Gewahrleistungsansprichen angemessene Rickstellungen gebildet.

Die Bau-Verein AG unterstitzt ihre Tochtergesellschaften bei deren Finanzierungen mit
Burgschaften und Patronatserklarungen. Darliber werden Finanzierungen teilweise erst mog-
lich oder ginstiger in den Konditionen. Aus diesen Burgschaften ergeben sich Risiken fir
den Bau-Verein durch eine mogliche Inanspruchnahme im Falle von unplanméRigen Projekt-
verlaufen.

X.  Sonstige Risiken

Sonstige Risiken werden als nicht wesentlich, unwahrscheinlich und in den wirtschaftlichen
Folgen als gering eingeschétzt.

31



c. Wesentliche Merkmale des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems im
Hinblick auf den Konzernrechnungslegungsprozess

Die Ausgestaltung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems des Bau-
Vereins ergibt sich aus der weitgehend zentralen Organisation des Rechnungswesens. Na-
hezu samtliche Abschlisse des Konzerns werden durch eigene Mitarbeiter bzw. Mitarbeiter
der TAG in der Konzernzentrale in Hamburg erstellt. Auch wenn Teile der Buchhaltung de-
zentral 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 Abschliisse der Einzelgesellschaften werden vom Financial Controlling Uber-
pruft und gegen Budgetvorgaben abgeglichen. Die wichtigsten Erkenntnisse aus diesen Zah-
len werden in einem monatlichen Kennzahlenbericht dem Vorstand vorgelegt. Die Halbjah-
res- sowie Geschéftsjahreszahlen werden von einer externen unabhangigen Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft Uberprift. Im Rahmen der Abschlussprifung wird auch das rechnungsle-
gungsbezogene interne Kontrollsystem des Konzerns, einschlie3lich des IT-Systems, ge-
pruft. Uber wesentliche Schwichen und Verbesserungsmdoglichkeiten werden Vorstand und
Aufsichtsrat durch den Abschlusspriifer 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 Jahresabschlisse wirken externe Dienstleister unter-
stitzend mit. So erstellen unabhangige Bewertungsgutachter Expertisen Uber die beizule-
genden 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 Uberwacht. Quartalsweise erfolgt eine Uberprifung der Effektivitaten der Zinsswaps
im Vergleich zu den abgesicherten Krediten.

d. Gesamteinschéatzung

Hinsichtlich der in diesem Bericht erlauterten Risiken und der gegenwartigen Geschéaftsaus-
sichten erwarten wir keine Risiken, die sich bestandsgefahrdend auf den Bau-Verein auswir-
ken 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 fiir das abgelaufene Geschéfts-
jahr einen Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (Abhéngigkeitsbe-
richt) erstellt und darin abschlieend erklart:

LHiermit erklaren wir geman 8§ 312 Abs. 3 AktG, dass unsere Gesellschaft bei den im vorste-
henden Bericht Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsge-
schéaften nach den Umsténden, die uns in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechts-
geschafte vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleis-
tung erhalten hat. MalRnahmen 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 dirften 2011 den Erho-
lungsprozess aus der Krise fortsetzen, wahrend in den Entwicklungs- sowie Schwellenlan-
dern von einer anhaltend tberdurchschnittlichen Wachstumsdynamik ausgegangen werden
kann. Die Weltbank prognostiziert fir das laufende Jahr einen Anstieg der globalen Wirt-
schaftsleistung um 3,3% nach 3,9% in 2010. Die grof3ten Wachstumsimpulse dirften wie-
derum von der starken Binnennachfrage in den Entwicklungs- und Schwellenlandern herriih-
ren, deren Expansionsrate sich auf durchschnittlich rund 6,0% belaufen sollte.

Die konjunkturelle Entwicklung in Europa wird auch weiterhin duRRerst heterogen verlaufen.
Volkswirtschaften mit einer ausgepragten Exportorientierung werden von der weltweiten Er-
holung starker profitieren. In den européischen Staaten, die von der Finanzkrise stéarker be-
troffen sind, wird eine unterdurchschnittliche Entwicklung der Markte erwartet.

Die Konjunktur in Deutschland wird sich im Vergleich zu anderen europdaischen Volkswirt-
schaften weiterhin als robust erweisen und sich auch in 2011 positiv entwickeln. Wé&hrend
der Aufschwung in 2010 maf3geblich vom Export gestutzt wurde, wird fir 2011 eine zuneh-
mende Stitzung durch die Binnennachfrage erwartet. Die Bundesregierung geht von einer
Erhohung des Wirtschaftswachstums im laufenden Jahr von 2,3% aus.

Die Lage an den internationalen Finanz- und Kapitalmarkten stand im Jahr 2010 vor allem im
Zeichen der Schuldenkrise. In deren Folge hatten einige Lander Schwierigkeiten, ihre falligen
Schulden an den internationalen Kapitalmarkten zu refinanzieren. In 2011 wird die Entwick-
lung der Finanzmarkte voraussichtlich erheblich von der Implementierung geeigneter Mal3-
nahmen abhéangig sein, um die Schuldenkrise zu bewaéltigen. Parallel hierzu stellen stark
anziehende Rohstoff- und Energiepreise sowie inflationdre Tendenzen weitere Risikofakto-
ren dar. Diese weltweiten Konjunkturrisiken kénnen natirlich auch unvorhersehbaren Ein-
fluss 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 fur Immobilien und somit ein attraktiver
Standort fir Immobilieninvestments. Insbesondere der Wohnimmobilienmarkt ist ein ausge-
glichener Markt. Mit seinem diversifizierten Geschaftsmodell mit den Schwerpunkten in den
Geschaftsfeldern Wohnen und Asset Management ist der Bau-Verein in der Lage, die Chan-
cen des Immobilienmarktes aktiv fur 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 Wohnim-
mobilienbereich durch ein aktives Asset Management sukzessive gesteigert werden konnen,
zum einen durch die im Wohnimmobilienmarkt vorhandenen Potenziale, die unmittelbar zur
Steigerung der Mietertrage fuhren, zum anderen durch den im Unternehmen forcierten Ab-
bau von Leerstanden. Die Erfolge des in 2010 intensiv vorangetriebenen Leerstandsabbaus
fuhrten Ende des Jahres zu einem hervorragenden Mietergebnis in Hohe 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 Mal3hahmen sowie eine strate-
gische, moderate Investitionstatigkeit sich sowohl positiv auf Umsatz und Ertragskraft aus-
wirken, als auch Potenzial fir die Wertsteigerung unserer Immobilien bietet.

4. Gesamtaussage

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

Auf Basis dieser Strategie gehen wir, das Management des Bau-Vereins, davon aus, fur
2011 an den Vorsteuergewinn (EBT) des letzten Jahres anknipfen zu kénnen. Und selbst-
verstandlich mochten wir in 2012 auf EBT-Basis nicht hinter das 2011er Ergebnis zurtuckfal-
len.

Hamburg, den 25. Marz 2011

N

Rolf Elgeti Hans-Ulrich Sutter
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Konzernbilanz zum 31.12.2010

ARTIVA

Langfristige Vermégenswerte

Fenditeliegenschaften

Immaterielle Vermagenswerte
Sachanlagen

Anteile an assozierten Unternehmen
Andere finanzielle Vermagenswerte
Latente Steuern

Kurzfristige Vermégenswerte

Grundsticke mit unfertigen und fertigen Bauten
Andere Vorrate

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Ertragsteuererstattungsanspriche

Sonstige kurzfristige Yermdgenswerte

Liguide Mittel

Zur VerduBerung bestimmtes langfristiges Vermégen
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Konzernbilanz zum 31.12.2010

PASSMA

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
Kapitalricklage
Andere Ricklagen
Bilanzgewinn/-verlust

Auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallend
Minderheitenanteile

Langfristige Verbindlichkeiten

Yerbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Fickstellungen fir Pensionen
Saonstige langfristige Yerhindlichkeiten

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Sonstige Rickstellungen

Ertragsteuerschulden

Yerbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Yerbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige Yerhindlichkeiten
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12.680 12.680
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10.017 5.588
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Konzerngewinn- und Verlustrechnung

Gesamte Umsatzerldse

Umsatze aus VYermietung
Aufmendungen aus Vermietung

Mietergebnis

Umsatze aus Verkauf von Vorratsimmohilien
Aufwendungen aus Yerkauf von Vorratsimmohilien

Yerkaufsergebnis Vorratsimmohilien

Umsatze aus Verkauf von Renditeliegenschaften
Aufwendungen aus Yerkauf von Renditelienenschaften

verkaufsergebnis Renditeliegenschaften

Dienstleistungsumsatze
Aufiwendungen aus Dienstleistungen

Dienstleistungsergebnis
Sonstige hetriebliche Ertrage

MNeubewertung der Renditeliegenschaften
Ergebnis Erstkonsaolidierung Chjektgesellschaften

Gesamtes BEewertungsergebnis Renditeliegenschaften
Rohergebnis
Fersanalaufwand
Abschreibungen immaterielles Vermagen und Sachanlagen
YWertminderungen Yorrate und Forderungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
EBIT
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen
Zuschreibungen Forderungen assoziierte Unternehmen
Zinsertrag
Finsaufwand
EBT
Ertragsteuern
Sonstige Steuern

Konzernergebnis

davon auf Minderheiten entfallend
davon auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallend

Ergebnis je Aktie (unverwdssert, in €)

37

Anhang)

23

23
26

23
26

23
26

23
26

24

25

27

28

29

30

31

32

33

33

34

35

14

36

2010 2008
TE TE

fangepassh
41.270 87.634
17.132 17.313
-3.925 -6.947
13.207 10.366
17.114 33.387
-17.615 -31.817
-501 1.570
5.991 34.885
-6.040 -35.701
-44 -B816
1.033 2.049
-471 -441
a62 1.608
1.860 1.769
12775 -4.872
-986 0
11.789 -4 .872
26.868 9.625
-983 -5.100
-245 -358
-52 -483
-5.715 -7.016
19.873 -3.343
22 0
0 1.786
933 2.443
-10.092 -11.635
10.786 -10.739
-2. 760 3.124
-100 -7
7.926 -7.622
20 -1
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Konzerngesamtergebnisrechnung

F F

2010 2009
{anhang) TE TE
Konzernergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung 7.926 -7.622
Unrealisierte Gewinne und Yerluste aus dem Hedge-Accounting 13 1.608 -837
Latente Steuern auf diese unrealisierten Gewinne und Verluste fi -518 270
Sonstiges Ergebnis nach Ertragsteuern 1.082 -0R7
Konzerngesamtergehnis 9.008 5.189
dawvon auf Minderheiten entfallend " 15 20 =11
davon auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallend g.9848 -8.178
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Konzernkapitalflussrechnung

tAnhang)
Konzernergebnis (auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallend)
Abschreibungen immaterielles Yermdgen und Sachanlagen " s
Yerluste Abgange Gemeinschaftsunternehmen
Gewinne Abgange andere finanzielle Vermdgenswerte " s
Ergebnis assoziierte Unternehmen L
Gesamtes Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften "5
Wertminderungen Vorrate und Forderungen "3
Zuschreibungen Forderungen assoziierte Unternehmen Y
Yerluste aus Abgangen von Renditeliegenschaften i 1
“eranderung der latenten Steuern s
Yeranderung der Rickstellungen 17,19
‘eranderung Forderungen und andere Aktiva 78,810
Yeranderung Yerhindlichkeiten und andere Passiva 18,20,22
Cashflow aus der laufenden Geschaftstitigkeit
Alszahlungen Investitionen in Renditeliegenschaften i 1
Einzahlungen Abgange von Renditeliegenschaften g
Auszahlungen Investitionen in immaterielles Vermagen und Sachanlagen 2,3
Einzahlungen Endkonsolidierungen abziglich abgegangene liguide Mittel
Auszahlungen Erstkonsolidierungen abziglich Obernommene liguide Mittel
Einzahlungen Abgange andere finanzielle Yermdgenswerte 5
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus der Aufnahme wvon Bankkrediten 16
Auszahlungen aus der Tilgung von Bankkrediten 18
Einzahlungen aus Aufnahme von Darlehen verbundener Unternehmen 12
Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen verbundener Unternehmen 22
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit
Zahlungswirksame Yeranderungen der liguiden Mittel
Liguide Mittel am Anfang der Periode g
Liquide Mittel am Ende der Periode 9
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Konzerneigenkapitalentwicklung

Stand 1.1.2009
Konzerngesamtergebnis

Sonstige Veranderungen Minderheiten
Stand 31.12.2009
Konzerngesamtergebnis

Sonstige Veranderungen Minderheiten

Stand 31.12.2010

Anteilseigner des Mutterunternehmens

Andere Ricklagen

Konzernsegmentberichterstattung

Umsatzerlése
Variahr

- davon externe Erldse
Vorfahr

- davon konzerninterne Erltse
Vagahr

Segmentergebnis
Vouahr

davon Neubewertung Renditeliegenschaften
Vorahr

davon Ergebnis Erstkonsaolidierung Objektgesellschaften
Voyahr

Micht zugeordnete sonstige betriebiche Ertrage
Vouahr

Rohergebnis
Vogahr

Ubrige nicht zugeaordnete Ertrage und Aufwendungen
Vagahr

EBT
Vorahr

Segmentvermégen
oyahr

Nicht zugeordnetes Vermogen
Vogahr

Vermégen Gesamt
Vorahr

Gezeich- Ricklage Bilanz- Minder-
netes Kapital- Gewinn- Hedge- gewinn/ heiten- Summe
Kapital ricklage ricklagen Accounting -verlust Summe anteile Eigenkapital
(Anhang) TE TE TE TE TE TE TE TE
69.800 12.680 15.255 -2.410 7.135 102.460 109 102.569
1] 1] 1] -5687 -7611 -B.178 =11 -8.189
15 i i i i ol T 0 16 16
69.800 12.680 15.255 2977 476 94,282 114 94,396
a a a 1.082 75906 B.ogR 20 9.008
15 0 0 0 0 o T 0 -8 -8
69.800 12.680 15.255 -1.895 7.430 103.270 126 103.396
‘Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Summe
Immaobilien Immaobilien Immobilien Immobilien Imrnobilien WWohn- Gewerbe- Dienst- Ubrige Konsoli-
Hamburg Berlin Winchen MR Sonstige immobilien imrmotilien Iistungen Aldivitaten dierung Konzem
TE TE TE TE TE TE TE TE TE TE
11.836 20.303 1.936 2.084 3.106 39.265 1.214 1.953 47 -1.209 41.270
48,542 21.382 3985 2055 5420 34,657 303 35814 673 -1.343 57.634
11.838 20303 1.938 2.084 3.106 39.265 925 1.033 47 a 41.270
48,542 21.382 3988 2059 8420 34,857 225 2049 673 o 57.834
0 0 0 0 0 1} 284 820 0 -1.209 1}
[ [ [ 0 0 0 75 1.765 0 -1.843 0
6.307 12.825 539 2.807 481 22.959 965 1.481 -104 293 25.008
4.049 -2.236 994 833 1.277 4919 -85 3373 -247 -150 7.857
2.894 8.883 -502 1.290 49 12.714 61 0 0 1} 12775
121 4578 -9 110 9 -4.537 -335 0 0 0 -4.872
-763 0 0 0 0 -763 -223 0 0 1} -986
] ] ] 0 0 [} ] 0 0 [} 0
1.860
1.769
26.868
9625
-16.082
-20.365
10.786
-10.739
98.791 108.215 24683 29.240 12.631 273.460 20.868 0 0 0 294.328
33638 110.252 25,756 27.950 13234 260.831 19.700 0 0 o 260.531
11.074
16652
305.402
297.453

Diese Konzersegmentherichterstattung ist integraler Bestandteil des Konzernanhangs
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Konzernanhang fir das Geschéaftsjahr 2010

Grundsatze der Rechnungslegung

Grundlagen der Aufstellung des Konzernabschlusses

Der Konzernabschluss der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft, Hamburg, (im Fol-
genden auch kurz ,Bau-Verein AG* oder ,Gesellschaft* bzw. im Zusammenhang mit dem
Konzern ,Bau-Verein“ genannt) zum 31. Dezember 2010 wurde in Ubereinstimmung mit den
Regelungen der International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU ver-
pflichtend anzuwenden sind, erstellt. Erganzend wurden die handelsrechtlichen Vorschriften
des 8§ 315a Abs. 1 HGB beachtet. Die Anforderungen der angewandten Standards wurden
erfullt und fuhren zur Vermittlung eines den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechenden
Bildes der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Im IFRS-Konzernabschluss fir das abgelaufene Geschaftsjahr waren folgende neue Rech-
nungslegungsstandards bzw. Interpretationen erstmals verpflichtend anzuwenden:

IFRS 1 Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards
(geandert)

IFRS 2 Anteilsbasierte Vergltungen (geéandert)

IFRS 3 Unternehmenszusammenschliisse (geandert)

IFRS 5 Zur VeraufRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte und aufgegebe-
ne Geschaftsbereiche (gedndert)

IAS 27 Konzern- und Einzelabschlisse (geandert)

IAS 28 Anteile an assoziierten Unternehmen (geandert)

IAS 39 Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung (ge&ndert)

IFRIC 17 Sachausschittungen an Eigentiimer (neu)

IFRIC 18 Ubertragungen von Vermogenswerten durch einen Kunden (neu)

Diverse IFRS Verbesserungsprojekt 2009

Die Erstanwendungen der neuen Rechnungslegungsvorschriften haben sich auf den Kon-
zernabschluss nicht wesentlich ausgewirkt.
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Die folgenden vom IASB bis zum Datum dieses Abschlusses neu herausgegebenen bzw.
geanderten und von der Européischen Union zum Teil noch nicht Gbernommenen Rech-
nungslegungsvorschriften sind, die Ubernahme durch die Européische Union vorausgesetzt,
erst nach dem Bilanzstichtag zu befolgen und wurden von der Gesellschaft nicht freiwillig
vorzeitig angewendet:

IFRS 1 Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards
(geéndert, anzuwenden fir Geschéftsjahre ab 1. Juli 2010)
IFRS 7 Finanzinstrumente: Angaben
(geandert, anzuwenden flr Geschéftsjahre ab 1. Juli 2010)
IFRS 9 Finanzinstrumente
(neu, verpflichtend anzuwenden fiir Geschéftsjahre ab 1. Januar 2013)
IAS 24 Angaben zu nahe stehenden Unternehmen und Personen
(geandert, anzuwenden flr Geschéftsjahre ab 1. Januar 2011)
IAS 32 Finanzinstrumente: Darstellung
(geéndert, anzuwenden fir Geschéftsjahre ab 1. Februar 2010)
IFRIC 14 IAS 19 — Die Begrenzung eines leistungsorientierten Vermdgenswertes,
Mindestdotierungsverpflichtungen und ihre Wechselwirkungen
(geéandert, anzuwenden flr Geschéftsjahre ab 1. Januar 2011)
IFRIC 19 Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten durch Eigenkapitalinstrumente
(neu, anzuwenden fir Geschéaftsjahre ab 1. Juli 2010)
Diverse IFRS Verbesserungsprojekt 2010

Aus der kunftigen Anwendung der neuen Rechnungslegungsvorschriften erwartet die Ge-
sellschaft derzeit keine signifikanten Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Die Geschaftsjahre der Muttergesellschaft und der einbezogenen Tochterunternehmen,
Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, die samtlich ihren Sitz in der
Bundesrepublik Deutschland haben, entsprechen dem Kalenderjahr. Den Jahresabschlis-
sen der einbezogenen Unternehmen liegen einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden in Ubereinstimmung mit den anwendbaren IFRS zugrunde. Der Konzernabschluss
wird in Euro aufgestellt, der funktionalen Wahrung des Konzerns. Die Betrage werden im
Wesentlichen in Tausend Euro (T€) angegeben. Durch die Angabe in T€ kdnnen sich
Rundungsdifferenzen ergeben.

Die Konzerngewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufge-
stellt. Das EBIT ist definiert als Ergebnis vor Ertragsteuern und sonstigen Steuern, Zinsen
und sonstigen Finanzergebnissen. Das EBT ist definiert als Ergebnis vor Ertragsteuern und
sonstigen Steuern.
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Die in das Handelsregister des Amtsgerichts Hamburg unter HRB 2365 eingetragene Bau-
Verein AG bt ihre Geschéaftstatigkeit unter der Anschrift 20457 Hamburg, Steckelhdrn 5 aus.
Der Bau-Verein beschéftigt sich im Wesentlichen mit dem Erwerb, der Vermietung, der Ver-
waltung und der VerduRRerung inl&andischer Wohnimmobilien, zu einem geringeren Teil wer-
den auch inlandische Gewerbeimmobilien gehalten sowie immobiliennahe Dienstleistungen
erbracht.

Nach der Satzung ist Gegenstand des Unternehmens die Errichtung von Gebauden aller Art
fur eigene und fremde Rechnung sowie der Erwerb, die Verwaltung und die Veraufl3erung
von unbebauten und bebauten Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten, die Erbrin-
gung aller im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfal-
lenden Aufgaben und die mit dem Immobiliensektor zusammenhéngenden Dienstleistungen.

Mutterunternehmen der Gesellschaft ist die TAG Immobilien AG mit Sitz in Hamburg, die
zum Stichtag 91,6% (Vj. 90,5%) der Stimmrechte der Bau-Verein AG halt.

Der Konzernabschluss und Konzernlagebericht der Bau-Verein AG wurde durch den Vor-
stand am 25. Méarz 2011 aufgestellt und, vorbehaltlich der Billigung durch den Aufsichtsrat,
zur Veroffentlichung freigegeben.

Konsolidierungsgrundsatze und Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen einbezogen, bei denen der Bau-Verein AG
direkt oder indirekt die Mehrheit der Stimmrechte der Gesellschaft zusteht. Die Unternehmen
werden beginnend mit dem Zeitpunkt in den Konzernabschluss einbezogen, ab dem die
Bau-Verein AG die Mdglichkeit der Beherrschung erlangt. Soweit Anteile an Tochterunter-
nehmen aus Konzernsicht von untergeordneter Bedeutung sind, werden sie als zu Veraulie-
rung verfugbarer finanzieller Vermdgenswert bilanziert.

Unternehmenserwerbe im Sinne des IFRS 3 werden unter Anwendung der Erwerbsmethode
bilanziert. Danach werden die Anschaffungskosten des Unternehmenserwerbs auf die er-
worbenen, einzeln identifizierbaren Vermoégenswerte und Schulden und Eventualschulden
entsprechend ihren beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbszeitpunkt verteilt. Ein verbleiben-
der aktiver Unterschiedsbetrag wird als Geschafts- oder Firmenwert angesetzt, ein passiver
Unterschiedsbetrag wird erfolgswirksam vereinnahmt. Werden Anteile an bereits zuvor bzw.
danach voll konsolidierten Unternehmen erworben bzw. veraufert (Unternehmenserwerb
ohne Statuswechsel), werden die Unterschiedsbetrage zwischen dem Kaufpreis und dem
Buchwert des erworbenen bzw. verdufRerten Reinvermdgens erfolgsneutral innerhalb des
Eigenkapitals erfasst. Der Kauf und Verkauf von Objektgesellschaften, die keinen Ge-
schaftsbetrieb im Sinne des IFRS 3 darstellen, wird wie ein unmittelbarer Ankauf bzw. Ver-
kauf von Immobilien (Asset Deal) abgebildet.

Gemeinschaftsunternehmen werden auf quotaler Basis in den Konzernabschluss einbezo-
gen. Die Vermdgenswerte und Schulden sowie Ertrdge und Aufwendungen der gemein-
schaftlich geflhrten Unternehmen gehen entsprechend der Anteilsquote an diesen Unter-
nehmen in den Konzernabschluss ein.

Unternehmen, auf die ein maRRgeblicher Einfluss ausgelibt werden kann (assoziierte Unter-
nehmen), werden nach der Equity-Methode bewertet.

Ertrage und Aufwendungen sowie Forderungen und Schulden zwischen den vollkonsolidier-
ten Unternehmen werden eliminiert. Zwischenergebnisse aus konzerninternen Lieferungen
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und Leistungen, die nicht durch Veraul3erung an Dritte realisiert sind, werden herausgerech-
net.

Konzernfremde Anteile anderer Gesellschafter am Konzerneigenkapital und am Konzerner-
gebnis werden in der Konzernbilanz und in der Konzerngewinn- und Verlustrechnung unter
der Position ,Minderheitenanteile” ausgewiesen. Bei der Berechnung des auf die Minderhei-
ten entfallenden Konzernergebnisses werden auch erfolgswirksame Konsolidierungsbu-
chungen bericksichtigt.

Nachfolgende Unternehmen werden zum Stichtag im Wege der Vollkonsolidierung in den
Konzernabschluss einbezogen:

e Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft, Hamburg (Mutterunternehmen)

e Bau-Verein zu Hamburg Altbau-Immobilien GmbH, Hamburg (100%)

e Bau-Verein zu Hamburg Bauregie GmbH, Hamburg (100%)

e Bau-Verein zu Hamburg Eigenheim-Immobilien GmbH, Hamburg (100%)

e Bau-Verein zu Hamburg Hausverwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg (100%)

e Bau-Verein zu Hamburg ,Junges Wohnen* GmbH, Hamburg (100%)

e Bau-Verein zu Hamburg Wohnungsgesellschaft mbH, Hamburg (100%)

¢ BV Hamburger Wohnimmobilien GmbH, Hamburg (100%)

o BV Steckelhdrn Verwaltungs GmbH, Hamburg (100%)

e BV Steckelhérn GmbH & Co. KG, Hamburg (100%)

e G+R City Immobilien GmbH, Berlin (100%)

¢ URANIA Grundstlicksgesellschaft mbH, Hamburg (100%)

¢ VFHG Verwaltungs GmbH, Berlin (100%)

¢ Wohnanlage Ottobrunn GmbH, Hamburg (100%)

o Vierte Immobilienbeteiligungsgesellschaft BVV Bau-Verein zu Hamburg Fonds GmbH
& Co. KG, Hamburg (100%)

e VFHG Haus- und Grundstiicks GmbH & Co. Wohnanlage Friedrichstadt KG, Berlin
(94%)

e ARCHPLAN Projekt Dianastralie GmbH, Dortmund (66,7%)

o Zweite Immobilienbeteiligungsgesellschaft BVV Bau-Verein zu Hamburg Fonds
GmbH & Co. KG, Hamburg (91,5%)

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden die Zweite Immobilienbeteiligungsgesellschaft BVV
Bau-Verein zu Hamburg Fonds GmbH & Co. KG und die Vierte Immobilienbeteiligungsge-
sellschaft BVV Bau-Verein zu Hamburg Fonds GmbH & Co. KG mit Wirkung zum 1. August
2010 in den Konsolidierungskreis aufgenommen. Diese Erwerbe von Objektgesellschaften
ohne eigenen Geschéftsbetrieb stellten keine Unternehmenserwerbe im Sinne von IFRS 3
dar. Des Weiteren hat sich der Konsolidierungskreis durch eine konzerninterne Verschmel-
zung gedandert. Mit Wirkung zum 1. Januar 2010 wurde die Hamburg-Bremer Vermodgens-
verwaltungs GmbH, Hamburg, auf die URANIA Grundsticksgesellschaft mbH verschmolzen.
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Nachfolgende Unternehmen wurden im Geschéftsjahr im Wege der Quotenkonsolidierung in
den Konzernabschluss einbezogen:

¢ An den Obstgarten Verwaltungs GmbH, Ingelheim (50%)

¢ An den Obstgarten Bautrdger GmbH & Co. KG, Ingelheim (50%)

e DESIGN Bau BV Hamburg Verwaltungs GmbH, Hamburg (50%), bis 31. Mai 2010
e DESIGN Bau BY Hamburg GmbH & Co. KG, Hamburg (50%), bis 31. Mai 2010

Mit Wirkung zum 31. Mai 2010 wurden die Gesellschaftsanteile an der DESIGN Bau BV
Hamburg GmbH & Co. KG und der DESIGN Bau BV Hamburg Verwaltungs GmbH verdu-
Bert. Aus dem Verkauf resultierte ein Verlust von T€ 747, der unter den sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen ausgewiesen wird. Die Gesellschaftsanteile an der An den Obstgarten
Bautrdger GmbH & Co. KG und an der An den Obstgérten Verwaltungs GmbH wurden kurz
nach dem Stichtag veraufert, nach vorlaufigen Ermittlungen ergibt sich ein leichter Veraul3e-
rungsgewinn.

In Bezug auf die Gemeinschaftsunternehmen sind bzw. waren nur die 50%ige Beteiligung An
den Obstgarten Bautrager GmbH & Co. KG und die DESIGN Bau BV Hamburg GmbH & Co.
KG von wesentlicher Bedeutung. Fur diese Gesellschaften liegen zum 31. Dezember 2010
folgende Finanzinformationen vor:

Gemeinschaftsunternehmen Vermogens-| Schulden Umsatz- Ergebnis
werte erlose
T€ T€ T€ T€
An den Obstgéarten Bautrager 7.741 8.285 4.806 -258
GmbH & Co. KG vj. 8.130)| (vj. 8.416)| (Vj. 2.804) -(vj. 209)
DESIGN Bau BV Hamburg 8.148 4.213 3 -64
GmbH & Co. KG (Werte 31.05.2010) | s g513) (vj. 4.473)  (vj.87)| (V. 212)

Die angegebenen Vermogenswerte und Schulden betreffen jeweils kurzfristige Vermodgens-
werte und Schulden.

Nachfolgende Unternehmen werden im Geschéftsjahr im Wege der Equity Bilanzierung als
assoziierte Unternehmen in den Konzernabschluss einbezogen:

¢ GIB Grundbesitz Investitionsgesellschaft Bergedorf mbH & Co. KG, Hamburg (50%)
o Verwaltung GIB Grundbesitz Investitionsgesellschaft Bergedorf mbH, Hamburg (50%)
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Fur diese assoziierten Unternehmen sind zum 31. Dezember 2010 die folgenden zusam-
mengefassten Finanzinformationen vorhanden:

Assoziierte Unternehmen Vermogens- | Schulden Umsatz- Ergebnis
werte erlose
T€ T€ T€ T€

GIB Grundbesitz Investitionsgesell- 5.680 5.636 412 68
schaft Bergedorf mbH & Co. KG, . . . .
Hamburg (Vj. 5.606) (Vj. 5.605) (V. 411) (Vj. 6)
Verwaltung GIB Grundbesitz Inves- 32 3 1 0
titionsgesellschaft Bergedorf mbH, . . , .
Hamburg (V). 31) (V). 1) (V. 2) (V). 0)

Nachfolgende Unternehmen, die flr den Konzernabschluss von untergeordneter Bedeutung
sind, wurden aus Wesentlichkeitsgriinden nicht in den Konzernabschluss einbezogen
(zugleich Angaben zum Beteiligungsbesitz nach 88 315a Abs. 1, 313 Abs. 2 HGB):

Nicht einbezogene Unternehmen Beteiligungs- | Ergebnis | Eigenkapital
quote nach HGB| nach HGB
2010 31.12.2010

% T€ T€
BVV Bau-Verein zu Hamburg Fonds Verwal-
tungsgesellschaft mbH, Hamburg 100,00 16 462
Zweite BVV Bau-Verein zu Hamburg Fonds 100,00 5 50

Verwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg

Einzelne Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Grundsatz

Der vorliegende Abschluss basiert auf der Annahme der Unternehmensfortfiihrung. Uber-
wiegend erfolgt die Bewertung auf Basis der Anschaffungskosten. Eine Ausnahme hiervon
bilden die Renditeliegenschaften sowie die Bilanzierung von Sicherungsinstrumenten, die
jeweils mit ihren beizulegenden Zeitwerten bewertet werden.

Renditeliegenschaften

Unter den Renditeliegenschaften (als Finanzinvestition gehaltene Immobilien) werden dieje-
nigen Immobilien des Konzerns ausgewiesen, die weder selbst genutzt werden noch zur
VeraufRerung bestimmt sind. Die zur VeraufRerung bestimmten Immobilien werden unter den
kurzfristigen Vermogenswerten gezeigt. Immobilien, die langfristig gehalten werden sollen,
jedoch nicht die Voraussetzungen einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie nach den
Kriterien in IAS 40 erfullen, werden unter den Sachanlagen ausgewiesen.

Bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien bestehen keine Vertriebsaktivitdten. Sie
sollen mittel- bis langfristig im Bestand gehalten und vermietet bzw. zu Wertsteigerungszwe-
cken gehalten werden. Immobilien aus Operating Leasingverhaltnissen mit dem Konzern als
Leasingnehmer werden nicht als Finanzinvestitionen klassifiziert und bilanziert.
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden bei erstmaliger Bewertung zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten einschlief3lich Nebenkosten bewertet. Im Rahmen der Folge-
bewertung werden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu ihrem beizulegenden
Zeitwert angesetzt, die die Marktbedingungen am Bilanzstichtag widerspiegeln. Ein Gewinn
oder Verlust aus der Anderung der beizulegenden Zeitwerte wird in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst.

Bei einer Ubertragung von den kurzfristigen Vermdgenswerten in den Bestand der als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilien wird ein zu diesem Zeitpunkt bestehender Unter-
schiedsbetrag zwischen dem beizulegenden Zeitwert und dem Buchwert in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der Renditeliegenschaften erfolgt mit Hilfe exter-
ner Sachverstandiger auf Basis aktueller Marktdaten mit Hilfe anerkannter Bewertungsver-
fahren. Im Wesentlichen kommt dabei das Ertragswertverfahren nach der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung zur Anwendung. Die beauftragten unabhangigen Sachverstandigen
verfliigen Uber entsprechende berufliche Qualifikationen und Erfahrungen mit der Lage und
der Art der zu bewertenden Immobilien.

Immaterielle Vermdgenswerte

Einzelne immaterielle Vermdgenswerte werden beim erstmaligen Ansatz zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet. Die Anschaffungskosten eines immateriellen Vermo-
genswerts, der bei einem Unternehmenserwerb erworben wurde, entsprechen seinem beizu-
legenden Zeitwert zum Erwerbszeitpunkt. Nach erstmaligem Ansatz werden immaterielle
Vermdgenswerte mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt, abziglich
kumulierter Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen.

Immaterielle Vermdgenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer werden Uber die voraussichtli-
che wirtschaftliche Nutzungsdauer von in der Regel drei bis funf Jahren linear abgeschrieben
und auf mdgliche Wertminderungen untersucht, wann immer es einen Anhaltspunkt dafir
gibt, dass der immaterielle Vermdgenswert wertgemindert sein kdnnte. Die Abschreibungs-
periode und die Abschreibungsmethode werden mindestens zum Ende des Geschaftsjahres
uberpruft, hieraus resultierende Anderungen werden als Anderung einer Schatzung behan-
delt.

Bei immateriellen Vermdgenswerten mit unbegrenzter Nutzungsdauer werden, sofern vor-
handen, mindestens einmal jahrlich fir den einzelnen Vermogenswert oder auf Ebene der
zahlungsmittelgenerierenden Einheit Wertminderungstests durchgefihrt. Diese immateriellen
Vermogenswerte werden nicht planmaf3ig abgeschrieben. Mindestens einmal jahrlich wird
Uberprift, ob die Einschatzung einer unbegrenzten Nutzungsdauer weiter gerechtfertigt ist.
Ist dies nicht der Fall, wird die Anderung der Einschatzung auf eine begrenzte Nutzungsdau-
er auf prospektiver Basis vorgenommen.

Wertminderungen immaterieller Vermégenswerte werden innerhalb der Abschreibungen auf
immaterielle Vermégenswerte ergebniswirksam erfasst.
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Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen ist mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert
um kumulierte planméafige Abschreibungen und kumulierte Wertminderungsaufwendungen
angesetzt. Die Abschreibungen werden nach der linearen Methode unter Verwendung der
geschatzten Nutzungsdauern von in der Regel drei bis 13 Jahren (Betriebs- und Geschafts-
ausstattung) bzw. 30 bis 50 Jahre (Immobilien) vorgenommen. Die Abschreibungsmethoden
und Nutzungsdauern werden am Ende eines jeden Geschaftsjahres tberprift und ggf. an-
gepasst. Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertminderung tberprift, sobald Indi-
katoren dafir vorliegen, dass der Buchwert den erzielbaren Betrag Ubersteigt. Bei Immobi-
lien dienen als Grundlage fur evtl. Wertminderungen Bewertungsgutachten externer Sach-
verstandiger, die in der Regel auf Basis des Ertragswertverfahrens nach der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung erstellt werden. Wertminderungen auf Sachanlagen werden innerhalb
der Abschreibungen auf Sachanlagen ergebniswirksam erfasst.

Anteile an assoziierten Unternehmen

Fur die Bilanzierung der Anteile an assoziierten Unternehmen wird die Equity-Methode an-
gewendet. Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, bei dem der Konzern Uber
einen malRRgeblichen Einfluss verfigt und das weder ein Tochterunternehmen noch ein Joint
Venture ist. Anders als bei der Vollkonsolidierung werden bei der Equity-Methode keine
Vermogenswerte und Schulden bzw. Aufwendungen und Ertrdge des assoziierten Unter-
nehmens in den Konzernabschluss tbernommen. Der Beteiligungsbuchwert wird entspre-
chend der Entwicklung des anteiligen Eigenkapitals des Beteiligungsunternehmens jahrlich
fortgeschrieben. Anteilige Ertrage und Aufwendungen aus dem assoziierten Unternehmen
sowie ggf. erforderliche Wertminderungsaufwendungen werden in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst. Wertminderungen werden vorgenommen, wenn der erzielbare Betrag (der
hohere Wert aus beizulegendem Zeitwert abzuglich Verauf3erungskosten und Nutzungswert)
den Buchwert unterschreitet.

Finanzielle Vermdgenswerte

Finanzielle Vermogenswerte werden bei erstmaligem Ansatz mit ihrem beizulegenden Zeit-
wert bewertet. Der Konzern legt die Klassifizierung seiner finanziellen Vermégenswerte mit
dem erstmaligen Ansatz fest und Uberprift diese Zuordnung am Ende eines jeden Ge-
schaftsjahres, sofern dies zulassig und angemessen ist.

Finanzielle Vermdgenswerte, die als zu Handelszwecken Kklassifiziert werden, sind fur
Zwecke der Veraulerung in der nahen Zukunft bestimmt. Die Wertveranderungen von Si-
cherungsinstrumenten werden im Rahmen des Hedge Accountings im zuldssigen Umfang
direkt im Eigenkapital verrechnet. Derivative Finanzinstrumente werden ebenfalls in diese
Kategorie eingeordnet, es sei denn, es handelt sich hierbei um Derivate, die als Sicherungs-
instrument eingestuft und als solche effektiv sind. Gewinne und Verluste aus solchen finan-
ziellen Vermégenswerten bzw. Verbindlichkeiten, die zu Handelszwecken gehalten werden,
werden erfolgswirksam erfasst.

Nicht derivative finanzielle Vermdgenswerte mit festen oder zumindest ermittelbaren Zah-
lungsbetrdgen und festem Falligkeitstermin werden als bis zur Endfalligkeit zu haltende
finanzielle Vermodgenswerte eingestuft und zu Anschaffungskosten — abzlglich Tilgungen
und unter Amortisation einer Differenz zwischen urspriinglichem und riickzahlbarem Betrag
unter Anwendung der Effektivzinsmethode — bewertet. Wertminderungen werden im Perio-
denergebnis erfasst.
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Zur VeraulRerung verflugbare finanzielle Vermdgenswerte sind Vermogenswerte, die weder
zu Handelszwecken noch zu den bis zur Endfélligkeit zu haltenden finanziellen Vermégens-
werten eingestuft werden und keine Kredite und Forderungen sind. Nach dem erstmaligen
Ansatz wird der Vermdgenswert zum beizulegenden Zeitwert — sofern verlasslich bestimm-
bar — bewertet, wobei Gewinne und Verluste in einer separaten Position innerhalb des Ei-
genkapitals erfasst werden. Sofern der beizulegende Zeitwert nicht verlasslich ermittelbar ist
(z.B. bei nicht bérsennotierten Anteilen an Kapital- oder Personengesellschaften) erfolgt der
Ansatz zu historischen Anschaffungskosten. Bei Abgang des Vermdgenswertes oder falls
eine Wertminderung festgestellt wird, wird der zuvor im Eigenkapital erfasste Betrag in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten sowie andere Vorrate

Grundstucke mit unfertigen und fertigen Bauten sowie andere Vorrate werden mit dem nied-
rigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und NettoverdulRerungswert bewer-
tet. Der Nettoverauf3erungswert ist der geschatzte, im normalen Geschaftsgang erzielbare
Verkaufserlos abziglich der geschétzten Kosten bis zur Fertigstellung und der notwendigen
Vertriebskosten. Fremdkapitalkosten, die im Zusammenhang mit dem Erwerb oder der Her-
stellung von Grundsticken anfallen, werden aktiviert, soweit die Voraussetzungen hierfir
vorliegen.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige kurzfristige Vermdgenswerte

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, die im Wesentlichen aus Immobilienver-
kadufen, Vermietungen und Dienstleistungen im Immobilienbereich resultieren, sowie die
sonstigen kurzfristigen Vermégenswerte werden mit dem urspringlichen Rechnungsbetrag
abzuglich einer Wertberichtigung fur uneinbringliche Forderungen angesetzt. Eine Wertbe-
richtigung wird vorgenommen, wenn ein objektiver substantieller Hinweis vorliegt, dass der
Konzern nicht in der Lage sein wird, die Forderungen einzuziehen. Forderungen werden
ausgebucht, sobald sie uneinbringlich sind.

Ertragsteuererstattungsanspriche und Ertragsteuerschulden sowie latente Steuern

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspriiche und Steuerschulden werden mit dem Betrag
bewertet, in dessen Hohe eine Erstattung bzw. Zahlung an die Steuerbehdrden erwartet
wird. Dabei werden die Steuersatze und Steuergesetze zugrunde gelegt, die am Bilanzstich-
tag gelten.

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der bilanzorientierten Verbindlich-
keitsmethode aus allen zum Bilanzstichtag bestehenden temporaren Differenzen zwischen
dem Wertansatz eines Vermogenswerts bzw. einer Schuld in der Bilanz und dem jeweiligen
steuerlichen Wertansatz. Eine Ausnahme hierzu bildet der Geschafts- oder Firmenwert aus
einem Unternehmenserwerb.

Latente Steueranspriiche werden fir alle abzugsféahigen tempordren Unterschiede, noch
nicht genutzte steuerliche Verlustvortrdge und nicht genutzte Steuergutschriften in dem Ma-
e erfasst, in dem es innerhalb eines Planungszeitraumes von finf Jahren wahrscheinlich
ist, dass diese kinftig mit verfiigbaren zu versteuernden Einkommen verrechnet werden
kénnen. Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird an jedem Bilanzstichtag Uberprift
und an den Umfang von zukinftig wahrscheinlich zur Verfligung stehendem zu versteuern-
den Einkommen angepasst.

Latente Steueranspriche und Steuerschulden werden anhand der Steuersatze bemessen,
deren Giultigkeit fur die Periode, in der ein Vermdgenswert realisiert oder eine Schuld erfillt
49



wird, erwartet wird. Dabei werden die aus Sicht des Bilanzstichtages im voraussichtlichen
Zeitpunkt der Umkehrung der Differenz giltigen Steuersatze beriicksichtigt. Latente Steuer-
anspriche und Steuerschulden werden miteinander verrechnet, wenn der Konzern einen
einklagbaren Anspruch auf Aufrechnung der tatsachlichen Steuererstattungsanspriche ge-
gen die tatsachlichen Steuerschulden hat und diese sich auf Ertragsteuern des gleichen
Steuersubjekts beziehen, die von derselben Steuerbehdrde erhoben werden.

Liguide Mittel

Die liquiden Mittel umfassen den Kassenbestand und Bankguthaben mit urspringlicher Fal-
ligkeit von weniger als drei Monaten.

Zur VerduBRerung bestimmtes langfristiges Vermdgen und damit zusammenhdngende
Verbindlichkeiten

Ein langfristiger Vermdgenswert bzw. eine Gruppe von zu veraul3ernden Vermdgenswerten
wird als zur VerduRRerung gehalten klassifiziert, wenn der zugehérige Buchwert iberwiegend
durch ein VerduRerungsgeschaft und nicht durch fortgesetzte Nutzung realisiert werden soll.
Die Bewertung erfolgt zum niedrigeren Wert aus bisherigem Buchwert und beizulegendem
Zeitwert abzlglich VerauRRerungskosten. Innerhalb der Bilanz werden diese Vermdgenswerte
bzw. Gruppen von Vermdgenswerten sowie die damit in Zusammenhang stehenden Schul-
den gesondert ausgewiesen.

Eigenkapitalabgrenzung

Fremd- und Eigenkapitalinstrumente werden entsprechend dem wirtschaftlichen Gehalt der
Vertragsvereinbarung als finanzielle Verbindlichkeiten oder Eigenkapital klassifiziert. Ein Ei-
genkapitalinstrument ist ein Vertrag, der einen Residualanspruch an den Vermdgenswerten
eines Unternehmens nach Abzug aller dazugehorigen Schulden begriindet. Eigenkapitalin-
strumente werden zum erhaltenen Ausgabeerlés abzlglich direkt zurechenbarer Ausgabe-
kosten erfasst.

Ausgabekosten sind solche Kosten, die ohne die Ausgabe des Eigenkapitalinstruments nicht
angefallen waren. Solche Kosten einer Eigenkapitaltransaktion (z.B. die im Rahmen von Ka-
pitalerhéhungen anfallenden Kosten) werden, gemindert um alle damit verbundenen
Ertragsteuervorteile, als Abzug vom Eigenkapital bilanziert und erfolgsneutral mit der Kapital-
ricklage verrechnet.

Sicherungsinstrumente (Cashflow Hedge Accounting)

Der effektive Teil der Anderung des beizulegenden Zeitwertes von Derivaten, die sich fir
Cashflow Hedges variabel verzinslicher Darlehen eignen und als solche designiert worden
sind, wird im Eigenkapital innerhalb einer Ricklage fir Hedge Accounting unter Berticksich-
tigung latenter Ertragsteuereffekte erfasst. Gegenstand der Sicherungsbeziehung sind dabei
variable Zinsen aufgenommener Darlehen. Der auf den ineffektiven Teil entfallende Gewinn
oder Verlust wird in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Die Messung der prospektiven
und retrospektiven Effektivitat erfolgt mittels Sensitivitatsanalysen und der Dollar-Offset-
Methode.

Die bilanzielle Abbildung einer (erwarteten) Sicherungsbeziehung endet, wenn der Konzern

die Sicherungsbeziehung auflést, das Sicherungsinstrument auslauft, veraufRert, beendet
oder ausgeibt wird oder sich nicht mehr fur Sicherungszwecke eignet.
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Der vollstdndige zu diesem Zeitpunkt im Eigenkapital erfasste Gewinn oder Verlust verbleibt
im Eigenkapital und wird erst dann erfolgswirksam vereinnahmt, wenn die abgesicherte (er-
wartete) Transaktion ebenfalls in der Gewinn- und Verlustrechnung abgebildet wird. Wird mit
dem Eintritt der erwarteten Transaktion nicht mehr gerechnet, wird der gesamte im Eigenka-
pital erfasste Erfolg sofort in die Gewinn- und Verlustrechnung tberfihrt.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Bei der erstmaligen Erfassung der Verbindlichkeiten, die im Wesentlichen Bankkredite zur
Immobilienfinanzierung betreffen, werden diese mit dem beizulegenden Zeitwert der erhalte-
nen Gegenleistung nach Abzug der Transaktionskosten bewertet. Nach erstmaliger Erfas-
sung werden die Verbindlichkeiten unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefihr-
ten Anschaffungskosten bewertet.

Rickstellungen fur Pensionen

Der Konzern verfligte in der Vergangenheit Uber einen leistungsorientierten Versorgungsplan
fur ehemalige Vorstdnde und Mitarbeiter sowie ihre Familienangehérigen. Die Aufwendun-
gen fur die im Rahmen dieses Versorgungsplans gewdéhrten Leistungen werden unter An-
wendung des Anwartschaftsbarwertverfahrens ermittelt. Der als Schuld zu erfassende Be-
trag ist die Summe der Barwerte der leistungsorientierten Verpflichtung und der nicht ergeb-
niswirksam erfassten versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste abziiglich eines
noch nicht erfassten nachzuverrechnenden Dienstzeitaufwands und des beizulegenden
Zeitwerts des zur unmittelbaren Erfillung gegebenenfalls vorhandenen Planvermdgens.

Sonstige Rickstellungen

Eine Rickstellung wird dann angesetzt, wenn der Konzern eine gegenwartige gesetzliche
oder faktische Verpflichtung aufgrund eines vergangenen Ereignisses besitzt, der Abfluss
von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen zur Erfullung der Verpflichtung wahrscheinlich
und eine verlassliche Schatzung der Hohe der Verpflichtung, trotz Unsicherheiten beztglich
des Betrages oder der zeitlichen Inanspruchnahme, méglich ist.

Leasing

Unter die Definition eines Leasingverhéltnisses als eine Vereinbarung, bei der der Leasing-
geber dem Leasingnehmer gegen eine Zahlung oder eine Reihe von Zahlungen das Recht
auf Nutzung eines Vermdgenswerts flr einen vereinbarten Zeitraum ubertragt, kbnnen auch
Mietverhaltnisse subsumiert werden, die Uber eine bestimmte Grundmietzeit abgeschlossen
wurden. Leasingverhdaltnisse werden als Finanzierungsleasingverhaltnisse klassifiziert, wenn
durch die Leasingvereinbarung im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chan-
cen und Risiken auf den Leasingnehmer tUbertragen werden. Alle anderen Leasingverhalt-
nisse werden als Operating-Leasingverhaltnisse klassifiziert.
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Somit liegen im Konzern im Wesentlichen Operating-Leasingverhaltnisse vor, in denen der
Konzern als Leasinggeber auftritt. Das wirtschaftliche Eigentum an den vermieteten Immobi-
lien und damit die Aktivierungspflicht verbleiben beim Konzern. Die Erfassung der Ertrage
aus Leasingverhaltnissen entspricht derer der Mietertrdge. Mietzahlungen aus Operating-
Leasingverhaltnissen fur einzelne Leasingverhéltnisse, in denen der Konzern als Leasing-
nehmer auftritt, werden als Aufwand linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses er-
fasst, es sei denn, eine andere systematische Grundlage entspricht eher dem zeitlichen Nut-
zenverlauf fir den Leasingnehmer.

Ertragserfassung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftliche Nutzen an den
Konzern flieRen wird und die H6he der Ertrage verlasslich bestimmt werden kann.

Erlése aus dem Verkauf von Immobilien werden bilanziert, wenn die mit dem Eigentum an
der Immobilie verbundenen Risiken und Chancen auf den Kaufer iibergegangen sind (Uber-
gang von Besitz, Nutzen und Lasten der Immobilie). Mietertrdge aus als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien sowie aus Immobilien innerhalb der kurzfristigen Vermdgenswerte,
die regelmaRig bei Erwerb und auch bei Verau3erung vermietet sind, werden linear tber die
Laufzeit der Mietverhdltnisse erfasst. Umsatze aus Dienstleistungen werden nach Maf3gabe
des Fertigstellungsgrades zum Bilanzstichtag des Geschafts erfasst, sofern das Ergebnis
aus dem Dienstleistungsgeschaft verlasslich geschatzt werden kann. Der Fertigstellungsgrad
bestimmt sich durch die mit dem Auftraggeber vereinbarten Honorare fur die einzelnen Auf-
trage bzw. Auftragsstufen.

Wahrungsumrechnung

Der Konzernabschluss wird in Euro aufgestellt. Der Euro ist die Wahrung des primaren wirt-
schaftlichen Umfeldes, in dem der Konzern operiert, und ist daher die funktionale Wéahrung.

Fremdwahrungsgeschéfte werden mit den zum Transaktionszeitpunkt geltenden Wechsel-
kursen in die funktionale Wahrung der jeweiligen Konzerngesellschaft umgerechnet. Moneté-
re Fremdwahrungsposten werden in der Folgezeit zum jeweiligen Stichtagskurs umgerech-
net. Bei der Erfullung von Fremdwé&hrungsgeschaften sowie aus der Umrechnung monetéarer
Fremdwahrungsposten zum Stichtagskurs entstehende Wahrungsumrechnungsdifferenzen
werden in der Gewinn- und Verlustrechnung als Fremdwé&hrungsgewinne oder Fremdwah-
rungsverluste erfasst.

Wesentliche Ermessensentscheidungen und Schétzungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hat der Vorstand folgende
Ermessensentscheidungen getroffen und Schéatzungen vorgenommen, die die Betrage im
Konzernabschluss wesentlich beeinflussen:

e In Bezug auf die durch den Konzern gehaltenen Immobilien hat der Vorstand zu je-
dem Stichtag zu entscheiden, ob diese langfristig zur Vermietung bzw. zu Wertsteige-
rungszwecken oder zur VeraulRerung gehalten werden. In Abhangigkeit von dieser
Entscheidung werden die Immobilien nach den Grundsatzen fur Renditeliegenschaf-
ten oder fUr zur VeraufRRerung bestimmte Grundstiicke mit unfertigen und fertigen
Bauten (Vorrate) bzw. in dem zur VeraufRerung bestimmten langfristigen Vermdgen
bilanziert.
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Die Marktwerte der Renditeliegenschaften basieren auf den Ergebnissen der zu die-
sem Zweck beauftragten unabhé&ngigen Sachverstandigen. Die Grundlage dieser
Bewertung stellen die abgezinsten kinftigen Einnahmeiberschisse, die in der Regel
nach dem Ertragswertverfahren ermittelt werden, dar. Fir Zwecke der Bewertung
missen durch die Gutachter Faktoren, wie zukinftige Mietertrdge und anzuwenden-
de Kalkulationszinssatze, geschéatzt werden, die unmittelbaren Einfluss auf den beizu-
legenden Zeitwert der Renditeliegenschaften haben. Die beizulegenden Zeitwerte der
Renditeliegenschaften betragen zum Stichtag T€ 245.176 (Vj. T€ 174.445).

Bei der Schatzung der NettoverauRerungspreise fir Immobilien im Vorratsvermdgen
bestehen inshesondere im Hinblick auf die erzielbaren Verkaufspreise Schatzunsi-
cherheiten. Zum Stichtag betragt der Buchwert der Grundstiicke mit unfertigen und
fertigen Bauten T€ 38.523 (Vj. T€ 90.678).

Im Rahmen der Bildung aktiver latenter Steuern sind die zukinftigen steuerlichen
Ergebnisse des Konzerns zu prognostizieren. Hierbei wurde unterstellt, dass steuerli-
che Verlustvortrdge — soweit nicht konkrete rechtliche Risiken hinsichtlich des Be-
stands der Verlustvortrage erkennbar sind — innerhalb eines Planungszeitraumes von
funf Jahren nutzbar sind. Der Betrag der aktiven latenten Steuern belauft sich zum
Stichtag auf T€ 3.320 (Vj. T€ 6.401).

Bei den sonstigen Ruckstellungen sind, z.B. in Bezug auf die Eintrittswahrscheinlich-
keiten und Hohe der Inanspruchnahme bei Rickstellungen fur Mangelbeseitigungen
und Prozessrisiken, verschiedene Annahmen zu treffen. Dabei wurden alle zum Zeit-
punkt der Bilanzerstellung vorliegenden Informationen berticksichtigt. Der Betrag der
sonstigen Ruckstellungen beléuft sich zum Stichtag auf T€ 2.577 (Vj. T€ 8.249).

Anderungen des Ausweises im Vergleich zum Vorjahr

Im Vergleich zum Konzernabschluss zum 31. Dezember 2009 wurden in der Konzernge-
winn- und Verlustrechnung nachfolgende Ausweisdnderungen vorgenommen, die nach An-
sicht der Gesellschaft einen verbesserten Einblick in die Ertragslage des Konzerns ermdgli-
chen und ohne Auswirkung auf das Konzernergebnis blieben:

Erstattungen von Mietern fir Betriebs- und Nebenkosten werden nicht mehr als Um-
satze aus Vermietung gezeigt sondern mit den Aufwendungen aus Vermietung sal-
diert. Durch die Anpassung der Vorjahreszahlen reduzierten sich hierdurch fir 2009
die Umsatzerlose aus Vermietung von bisher T€ 26.060 um T€ 8.747 auf T€ 17.313
und die Aufwendungen aus Vermietung von bisher T€ 15.694 um T€ 8.747 auf
T€ 6.947.

Weiterhin wurden Aufwendungen im Zusammenhang mit der Erbringung von Dienst-
leistungen gesondert ausgewiesen. Diese Aufwendungen beinhalten ausschlief3lich
Personalkosten. Durch die Anpassung der Vorjahreszahlen reduzierten sich hier-
durch fir 2009 die Personalaufwendungen von T€ 5.541 um T€ 441 auf T€ 5.100. In
Hohe von T€ 441 wurden fur 2009 Aufwendungen aus Dienstleistungen erfasst.

Schliel3lich wurde erstmalig in Bezug auf das gesamte Bewertungsergebnis der Ren-
diteliegenschaften unterschieden nach dem Ergebnis aus der Erstkonsolidierung von
Objektgesellschaften und der Neubewertung der tbrigen Renditeliegenschaften. Da
in 2009 keine Erstkonsolidierung von Objektgesellschaften erfolgte, war eine Anpas-
sung der Vorjahreszahlen nicht erforderlich.
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Erlduterungen zur Bilanz

1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Renditeliegenschaften)

Im Geschéftsjahr 2010 wurden Bewertungsverluste in Héhe von T€ 4.878 (Vj. T€ 5.452) und
Bewertungsgewinne in Hohe von T€ 16.667 (Vj. T€ 580) realisiert. Durch diese Gewinne und
Verluste kam es insgesamt zu einem Bewertungsergebnis von T€ 11.789 (Vj. T€ -4.872).

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der Renditeliegenschaften dar:

Renditeliegenschaften T€

Stand per 1.1.2009 203.615
Zugange durch Erwerb 12.368
Marktwertverdnderungen zum 31.12.2009 -4.872
Ubertragung in das zur VerauRerung bestimmte langfristige Vermégen -965
Abgang durch Verkauf -35.701
Stand per 31.12.2009 174.445
Zugang durch Erwerb 22.272
Ubertragungen aus den zum Verkauf bestimmten Grundstiicken 42.372
Ubertragung in das Sachanlagevermégen -1.980
Marktwertverdnderungen zum 31.12.2010 12.775
Abgang durch Verkauf -4.708
Stand per 31.12.2010 245.176

Von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind im Berichtsjahr Immobilien mit
einem Buchwert von T€ 245.176 (V|. T€ 174.445) durch Grundpfandrechte und Abtretung

von Mieteinnahmen besichert.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche Betréage fur die als Finanzin-

vestition gehaltenen Immobilien enthalten:

Renditeliegenschaften 2010 2009

T€ T€
Mieterlose 13.202 12.945
Betriebliche Aufwendungen (Instandhaltungsaufwendungen,
Hausbewirtschaftung, Grundsteuern, etc.) -2.540 -5.260
Gesamt 10.662 7.685

Die betrieblichen Aufwendungen entfallen nahezu ausschlie3lich auf vermietete Immobilien.
Die den leer stehenden Immobilien zuzurechnenden Aufwendungen sind von untergeordne-

ter Bedeutung.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen, die bei der Bestimmung des
beizulegenden Zeitwertes der Renditeliegenschaften im Rahmen der Bewertung durch die
Sachverstandigen verwendet wurden:

31.12.2010 31.12.2009
Durchschnittl. Spanne Durchschnittl. Spanne
Liegenschaftszins in % 5,21% 4,25% - 6,5% 5,73% 4,40% - 6,75%
Restnutzungsdauer in Jahren 41 32-50 42 34 -52
Instandhaltungskosten €/m?2 8,4 50-115 6,9 50-12,0
E/ae;‘;veas':gﬂgft'jgzte” in % vom 4,20% 1,0% - 7,0% 3,30% 1,0% - 5,0%
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2. Immaterielle Vermégenswerte

Die Entwicklung der immateriellen Vermdgenswerte, die im Wesentlichen erworbene Soft-
ware beinhalten, ist nachfolgend dargestellt. Immaterielle Vermégenswerte mit unbegrenzter
Nutzungsdauer sind gegenwartig nicht vorhanden. Im Geschéftsjahr wurden, wie auch im

Vorjahr, keine Wertminderungen auf immaterielle Vermégenswerte erfasst.

Immaterielle Vermégenswerte

TE
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand per 1.1.2009 180
Zugange 2009 0
Abgéange 2009 -73
Stand per 31.12.2009 107
Zugénge 2010 0
Abgange 2010 -41
Stand per 31.12.2010 66
Immaterielle Vermégenswerte

TE
Kumulierte Abschreibungen
Stand per 1.1.2009 154
Zugange 2009 19
Abgéange 2009 -73
Stand per 31.12.2009 100
Zugénge 2010 7
Abgange 2010 -41
Stand per 31.12.2010 66
Buchwert 31.12.2009 7
Buchwert 31.12.2010 0
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3. Sachanlagen

Die Entwicklung der Sachanlagen ist nachfolgend dargestellt:

Sachanlagen Immobilien | Betriebs- und
T€ Geschaftsaus-
Anschaffungs- und Herstellungskosten stattung Summe
TE TE
Stand per 1.1.2009 2.329 706 3.035
Zugange 2009 8.103 19 8.122
Abgange 2009 0 -453 -453
Stand per 31.12.2009 10.432 272 10.704
Zugéange 2010 2.020 7 2.027
Abgéange 2010 0 -213 -213
Stand per 31.12.2010 12.452 66 12.518
Immobilien | Betriebs- und
T€ Geschaftsaus-
Kumulierte Abschreibungen stattung Summe
TE T€
Stand per 1.1.2009 1.305 615 1.920
Zugange 2009 81 36 117
Wertminderungen 2009 223 0 223
Abgéange 2009 0 -453 -453
Stand per 31.12.2009 1.609 198 1.807
Zugénge 2010 213 25 238
Wertminderungen 2010 0 0 0
Abgange 2010 0 -213 -213
Stand per 31.12.2010 1.822 10 1.832
Buchwert 31.12.2009 8.823 74 8.897
Buchwert 31.12.2010 10.630 56 10.686

Innerhalb der Sachanlagen sind

Immobilien mit einem Buchwert von T€ 10.630

(Vj. T€ 8.823) durch Grundpfandrechte und Abtretung von Mieteinnahmen besichert.
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4. Anteile an assoziierten Unternehmen

Die Anteile an assoziierten Unternehmen entwickelten sich wie folgt:

Anteile an assoziierten Unternehmen T€

Stand per 1.1.2009 14
Anteilige Gewinne des Geschéftsjahres 0
Stand per 31.12.2009 14
Anteilige Gewinne des Geschéftsjahres 22
Stand per 31.12.2010 36

Ein anteiliger Verlust assoziierter Unternehmen wird nicht erfasst, sofern der Beteiligungs-
buchwert des jeweiligen assoziierten Unternehmens bereits Null erreicht hat und keine Ver-
pflichtung besteht, fir einen weiteren Verlust einzustehen. Ein anteiliger Gewinn in Hohe von
T€ 12 (Vj. T€ 3) wurde dementsprechend im abgelaufenen Geschaftsjahr nicht erfasst. Nicht
erfasste Verluste haben sich zum Stichtag auf T€ 0 (Vj. T€ 70) reduziert.
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5. Andere finanzielle Vermdgenswerte

Die anderen finanziellen Vermégenswerte setzen sich Uberwiegend aus den unter Wesent-
lichkeitsgesichtspunkten nicht in den Konzernabschluss einbezogenen Anteilen an verbun-
denen Unternehmen zusammen. Sie entwickelten sich wie folgt:

Anschaffungs- und Herstellungskosten T€

Stand per 1.1.2009 4.017
Zugange 2009 0
Abgange 2009 -751
Stand per 31.12.2009 3.266
Zugéange 2010 0
Abgange 2010 -2.985
Stand per 31.12.2010 281
Abschreibungen T€

Stand per 1.1.2009 2.924
Zugange 2009 0
Abgéange 2009 0
Stand per 31.12.2009 2.924
Zugange 2010 0
Abgange 2010 -2.924
Stand per 31.12.2010 0
Buchwert 31.12.2009 342
Buchwert 31.12.2010 281

6.  Aktive und passive latente Steuern

Die Zusammensetzung der latenten Steuern in der Konzernbilanz stellt sich wie folgt dar:

Latente Steuern 31.12.2010 31.12.2009
T€ T€
Steuerliche Verlustvortage (inkl. Zinsvortrag) 18.942 15.471
Bewertung Renditeliegenschaften -17.285 -10.850
Bewertungsergebnis Hedge-Accounting 1.105 1.462
Ubrige 558 318
Summe 3.320 6.401

Die erwarteten Realisationszeitpunkte liegen mit T€ 2.292 (Vj. T€ 1.121) innerhalb eines Jah-
res und mit T€ 1.028 (Vj. T€ 5.280) nach mehr als einem Jahr.
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7.  Grundsticke mit unfertigen und fertigen Bauten und andere Vorréte

Die Veranderungen des abgelaufenen Geschéftsjahrs sind nachfolgend dargestellt:

Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten 2010 2009
TE TE

Stand per 1.1. 90.678 119.466
Zugange 7.287 2.212
Abgéange -17.070 -31.000
Ubertragungen in die Renditeliegenschaften -42.372 0
Stand per 31.12. 38.523 90.678
hiervon mit Grundpfandrechten und

Abtretung von Miert)einnahmen besichert 38.523 90.678

Bei den zum Verkauf bestimmten Grundstiicken wurden im Geschéftsjahr, wie in den Vorjah-
ren, Fremdkapitalkosten aktiviert, sofern die Voraussetzungen hierfur vorlagen. Der durch-
schnittliche Finanzierungskostensatz betrug dabei rund 2,2% (Vj. rund 3,3%). Insgesamt
beliefen sich die aktivierten Fremdkapitalkosten im Geschéftsjahr auf T€ 49 (Vj. T€ 90).

Der unter den kurzfristigen Vermdgenswerten ausgewiesene Bestand an unfertigen und fer-
tigen Bauten enthalt auch Immobilien, deren Verauflierung aus Sicht des Bilanzstichtages
voraussichtlich erst nach mehr als zw6lf Monate erfolgen wird. Der diesbezligliche Betrag
wird auf rund € 30 Mio. (Vj. € 73 Mio.) geschétzt.

Die anderen Vorrate setzen sich wie folgt zusammen:

Andere Vorrate 2010 2009

T€ T€
Noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten 192 164
Heizo6lbestande 57 41
Summe 249 205
8. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Ertragsteuererstattungs-

anspriche und sonstige kurzfristige Vermégenswerte

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2010 2009

TE T€
Forderungen aus Vermietung 1.400 1.248
Forderungen aus Grundsticksverkaufen 205 425
Ubrige 2 54
Gesamt 1.607 1.727
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Im Geschéftsjahr wurden Wertminderungen (Einzelwertberichtigungen und Forderungsaus-
falle) bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen aufgrund mangelnder Bonitat der
Kunden in H6he von T€ 52 (Vj. T€ 493) ergebniswirksam erfasst. Die Wertminderungen sind
in der Gewinn- und Verlustrechnung in der Position Wertminderungen Vorrate und Forde-
rungen enthalten. Die Buchwerte der Forderungen betragen zum 31. Dezember 2010 nach
Wertminderung T€ 262 (Vj. T€ 1.154).

Die Einzelwertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben sich
wie folgt entwickelt:

Einzelwertberichtigungen Te

Stand per 1.1.2009 773
Verbrauch 2009 -181
Auflésung 2009 -7
Zugange 2009 431
Stand per 31.12.2009 1.016
Verbrauch 2010 -102
Auflésung 2010 -184
Zugange 2010 26
Stand per 31.12.2010 756

Die Ertragsteuererstattungsanspriiche enthalten Steuerrtickforderungen zur Korperschaft-
steuer, einschlieBlich Solidaritatszuschlag, und zur Gewerbesteuer der in den Konzernab-
schluss einbezogenen Unternehmen.

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte setzen sich im Wesentlichen wie folgt zusam-
men:

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 2010 2009
T€ T€

E?]:(;?rr]l;ﬂ?neé\ngegen nicht konsolidierte verbundene 1,036 1915
Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen 592 584
Forderungen gegen assoziierte Unternehmen 214 202
Positive Marktwerte Zinsderivate 16 1
Aktive Rechnungsabgrenzung 2 3
Ubrige 465 1.646
Gesamt 2.325 3.651

9. Liquide Mittel

In den liquiden Mitteln sind Kassenbestdnde und Guthaben bei Kreditinstituten enthalten. Die
Kapitalflussrechnung enthalt Bank- und Kassenguthaben abziiglich Kontokorrentverbindlich-
keiten bei Kreditinstituten. Insofern unterscheiden sich die liquiden Mittel in der Kapitalfluss-
rechnung von den in der Konzernbilanz ausgewiesenen liquiden Mitteln. Zur Uberleitung wird
auf den Abschnitt , Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung” verwiesen.
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Innerhalb der liquiden Mittel sind zum Stichtag Bankguthaben von T€ 21 (Vj. T€ 684) zur
Barhinterlegung von Burgschaften verpfandet und damit nicht frei verfiUgbar. Wéhrend der
Verpfandung erfolgt eine marktiibliche Verzinsung.

10. Zur VeraufRerung bestimmtes langfristiges Vermdgen

Die Position enthielt im Vorjahr ausschliel3lich zur VerduRerung bestimmte Renditeliegen-
schaften. Der Entschluss zur Veraul3erung resultierte aus einer Entscheidung des Vorstands
und diente im Wesentlichen der Gewinnung von Liquiditat aus VeraufR3erungserldésen. Die im
Vorjahr ausgewiesenen Renditeliegenschaften wurden im Geschaftsjahr verkauft.

Den Renditeliegenschaften waren keine Verbindlichkeiten direkt zuzurechnen. Verluste aus
der Bewertung dieser Vermdgenswerte mit dem beizulegenden Zeitwert waren im Vorjahr
mit T€ 858 zur verzeichnen und wurden ergebniswirksam in der Position Neubewertung der
Renditeliegenschaften erfasst.

Die Renditeliegenschaften wurden in der Segmentberichterstattung im Segment Wohnim-
mobilien (Region Berlin) ausgewiesen.

11. Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Bau-Verein AG betragt wie im Vorjahr € 69.799.980,00. Das Grundka-
pital ist in 23.266.660 Stlckaktien eingeteilt und voll einbezahlt. Die Aktien lauten auf den
Inhaber.

Der Vorstand ist erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates in der Zeit bis zum 28. Juni
2011 das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu héchstens € 34.899.990,00 durch ein-
oder mehrmalige Ausgabe neuer, auf den Inhaber lautender nennwertloser Stlckaktien (bis
zu 11.633.330 Stiick) gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital).

Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu € 12.000.000,00, eingeteilt in bis zu
4.000.000 neue, auf den Inhaber lautende Stlickaktien, zur Sicherung der aufgrund der
Hauptversammlung vom 29. Juni 2006 ausgegebenen Wandel- bzw. Optionsschuldver-
schreibungen bedingt erhéht. Die bedingte Kapitalerhhung wird nur insoweit durchgefihrt,
als die Wandel- bzw. Optionsschuldverschreibungen tatsachlich ausgegeben werden und die
Inhaber bzw. Glaubiger von Wandlungsrechten und Optionsscheinen von ihren Wandlungs-
bzw. Optionsrechten Gebrauch machen oder die zur Wandlung verpflichteten Inhaber bzw.
Glaubiger von Wandlungsrechten und Optionsscheinen ihre Pflicht zur Wandlung erftillen.

12. Kapitalrucklage
Die Kapitalriicklage resultiert im Wesentlichen aus dem Agio aus in Vorjahren durchgefihr-
ten Kapitalerh6hungen sowie Entnahmen zum Ausgleich handelsrechtlicher Jahresfehlbetra-

ge. Zur Entwicklung der Position im abgelaufenen Geschaftsjahr wird auf die Konzerneigen-
kapitalentwicklung verwiesen.
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13. Andere Ricklagen

Die anderen Ricklagen setzen sich wie folgt zusammen:

Andere Riicklagen 2010 2009

T€ T€
Gesetzliche Ricklage 1.790 1.790
Bauerneuerungsricklage 1.023 1.023
Andere Gewinnriicklagen 12.442 12.442
Riicklage fur Hedge Accounting -1.895 -2.977
Gesamt 13.360 12.278

Die gesetzliche Riicklage entspricht den Regelungen des § 150 AktG. Die Bauerneuerungs-
ricklage wurde aufgrund einer in Vorjahren gultigen Satzungsbestimmung gebildet und hat
aktuell keine eigene Zweckbestimmung. Die anderen Gewinnrtcklagen betreffen thesaurier-
te Gewinne aus Vorjahren.

Die Rucklage fur Hedge Accounting beinhaltet Gewinne und Verluste aus Zinssicherungsin-
strumenten (Cashflow Hedges) nach Abzug latenter Ertragsteuereffekte. Diese Riicklage hat
sich wie folgt entwickelt:

Rucklage fur Hedge-Accounting 2010 2009
T€ T€

Bestand 1.1. -2.977 -2.410
Unrealisierte Gewinne und Verluste 935 -1.012
Ergebniswirksam erfaf3t 663 175
Saldo 1.598 -837
Latenter Steuereffekt -516 270
Sonstiges Ergebnis nach Ertragsteuern 1.082 -567
Bestand zum 31.12. -1.895 -2.977

Die ergebniswirksam innerhalb des Zinsergebnisses erfassten Betrdge betreffen sowohl so
genannte ,Overhedges” als auch aus der Ricklage fir Hedge-Accounting umzubuchende
Betrage, die aufgrund des Eintritts der erwarteten Transaktion erfolgswirksam wurden.

14. Bilanzgewinn/-verlust

Die Entwicklung des Bilanzgewinns (Vj. Bilanzverlust) kann der Konzerneigenkapitalentwick-
lung entnommen werden.
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15. Minderheitenanteile

Der Posten betrifft Anteile konzernfremder Gesellschafter am Eigenkapital und am Jahreser-
gebnis einbezogener Tochterunternehmen. Das auf die Anteilseigner des Mutterunterneh-
mens entfallende Konzernergebnis ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Konzerner-
gebnis vor Minderheitenanteilen und den in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiese-
nen Minderheitenanteilen.

16. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten beinhalten im Wesentlichen Verbindlichkei-
ten im Zusammenhang mit dem Erwerb von Renditeliegenschaften bzw. mit dem Erwerb und
der Entwicklung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke. Finanzierungen bei Renditelie-
genschaften werden in der Regel langfristig, Finanzierungen bei den zum Verkauf bestimm-
ten Grundstiicken meist kurzfristig vereinbart. Eine Anpassung der Kreditkonditionen (Zins-
satze, Tilgungen) erfolgt in regelméafligen Abstanden. Die Tilgungssatze betragen in der Re-
gel wie im Vorjahr zwischen 1% und 2% p.a.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind in Hohe von T€ 180.117 (V.
T€ 176.994) besichert. Als Sicherheiten wurden im Wesentlichen Grundpfandrechte sowie
die Abtretung von Mieteinnahmen gewahrt.

17. Ruckstellungen fur Pensionen
Die Ruckstellung fir Pensionen betreffen in Vorjahren erteilte Versorgungszusagen fir

bereits ausgeschiedene ehemalige Vorstdnde und Mitarbeiter bzw. ihre Angehérigen und
haben sich wie folgt entwickelt:

Pensionsrickstellungen T€

Anfangsbestand per 1.1.2009 1.920
Verbrauch -208
Auflésung -37
Zufihrung (Aufzinsungseffekt, erfasst im Personalaufwand) 205
Stand per 31.12.2009 1.880
Verbrauch -214
Auflésung -29
Zufuhrung (Aufzinsungseffekt, erfasst im Personalaufwand) 164
Stand per 31.12.2010 1.801
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In der nachfolgenden Ubersicht sind die bei der Berechnung der Pensionsriickstellungen

zugrunde gelegten Parameter ersichtlich:

31.12.2010 31.12.2009
Rechnungszinssatz 5,00% 5,00%
Gehaltsdynamik 1,50% 1,50%

Rentenalter

Gem. Sozialgesetzbuch VI

Anderungen in den versicherungsmathematischen Annahmen, die jedoch von untergeordne-
ter Bedeutung waren, wurden analog zu den Vorjahren in der Gewinn- und Verlustrechnung
in der Position Personalaufwand erfasst. Von den Pensionsrickstellungen ist ein Betrag von
T€ 222 (Vj. T€ 215) innerhalb eines Jahres zur Zahlung fallig. Der Ausweis jedoch erfolgt
einheitlich mit den anderen Pensionsverpflichtungen unter den langfristigen Verbindlichkei-
ten. Aus der folgenden Ubersicht ist die Entwicklung der bilanzierten Nettoschuld ersichtlich:

2010 2009
T€ T€
Bilanzansatz zum 1.1. 1.880 1.920
Personalaufwand 135 168
Rentenzahlung -214 -208
Bilanzansatz zum 31.12. 1.801 1.880

Der Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung entspricht wie im Vorjahr der in der Kon-
zernbilanz erfassten Schuld. Auf eine Uberleitungsrechnung kann daher verzichtet werden.
Zum 31. Dezember 2008 betrug der Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung T€ 1.920,
zum 31. Dezember 2007 T€ 1.962, zum 31. Dezember 2006 T€ 2.188, zum 31. Dezember
2005 T€ 2.329 und zum 31. Dezember 2004 T€ 2.467.

18. Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten haben sich wie folgt entwickelt:

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 31.12.2010 31.12.2009
T€ T€
Negative Marktwerte Zinsswaps (langfristiger Teil) 1.720 1.871
Ubrige 4 6
Gesamt 1.724 1.877
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19. Sonstige Rickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Sonstige Ruckstellungen Stand Stand
1.1.2010 [ Verbrauch| Auflésung [ Zufiihrung| 31.12.2010
T€ T€ T€ T€ T€
Méangelbeseitigung 2.457 1.423 167 320 1.187
Ausstehende Baukosten 742 547 39 160 316
Rechts-, Beratungs- und
Prifungskosten 416 340 33 269 312
Ausstehende Rechnungen 443 156 252 122 157
Zu erbringende Leistungen flr
verkaufte Grundsticke 2.616 2.227 339 0 50
Ubrige 1.575 770 403 153 555
Gesamt 8.249 5.463 1.233 1.024 2.577

Die Rickstellung fir Mangelbeseitigung beinhaltet Verpflichtungen aus aufgetretenen Man-
geln bei verauRRerten Immobilien.

Die Rickstellung fur ausstehende Baukosten bertcksichtigt erwartete Verpflichtungen aus
zum Stichtag noch nicht abgerechneten bezogenen Bauleistungen.

Die Rickstellung fur zu erbringende Leistungen fiur verkaufte Grundstiicke betrifft im We-
sentlichen noch zu erbringende Bauleistungen fir bereits verduRerte Objekte.

Mit der Inanspruchnahme aus den jeweiligen Ruickstellungen wird Uberwiegend kurzfristig
gerechnet, so dass kein wesentlicher Zinseffekt berticksichtigt wird.

20. Ertragsteuerschulden

Die Ertragsteuerschulden enthalten Vorsorge fur laufende Ertragsteuerverpflichtungen fur die
Kdrperschaftsteuer (einschlieRlich Solidaritatszuschlag) und die Gewerbesteuer.

21. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen enthalten Verbindlichkeiten aus
Grundsticksankaufen sowie aus anderen Lieferungen und Leistungen.
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22. Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten ist in der nachfolgenden

Ubersicht dargestellt:

kurzfristige Verbindlichkeiten 31.12.2010 31.12.2009
T€ T€

Verbindlichkeiten gegentiiber nicht konsolidierten

verbundenen Unternehmen 6.230 3.690
Negative Marktwerte Zinsswaps (kurzfristiger Teil) 1.719 2.488
Erhaltene Anzahlungen 638 592
Umsatzsteuer 348 344
Verbindlichkeiten gegenliber assoziierten Unternehmen 11 14
Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 0 443
Ubrige 1.071 1.017
Gesamt 10.017 8.588

Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

23. Umsatzerlose

Die Umsatzerlose des Konzerns beinhalten Mieterlose, Erlése aus Immobilienverkaufen und
aus Dienstleistungen. Die Mieterlose gliedern sich wie folgt in Immobilien, die als Renditelie-
genschaften gehalten werden und in die tbrigen Immobilien des Vorratsvermégens, die ver-

mietet sind.
Mieterltse 2010 2009

T€ T€
Mieterlése Renditeliegenschaften 13.202 12.945
Mieterlose zur Veraul3erung bestimmte Immobilien 3.930 4.368
Gesamt 17.132 17.313
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24. Sonstige betriebliche Ertrage

Aus der nachfolgenden Ubersicht ist die Zusammensetzung der wesentlichen sonstigen
betrieblichen Ertrage ersichtlich:

Sonstige betriebliche Ertrage 2010 2009

T€ T€
Ertrage aus der Aufldsung von Riickstellungen 1.233 278
Ertréage aus Vorjahren 444 871
Kostenerstattungen 21 172
Ubrige 162 448
Gesamt 1.860 1.769

Die Ertrage aus Vorjahren beinhalten im Wesentlichen die Ertrage aus der Ausbuchung von
Verbindlichkeiten aus Gewahrleistungsanspriichen, deren Verjahrungen bereits abgelaufen
waren. Der Vorjahrsausweis betraf Uberwiegend Ertrdge aus der Insolvenzabrechnung der
Winsche AG, Hamburg, von T€ 356.

25. Gesamtes Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften

Die Position beinhaltet die Gewinne und Verluste aus der Bewertung der Renditeliegenschaf-
ten mit dem beizulegenden Zeitwert zum Bilanzstichtag, unterschieden nach dem Ergebnis
aus der Erstkonsolidierung von Objektgesellschaften und aus der Neubewertung der tbrigen
Renditeliegenschaften. Zu weiteren Einzelheiten im Zusammenhang mit den Renditeliegen-
schaften des Konzerns wird auf die Darstellung unter Tz. 1 verwiesen.

26. Aufwendungen aus Vermietung und aus dem Verkauf von Immobilien sowie
Aufwendungen aus Dienstleistungen

Die Aufwendungen aus Vermietung beinhalten auch die Erhéhung oder Verminderung noch
nicht abgerechneter, umlagefahiger Heiz- und Betriebskosten des Geschéftsjahres und ab-
gerechneter Heiz- und Betriebskosten des Vorjahres (Bestandsveranderung) sowie Erstat-
tungen von Mietern fiir Betriebs- und Nebenkosten. Erstattungen von Mietern fir Betriebs-
und Nebenkosten wurden mit den Aufwendungen saldiert.

Die Aufwendungen aus dem Verkauf von Immobilien enthalten (berwiegend den Be-
standseinsatz der im Geschaftsjahr verkauften Immobilien. Sie entsprechen damit in Bezug
auf die Aufwendungen aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien im Wesentlichen den Auf-
wendungen fur verkaufte Vorrate, die erfolgswirksam erfasst werden.

Die Aufwendungen aus Dienstleistungen beinhalten die den Dienstleistungsumsétzen direkt
zuzuordnenden Personalkosten.
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27. Personalaufwand

Die Personalaufwendungen des Bau-Vereins sind aufgrund der Umstrukturierung innerhalb
des TAG-Konzerns stark ricklaufig. Im Wesentlichen sind die Mitarbeiter aus Praktikabili-
tatsgriinden seit Anfang des Jahres in der TAG Immobilien AG angestellt. Der Personalauf-
wand setzt sich wie folgt zusammen:

Personalaufwand 2010 2009

TE T€
Lohne, Gehalter und Tantiemen 679 4.281
Soziale Abgaben 226 598
Aufwendungen fir Altersversorgung 78 221
Gesamt 983 5.100

Unter Einbeziehung der unter den Aufwendungen aus Dienstleistungen ausgewiesenen Per-
sonalkosten betragt der gesamte Personalaufwand des Geschéftsjahres T€ 1.454 (V.
T€ 5.541). Die sozialen Abgaben enthalten in etwa zur Halfte Zahlungen zur gesetzlichen
Rentenversicherung.

28. Abschreibungen immaterielles Vermdgen und Sachanlagen

Die Abschreibungen enthalten ausschlieRlich planmafRige Abschreibungen und setzen sich
wie folgt zusammen:

Abschreibungen 2010 2009

T€ T€
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte 7 19
Abschreibungen auf Sachanlagen 238 340
Gesamt 245 359

Die Abschreibungen auf Sachanlagen enthalten im Vorjahr Wertminderungen (aufRerplan-
mafige Abschreibungen) in Hoéhe von T€ 223.

29. Wertminderungen Vorrate und Forderungen

Die Wertminderungen betreffen mit T€ 52 (V]. T€ 493) ausschlief3lich Forderungen.
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30. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Aus der nachfolgenden Ubersicht ist die Zusammensetzung der wesentlichen sonstigen

betrieblichen Aufwendungen dargestellt:

Sonstige betriebliche Aufwendungen 2010 2009
T€ T€

Kostenumlagen verbundene Unternehmen 1.669 766
Verluste Abgang Gemeinschaftsunternehmen 747 0
Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten 745 1.076
Nachbesserungskosten verkaufte Immobilien 551 2.007
Kreditbeschaffungskosten 346 409
Raumkosten 335 639
Personalnebenkosten 189 216
Mietgarantien 35 234
Ubrige 1.098 1.669
Gesamt 5.715 7.016

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden innerhalb des sonstigen betrieblichen Aufwands
Zahlungen aus Operating Leasingverhaltnissen von T€ 317 (Vj. T€ 808) erfasst.

31. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Die Position beinhaltet die anteiligen Gewinne von T€ 22 (Vj. T€ 0) der at Equity einbezoge-
nen Unternehmen.

32. Zuschreibungen Forderungen assoziierte Unternehmen

Die Position beinhaltet im Vorjahr Zuschreibungen auf Forderungen gegen assoziierte
Unternehmen, die aufgrund von Zahlungseingangen vorgenommen wurden.

33. Zinsergebnis

Das Zinsergebnis weist folgende Struktur auf:

Zinsergebnis 2010 2009

TE TE
Zinsertrage 983 2.443
Zinsaufwendungen -10.092 -11.635
Gesamt -9.109 -9.192

Die Zinsertrage beinhalten Ertrage aus Zinsderivaten, die zu Sicherungszwecken eingesetzt
werden, von T€ 587 (Vj. T€ 1.694) und aus finanziellen Vermodgenswerten von T€ 396
(V). TE€ 749).
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Die Zinsaufwendungen beinhalten Aufwendungen aus finanziellen Verbindlichkeiten von
T€ 6.038 (V). T€ 7.541) und aus Zinsderivaten, die zu Sicherungszwecken eingesetzt wer-

den, von T€ 4.054 (Vj. T€ 4.094).

34. Ertragsteuern

Die Ertragsteuern setzen sich in der Gewinn- und Verlustrechnung wie folgt zusammen:

Ertragsteuern 2010 2009

T€ TE
Tatséachlicher Steueraufwand -225 -69
Latente Steuern -2.535 3.193
Gesamt -2.760 3.124
Die Zusammensetzung der latenten Steuern ist nachfolgend dargestellt:
Latente Steuern laut Gewinn- und Verlustrechnung 2010 2009

T€ T€

Bewertung von Renditeliegenschaften -6.534 3.779
Ansatz steuerliche Verlustvortrage 3.457 1551
Bewertung von Immobilien des Vorratsvermdgens 299 -1.055
Bewertung von Forderungen 0 -1.336
Ubrige 243 254
Gesamt -2.535 3.193

Die Uberleitungsrechnung vom erwarteten zum tatsachlichen Steuerergebnis ist nachfolgend

dargestellt:
Tatséachliches Steuerergebnis 2010 2009
T€ T€
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT nach sonstigen Steuern) 10.686 -10.746
Erwartetes Steuerergebnis -3.449 3.469
Uberleitung durch Steuereffekte auf:
Ertrage und Aufwendungen fur Vorjahre 856 465
Wertberichtigungen auf latente Steuern -33 -741
S.teuerfre_ie Vermdgensmehrungen und 357 338
nicht abziehbare Aufwendungen
Ubrige 223 269
Tatséachliches Steuerergebnis -2.760 3.124

Der theoretische Steuersatz ermittelt sich dabei wie folgt:
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Theoretischer Steuersatz 31.12.2010 31.12.2009
% %
Korperschaftsteuer 15,000 15,000
Solidaritatszuschlag 0,825 0,825
Gewerbesteuer 16,450 16,450
Gesamt 32,275 32,275

Die rechnerische Konzernsteuerquote flr das Geschaftsjahr betragt 25,8% (Vj. 29,1%).
Innerhalb des Eigenkapitals wurden im Geschaftsjahr latente Steuern von T€-515 (V.
T€ 270) erfolgsneutral erfasst.

In die Berechnung der aktiven latenten Steuern wurden steuerliche Verlustvortradge zur Kor-
perschaftsteuer von rund € 16 Mio. (Vj. rund € 15 Mio.) und zur Gewerbesteuer von rund
€ 17 Mio. (Vj. rund € 24 Mio.) nicht einbezogen, da eine Nutzung zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht wahrscheinlich erscheint. Die aktivierten latenten Steuern auf Verlustvortrage
wurden auf der Grundlage der Unternehmensplanung, die einen Zeitraum von funf Jahren
umfasst, steuerlich substanziell hinterlegt. Aus dieser Unternehmensplanung kann die Akti-
vierung latenter Steuern Uber das Volumen steuerbarer Umkehrungseffekte hinaus abgelei-
tet werden.

Der Gesamtbetrag nicht erfasster latenter Steuern, die im Zusammenhang mit Anteilen an
Tochterunternehmen, Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unterneh-
men stehen, betragt rund € 0,2 Mio. (Vj. rund € 0,3 Mio.). Diese wirden bei Veraul3erung von
Kapitalgesellschaftsanteilen aufgrund der nur 95%igen steuerlichen Freistellung des Veréau-
Rerungsgewinns entstehen. Der Konzern erwartet hieraus keine Belastung, da eine Verau-
Berung derzeit nicht geplant ist.

35. Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern betreffen im Wesentlichen Umsatzsteuernachzahlungen fir Vorjahre.

36. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie gibt an, welcher Teil des in einer Periode erwirtschafteten Ergebnisses
auf eine Aktie entfallt. Hierbei wird der Konzerngewinn durch die gewichtete Zahl der ausste-
henden Aktien dividiert. Eine Verwéasserung dieser Kennzahl kann durch so genannte ,po-
tentielle Aktien“ (z. B. Wandelanleihen) auftreten. Der Bau-Verein hat keine verwassernden
Aktienerwerbsvereinbarungen abgeschlossen. Damit entsprechen sich das verwasserte und
unverwasserte Ergebnis je Aktie.

72



Das Ergebnis je Aktie errechnet sich wie folgt:

2010 2009
Konzernergebnis nach Minderheiten T€ 7.906 T€ -7.611
Anzahl ausgegebener Aktien 23.266.660 23.266.660
Ergebnis je Aktie €0,34 €-0,33

Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten Methode erstellt. Dabei wurde zwischen
laufender Geschafts-, Investitions- und Finanzierungstatigkeit unterschieden. Der zum Stich-
tag ausgewiesene Bestand an liquiden Mitteln enthalt alle innerhalb von drei Monaten nach
dem Bilanzstichtag féalligen Guthaben und Kontokorrentverbindlichkeiten bei Kreditinstituten
sowie, allerdings nur in geringem Umfang, Kassenbestande und setzt sich wie folgt zusam-

men:
Liquide Mittel It. Kapitalflussrechnung 31.12.2010 31.12.2009
T€ T€
Liquide Mittel It. Bilanz 3.040 4.361
Kontokorrentverbindlichkeiten bei Kreditinstituten -7.575 -6.836
Gesamt -4.535 -2.475

Weitere Zahlungsstréme, die in der Kapitalflussrechnung in den Zahlungsstrémen aus lau-

fender Geschéftstatigkeit enthalten sind, ergeben sich wie folgt:

Zahlungsstrome 2010 2009

T€ T€
Gezahlte Zinsen -10.092 -11.635
Erhaltene Zinsen 983 2.443
Gezahlte Steuern -284 -258
Erhaltene Steuern 59 190
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Erlauterungen zur Segmentberichterstattung

Die Segmentberichterstattung ist integraler Teil des Konzernanhangs. Aus Grunden der
Ubersichtlichkeit wird sie in einer separaten Tabelle vor dem Konzernanhang dargestellt.

Aufgrund der im abgelaufenen Geschéftsjahr erfolgten Unternehmenserwerbe innerhalb des
TAG-Konzerns kam es zu einer teilweisen Neuordnung der internen Berichterstattung. Dies
fuhrte zunachst dazu, dass im Segment Wohnen die regionale Zuteilung der Immobilien zum
Teil gedndert und neue Regionen hinzugefugt wurden. Weiterhin waren in der Segmentbe-
richterstattung die bereits im Abschnitt ,Anderungen des Ausweises im Vergleich zum Vor-
jahr dargestellten Anderungen zu verarbeiten. Die vorliegende Segmentberichterstattung
bertcksichtigt diese Neuerungen. Die Vorjahresbetrage wurden entsprechend angepasst.

Den in der Segmentberichterstattung dargestellten Werten liegen ausschlief3lich die Rech-
nungslegungsvorschriften der IFRS zugrunde.

Ausgewiesen werden die Segmente Wohnen und Gewerbe, die das Immobilienvolumen der
Gesellschaft und die damit erzielten Erlése und Ergebnisbeitrdge beinhalten. Das Segment
Wohnen wird entsprechend der regionalen Verteilung der Wohnobjekte weiter untergliedert.
Erganzend wird das Segment Dienstleistungen aufgefihrt.

Fur das Wohnportfolio werden die Regionen Hamburg (einschlie3lich anderer norddeutscher
Regionen), Berlin (einschliel3lich Region Leipzig), Nordrhein-Westfalen (NRW) und Miinchen
unterschieden, in denen sich der Uberwiegende Teil der Immobilien befindet und auch die
Niederlassungen der Gesellschaft angesiedelt sind. Weitere Wohnimmobilien, die sich in
anderen Teilen der Bundesrepublik befinden, werden im Segment Wohnimmobilien Sonstige
zusammengefasst.

Das Segment Dienstleistungen umfasst die Verwaltung von fremden und eigenen Immobi-
lien. Erlése und Aufwendungen fir Immobilien, die sich nicht mehr im Portfolio befinden,
werden in der Spalte Ubrige Aktivitditen ausgewiesen. Die Konsolidierungsspalte beinhaltet
im Wesentlichen konzerninterne Dienstleistungen.

Die Segmentergebnisse Wohnen und Gewerbe entsprechen dem Ergebnisbeitrag, der mit
den zugeordneten Objekten erzielt wird. Von den Umsatzerldsen aus Vermietung und Ver-
kauf werden die Aufwendungen fur Vermietung und die Aufwendungen fur Immobilienver-
kadufe abgezogen und das gesamte Bewertungsergebnis der Renditeliegenschaften hinzuge-
zahlt. Das Ergebnis des Segments Dienstleistungen entspricht den externen Umsatzerlésen
dieses Bereichs abzlglich der Personalkosten der fir diesen Geschaftsbereich benétigten
Mitarbeiter. Das Segmentvermdgen umfasst die bilanziellen Buchwerte der den Segmenten
zugeordneten Immobilien.

Der Konzern verfugt zum Stichtag wie im Vorjahr tber keinen ausléndischen Immobilienbe-
stand und erzielt auch alle seine Ertrage im Inland.
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Angaben zu Finanzinstrumenten

Risiken durch Finanzinstrumente

Durch seine Geschéftstatigkeit ist der Konzern verschiedenen Risiken finanzieller Natur aus-
gesetzt. Zu diesen Risiken zahlen im Wesentlichen das Zins-, Liquiditats- und Kreditrisiko.
Auf Basis der von den Unternehmensorganen verabschiedeten Richtlinien erfolgt das Risi-
komanagement in der zentralen Finanzabteilung. Das Kontrahentenausfallrisiko fur derivati-
ve Finanzinstrumente und Finanztransaktionen wird durch die Auswahl von Finanzinstituten
mit hoher Bonitét gering gehalten.

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Einzelheiten der angewendeten wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, ein-
schlieBlich der Ansatzkriterien, der Bewertungsgrundlagen sowie der Grundlagen fur die Er-
fassung von Ertrdgen und Aufwendungen sind in dem Abschnitt ,Grundsétze der Rech-
nungslegung — Einzelne Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden” dargestellt.

Kapitalrisikomanagement

Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, die Ertrdge der Unternehmensbeteiligten
durch Optimierung des Verhdltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren. Dabei wird
sichergestellt, dass alle Konzernunternehmen unter der Unternehmensfortfiihrungspramisse
operieren kdnnen. Als Steuerungsgrof3e fir Kapital wird dabei das bilanzielle Konzerneigen-
kapital (vor Minderheitenanteilen) verwendet.

Die Gesellschaft unterliegt als Aktiengesellschaft den Mindestkapitalanforderungen des
deutschen Aktienrechts. Zusatzlich unterliegt der Konzern dblichen und branchenspezifi-
schen Mindestkapitalanforderungen der Kreditwirtschaft, insbesondere bei der Finanzierung
spezifischer Immobilienobjekte. Diese Mindestkapitalanforderungen werden laufend Uber-
wacht und wurden im Geschaftsjahr wie auch im Vorjahr erfuillt.

Das Risikomanagement Uberprift quartalsweise die Kapitalstruktur des Konzerns. Hierbei
werden die Kapitalkosten und das mit jeder Kapitalklasse verbundene Risiko jeweils beriick-
sichtigt. Um den kreditwirtschaftlichen Ansprichen der externen Kapitalanforderungen
Rechnung zu tragen, werden buchhalterische Kennziffern aktuell ermittelt und prognostiziert.
Dazu gehoéren auch objektspezifische Kapitaldienstquoten, ,Loan to Value“-GroRen sowie
vertraglich festgelegte Bilanz- und Erfolgsrelationen.

Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Jahresende wie folgt dar:

Eigenkapitalquote 31.12.2010 | 31.12.2009
T€ T€
Eigenkapital (vor Minderheitenanteilen) 103.270 94.282
Bilanzsumme 305.402 297.483
Eigenkapitalquote 33,8% 31,7%
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Klassen der Finanzinstrumente nach IFRS 7

In den folgenden Tabellen werden die Buchwerte der Finanzinstrumente auf die
Bewertungskategorien nach IAS 39 Ubergeleitet und die beizulegenden Zeitwerte der
Finanzinstrumente mit Bewertungsquelle je Klasse angegeben:

davon im An-
31. Dezember 2010 wendungsbe- | Bewertungs-
Buchwert reich von kategorie® | Zeitwert
T€ IFRS 7 T€ T€
Andere finanzielle Vermodgenswerte 281 281 AfS N/A
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 1.607 1.607 LaR 1.607
Sonstige kurzfristige
Vermogenswerte 2.325 2.325 LaR 2.325
Liquide Mittel 3.040 3.040 LaR 3.040
Langfristige Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 167.711 167.711 AmC| 160.023
Sonstige langfristige
Verbindlichkeiten 1.724 1.724 1.724
davon Sicherungsinstrumente 1.720 1.720 N/A 1.720
Ubrige 4 4 AmC 4
Kurzfristige Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten 14.855 14.855 AmC 14.855
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.941 1.941 AmC 1.941
Sonstige kurzfristige
Verbindlichkeiten 10.017 9.031 9.031
davon Sicherungsinstrumente 1.719 1.719 N/A 1.719
Ubrige 8.298 7.312 AmC 7.312
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davon im An-
31. Dezember 2009 wendungsbe- | Bewertungs-
Buchwert reich von kategorie | Zeitwert
T€ IFRS 7 T€ T€
Andere finanzielle Vermodgenswerte 342 342 AfS N/A
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 1.727 1.727 LaR 1.727
Sonstige kurzfristige
Vermogenswerte 3.651 3.647 LaR 3.647
Liquide Mittel 4.361 4.361 LaR 4.361
Langfristige Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 114.969 114.969 AmC| 105.245
Sonstige langfristige
Verbindlichkeiten 1.877 1.877 1.877
davon Sicherungsinstrumente 1.229 1.229 N/A 1.229
davon sonstige Derivate 643 643 FLHfT 643
Ubrige 5 5 AmC 5
Kurzfristige Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 64.721 64.721 AmC 64.721
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.656 1.656 AmC 1.656
Sonstige kurzfristige
Verbindlichkeiten 8.588 7.652 7.652
davon Sicherungsinstrumente 1.856 1.856 N/A 1.856
davon sonstige Derivate 632 632 FLHfT 632
Ubrige 6.100 5.164 AmC 5.164

D AfS: Available-for-Sale Financial Assets (zur VeraulRerung verfugbare finanzielle Vermdgenswerte); LaR:
Loans and Receivables (Kredite und Forderungen); AmC: Amortised Cost (Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu
fortgeflhrten Anschaffungskosten bilanziert werden); FLHfT: Financial Liabilities Held for Trading (Finanzielle
Verbindlichkeiten, die zu Handelszwecken gehalten werden)

Beizulegender Zeitwert von Finanzinstrumenten

Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Finanzinstrumente kénnen nach der Bedeutung der
in ihre Bewertungen einflieBenden Faktoren und Informationen klassifiziert und in (Bewer-
tungs-) Stufen eingeordnet werden. Die Einordnung eines Finanzinstruments in eine Stufe
erfolgt nach der Bedeutung seiner Inputfaktoren fir seine Gesamtbewertung und zwar nach
der niedrigsten Stufe, deren Berilicksichtigung fur die Bewertung als Ganzes erheblich bzw.
mafigeblich ist. Die Bewertungsstufen untergliedern sich hierarchisch nach Inputfaktoren:

Stufe 1 die auf aktiven Markten fir identische Vermégenswerte oder Verbindlichkeiten
notierten (unverandert iUbernommenen) Preise

Stufe 2 Inputfaktoren, bei denen es sich nicht um die auf Stufe 1 beriicksichtigten notier-
ten Preise handelt, die sich aber fir den Vermdgenswert oder die Verbindlichkeit

entweder direkt oder indirekt (d.h. in Ableitung von Preisen) beobachten lassen

Stufe 3 nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierende Faktoren fur die Bewertung des

Vermdgenswerts oder der Verbindlichkeit (nicht beobachtbare Inputfaktoren)
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Die in der Konzernbilanz zum beizulegenden Zeitwert erfassten Finanzinstrumente (sowie
die Angaben zu beizulegenden Zeitwerten von Finanzinstrumenten) beruhen allesamt auf
Informations- und Inputfaktoren der oben umschriebenen Stufe 2.

Andere finanzielle Vermoégenswerte werden mit ihren Anschaffungskosten abzlglich ggf.
erforderlicher Wertminderungen angesetzt, da die beizulegenden Zeitwerte aufgrund fehlen-
der aktiver Markte fir diese Vermdgenswerte nicht verlasslich bestimmbar sind. Dabei han-
delt es sich im Wesentlichen um nicht konsolidierte Tochterunternehmen mit nur geringen
Geschaéftsaktivitaten, die im Immobilienbereich tatigt sind. Derzeit bestehen keine konkreten
Absichten zur VeraufRerung dieser Beteiligungen.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, sonstige kurzfristige Vermogenswerte und
liquide Mittel haben kurze Restlaufzeiten. lhre Buchwerte zum Abschlussstichtag entspre-
chen daher annahernd ihren beizulegenden Zeitwerten. Entsprechendes gilt fur die kurzfris-
tigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten. Der beizulegende Zeitwert der lang-
fristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und der sonstigen langfristigen Ver-
bindlichkeiten wird durch Diskontierung der zuklnftigen Cashflows ermittelt. Die Abzinsung
erfolgt auf Basis eines laufzeit- und risikokongruenten Marktzinses.

Nettogewinne und Nettoverluste aus Finanzinstrumenten

Neben den bereits dargestellten Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen (vgl. Tz. 8, Teil der Kredite und Forderungen) und Forderungen gegen assoziier-
te Unternehmen (vgl. Tz. 34, Teil der Kredite und Forderungen) waren folgende Nettogewin-
ne und Nettoverluste aus Finanzinstrumenten zu verzeichnen:

e Im Geschaftsjahr wurde aus der Bewertung von derivativen Finanzinstrumenten zum
beizulegenden Zeitwert ein Bewertungsgewinn in Hohe von T€0 (V). T€ 155)
ergebniswirksam als sonstiger betrieblicher Ertrag erfasst.

e Aus der Verdu3erung von zur VeraulRerung verfigbaren finanziellen Vermdgenswer-
ten resultierte ein unter den sonstigen betrieblichen Ertragen erfasster Gewinn von T€
0 (Vj. T€ 217).

o Die Aufwendungen aus Gebthren und Provisionen, die nicht in die Berechnung des
Effektivzinssatzes einbezogen wurden und aus finanziellen Schulden resultieren, die
zu fortgeflihrten Anschaffungskosten und daher nicht erfolgswirksam zum beizule-
genden Zeitwert kategorisiert worden sind, betrugen T€ 110 (Vj. T€ 105).

Die Zinsertrage aus finanziellen Vermdgenswerten, die in voller Hohe auf zur VerauRerung
verfligbare finanzielle Vermdgenswerte entfallen, und die Zinsaufwendungen aus finanziellen
Verbindlichkeiten, die in voller Hohe auf finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten nach der Effektivzinsmethode bewertet werden, entfallen, sind in den
Angaben zum Zinsergebnis (vgl. Tz. 33) enthalten.
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Ziele des Finanzrisikomanagements

Wesentliche Risiken, die durch das Finanzrisikomanagement des Konzerns Uberwacht und
gesteuert werden, beinhalten das Zinsanderungsrisiko, das Ausfallrisiko, das Finanzierungs-
risiko und das Liquiditatsrisiko.

Zinsénderungsrisiko

Die Aktivitaten des Konzerns setzen ihn finanziellen Risiken aus der Anderung von Zinssat-
zen aus. Der Konzern schliel3t im notwendigen MalRe derivative Finanzinstrumente ab, um
bestehende Zinsanderungsrisiken zu steuern. Hierzu kommen Zinsswaps sowie, allerdings
in geringerem Umfang, Caps zum Einsatz, die das Zinsanderungsrisiko bzw. die Zinssensiti-
vitdt bei steigenden Zinssatzen minimieren. Der Konzern kontrahiert und handelt keine Fi-
nanzinstrumente, einschlief3lich derivativer Finanzinstrumente, fiir spekulative Zwecke.

Der Konzern nutzt grundgeschaftsbezogene Derivate zur aktiven Steuerung und Verringe-
rung der Zinsanderungsrisiken. Zum 31. Dezember 2010 wurden konservative Zinsderivate
(im Wesentlichen Payer-Swaps) mit einem Nominalvolumen von € 60,6 Mio. (Vj. € 87,4 Mio.)
abgeschlossen. Payer-Swaps stellen synthetische Festzinssatzvereinbarungen im Zusam-
menhang mit einem variablen Grundgeschéft dar. Hierdurch gewéhrleistet der Konzern lang-
fristige 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 kénnen die Derivate so strukturiert werden, dass sie fur die jetzige und die geplan-
te Ausrichtung des Unternehmens den gréf3tmdglichen Nutzen und ein Hochstmafd an Stabi-
litat gewahrleisten.

Werden konstante Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten bei einem pauschalen An-
stieg (Ruckgang) des Zinsniveaus um 0,5%-Punkte unterstellt, so verschlechtert (verbessert)
sich das Zinsergebnis wie folgt:

Zinssensitivitdtsmessung 31.12.2010 31.12.2009
T€ T€

Zinsergebnis des Geschéftsjahres -9.109 -9.192
Durchsghmtthchgr Finanzierungskostensatz fir 4.2% 4.6%
langfristige Kredite
Durch_sc_hmtthchgr Finanzierungskostensatz fiir 2.6% 4,4%
kurzfristige Kredite
Veranderung des Zinsergebnisses bei pauschalem Anstieg des

S -450 -485
Zinsniveaus um 0,5%
Veranderung des Zinsergebnisses bei pauschaler Reduzierung des 450 485

Zinsniveaus um 0,5%

Die Veranderung des Zinsaufwands in dieser fiktiven Darstellung wirde sich unter zusatzli-
cher Berucksichtigung von Ertragsteueraspekten unmittelbar auf das Konzernergebnis und
das Konzerneigenkapital auswirken.
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Der Konzern hat zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos die in der nachfolgend darge-
stellten Tabelle aufgefiihrten Zinssicherungsgeschafte abgeschlossen. Im Rahmen dieser
Vertrage werden variable gegen fixe Zinsen, die auf Basis von vereinbarten Nominalbetra-
gen berechnet werden, getauscht.

Zinssicherung | Grundgeschaft | Nominalvolumen Zinssatz Laufzeit Marktwert
31.12.2010 in Jahren 31.12.2010
T€ T€
Payer-Swap Moers 10.322 4,24% 6,1 -882
(Vj. 10.516) (Vj. 7,1) -(Vj. 685)
Payer-Swap Wohn-Paket 28.408 4,30% 1,7 -1.456
(Vj. 28.897) (Vj. 2,7) -(Vj. 1.800)
Payer-Swap Béarenpark 17.000 4,78% 2,0 -1.101
(Vj. 17.000) (Vj. 3,0) -(Vj. 1.275)
Cap Wohn-Paket 1.000 4,43% 1,7 0
(Vj. 1.000) (Vj. 2,7) (Vj. 0)
Payer-Swap VBL 0 3,57% 0 0
(Vj. 30.000) (Vj.0,7) -(Vj. 598)
Cap Moers 3.820 1,00% 1,2 16
(Vj. 0) (Vj. 0) (Vj. 0)
Gesamt 60.550 4,28% 2,5 -3.423
(Vj. 87.413) (Vj. 2,6) -(Vj. 4.358)

Die in der Tabelle angegebene Laufzeit zeigt zugleich die Perioden, in denen die abgesicher-
ten Zahlungsstrome zu im Wesentlichen gleichen Teilen eintreten werden. Der Konzern geht
davon aus, dass die Zahlungsstrome auch in diesen Perioden im Periodenergebnis bertck-
sichtigt werden.

Aus Veréanderungen des Marktzinsniveaus kdnnen sich aus Derivaten in Hedge-Accounting-
Beziehungen folgende Auswirkungen auf die Sicherungsriicklage im Eigenkapital ergeben.

31.12.2010 31.12.2009
T€ T€

Veranderung des Zeitwerts bei pauschaler Reduzierung des

o 752 1.082
Zinsniveaus um 0,5%-Punkte
Veranderung des Zeitwerts bei pauschaler Erhéhung des Zinsniveaus

-752 -1.082

um 0,5%-Punkte

Die Verédnderung der Bewertungen der Zinsderivate in dieser fiktiven Darstellung wirde sich
unter zusatzlicher Bertcksichtigung von Ertragsteueraspekten und unter der Annahme einer
weiterhin bestehenden Effektivitat der Sicherungsbeziehungen ausschlielich auf das Kon-
zerneigenkapital auswirken.
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Ausfallrisikomanagement

Unter dem Ausfallrisiko versteht man das Risiko eines Verlustes flr den Konzern, wenn eine
Vertragspartei ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Der Konzern geht Ge-
schaftsverbindungen lediglich mit kreditwirdigen Vertragsparteien und, falls angemessen,
unter Einholung von Sicherheiten, ein, um die Risiken eines Verlustes aus der Nichterfiillung
von Verpflichtungen zu mindern. Der Konzern verwendet verfliigbare Finanzinformationen
sowie seine eigenen Handelsaufzeichnungen, um seine Kunden zu bewerten. Das Risikoex-
posure des Konzerns wird fortlaufend Gberwacht. Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen bestehen gegeniiber einer gro3en Anzahl von Uber unterschiedliche Branchen und geo-
grafische Gebiete verteilten Kunden. Standige Kreditbeurteilungen werden hinsichtlich des
finanziellen Zustands der Forderungen durchgefiihrt. Wesentliche finanzielle Vermégenswer-
te bestehen Uiberwiegend gegentiber Kunden von guter Bonitat.

Zum Stichtag bestehen Kredite und Forderungen (Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen), die zu diesem Zeitpunkt mehr als drei Monate Uberfallig, aber nicht im Wert gemin-
dert sind, von T€ 179 (Vj. T€ 291) und die mehr als ein Jahr tberfallig, aber nicht im Wert
gemindert sind von T€ 813 (Vj. T€ 293).

Der Konzern ist tberwiegend keinen wesentlichen Ausfallrisiken einer Vertragspartei oder
einer Gruppe von Vertragsparteien mit ahnlichen Merkmalen ausgesetzt. Der Konzern defi-
niert Vertragsparteien als solche mit ahnlichen Merkmalen, wenn es sich hierbei um nahe
stehende Unternehmen handelt. Eine Konzentration eines Ausfallrisikos besteht derzeit
nicht.

Mit Ausnahme einer Blrgschaft Uber T€ 505 (Vj. T€ 505) zugunsten eines assoziierten
Unternehmens stellt der Buchwert der im Konzernabschluss erfassten finanziellen Vermo-
genswerte das maximale Ausfallrisiko des Konzerns dar. Erhaltene Sicherheiten sind nicht
zu berucksichtigen.

Liquiditatsrisiko

Die Verantwortung fur das Liquiditatsrisikomanagement liegt beim Vorstand, der ein ange-
messenes Konzept zur Steuerung der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungs- und
Liguiditatsanforderungen aufgebaut hat.

Der Konzern steuert Liquiditatsrisiken durch das Halten von angemessenen Ricklagen und
Kreditlinien bei Banken sowie durch standiges Uberwachen der prognostizierten und tatsach-
lichen Cashflows und Abstimmungen der Féalligkeitsprofile von finanziellen Vermdgenswerten
und Verbindlichkeiten.
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Die folgenden Tabellen zeigen die vertragliche Restlaufzeit der finanziellen Verbindlichkeiten
des Konzerns. Die Tabellen beruhen auf undiskontierten Cashflows finanzieller Verbindlich-
keiten, basierend auf dem frihesten Tag, an dem der Konzern zur Zahlung verpflichtet wer-

den kann.

Restlaufzeit finanzieller Verbindlichkeiten 31.12.2010 31.12.2009
TE TE
Falligkeit bis zu 1 Jahr 25.490 71.541
1 bis 5 Jahre 120.109 72.021
tber 5 Jahre 39.915 42.954
Gesamt 185.514 186.516

Daneben bestehen geschéatzte kiinftige Zahlungsabfliisse aus Zinsen auf finanzielle Verbind-
lichkeiten innerhalb eines Jahres von rund € 6 Mio. (Vj. rund € 5 Mio.), innerhalb von mehr
als einem aber weniger als funf Jahren von rund € 16 Mio. (Vj. rund € 7 Mio.) und nach mehr
als funf Jahren von rund € 2 Mio. (Vj. rund € 4 Mio.).

Die folgende Tabelle beschreibt die vom Konzern erwartete Falligkeit der finanziellen Ver-
mogenswerte. Die unten stehenden Tabellen sind auf der Basis von undiskontierten, vertrag-
lichen Falligkeiten finanzieller Vermogenswerte inklusive ggf. vereinbarter Zinsen erstellt.

Falligkeit finanzieller Vermodgenswerte 31.12.2010 31.12.2009
T€ T€
Falligkeit bis zu 1 Jahr 6.972 9.735
uber 5 Jahre 281 342
Gesamt 7.253 10.077

Der Konzern kann Kontokorrentlinien in Anspruch nehmen. Der gesamte, noch nicht in An-
spruch genommene Betrag belduft sich zum Bilanzstichtag auf T€ 1.182 (Vj. T€ 1.083). Der
Konzern erwartet, dass er seine Verbindlichkeiten aus operativen Cashflows, dem Zufluss
der fallig werdenden finanziellen Vermdgenswerte, Darlehensgewahrungen durch die Mut-
tergesellschaft TAG Immobilien AG und den bestehenden Kreditlinien jederzeit erfillen kann.
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Finanzierungsrisiko

Der Konzern ist fur weitere Akquisitionen auf die Gewahrung von Bankkrediten bzw. auf Kre-
dite der Muttergesellschaft TAG Immobilien AG angewiesen. Ebenso ist bei auslaufenden
Krediten eine Verlangerung bzw. Refinanzierung dieser Darlehen nétig. In allen Fallen be-
steht das Risiko, dass eine Verlangerung nicht zu diesen oder anderen Konditionen méglich
ist.

Innerhalb des Konzerns wurde ein Bankkredit Uber € 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 VerstoRe gegen Finanzie-
rungsauflagen (Financial Covenants) erfolgten im Geschéaftsjahr nicht.

Sicherheiten

Der Konzern halt Sicherheiten in Form von finanziellen Vermdgenswerten (Sichteinlagen und
Sparguthaben) von Mietern mit beizulegenden Zeitwerten in Héhe von rund € 2,3 Mio.
(Vj. rund € 2,4 Mio.). Die vertraglichen Bestimmungen sehen vor, dass die Mietsicherheiten
in H6he von hochstens einer 3-fachen Monatsmiete erbracht werden.

Der Konzern gewahrt Glaubigern Sicherheiten in Form von liquiden Mitteln in Hohe von rund

€ 0 Mio. (Vj. rund € 2,1 Mio.), die der Besicherung noch zu erbringender Bauleistungen die-
nen.

Sonstige Angaben

Eventualverbindlichkeiten und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Eventualverbindlichkeiten bestehen in Form der bereits dargestellten Blrgschaften. Zum
Stichtag bestehen die folgenden wesentlichen finanziellen Verpflichtungen:

Sonstige finanzielle Verpflichtungen 31.12.2010 31.12.2009
T€ T€
Mieten Geschaftsraume 573 711
Leasing 103 90
Gesamt 676 801

Ein Teilbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen von T€ 188 (Vj. T€ 188) hat eine
Restlaufzeit von bis zu einem Jahr, ein Teilbetrag von T€ 350 (Vj. T€ 349) hat eine Restlauf-
zeit von mehr als einem und bis zu funf Jahren, ein Teilbetrag von T€ 138 (Vj. T€ 264) hat
eine Restlaufzeit von mehr als finf Jahren.
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Mindestleasingzahlungen aus Operating-Leasingvertragen

Zum 31. Dezember 2010 bestehen feststehende kiinftige Anspriiche auf Mindestleasingzah-
lungen aus Operating-Leasingverhaltnissen, tberwiegend aus der Vermietung von Gewerbe-
immobilien, von rund € 6,4 Mio. (Vj. rund € 6,0 Mio.), die mit rund € 1,9 Mio. (Vj. rund € 1,7
Mio.) innerhalb eines Jahres, mit rund € 3,6 Mio. (Vj. rund € 3,3 Mio.) zwischen einem und
funf Jahren und mit rund € 0,9 Mio. (Vj. rund € 1,0 Mio.) nach mehr als funf Jahren fallig wer-
den.

Im Bereich der Gewerbeimmobilien sind in der Regel Mietvertrage Uber festgelegte Mindest-
zeitrdume bis zu zehn Jahren Ublich. Dabei stehen den Mietern teilweise Verlangerungsopti-
onen zu. Vertragliche Mietanpassungsklauseln reduzieren in solchen Fallen regelmafig das
Marktrisiko einer langerfristigen Bindung.

Geschaftsheziehungen mit nahe stehenden Personen

Im abgelaufenen Geschaftsjahr waren folgende wesentlichen Geschéftsbeziehungen mit
nahe stehenden Personen zu verzeichnen:

Geschaftsbeziehungen mit verbundenen Unternehmen — Darlehen

Die TAG Immobilien AG hat der Bau-Verein AG — wie bereits in den Vorjahren — im Ge-
schaftsjahr Darlehen zur Verfiigung gestellt. Folgende Rechtsgeschafte wurden im Berichts-
jahr vorgenommen bzw. abgeschlossen:

e Riuckfuhrung von Gesamtdarlehenssalden tiber insgesamt T€ 10.460 in Teilbetragen
bis zum 31. Dezember 2010 einschlief3lich der bis zu dem Rlckzahlungsdatum auf-
gelaufenen Zinsen;

e Ausreichung neuer Darlehen zu einem Zinssatz von 6% p.a. durch Darlehensvertrage
vom 17. Mai 2010 Uber T€ 7.000, vom 18. August 2010 Uber T€ 3.000, vom
29. September 2010 Uber T€ 2.315 und vom 14. Dezember 2010 tber T€ 500.

Die Gesamtsumme der im Berichtszeitraum ausgereichten Darlehen betrug T€ 12.815. Der
aktuelle Gesamtsaldo der Darlehensforderung der TAG Immobilien AG per 31. Dezember
2010 betragt einschlie3lich aufgelaufener Zinsen T€ 5.236. Daneben bestanden zur Abwick-
lung des Zahlungsverkehrs im Berichtszeitraum Verrechnungskonten, die insbesondere zur
einheitlichen Abfiihrung der Umsatzsteuer erforderlich waren. Der Saldo sdmtlicher Verrech-
nungskonten betrug per 31. Dezember 2010 T€ 531 (Vj. T€ 219).

Darlber hinaus besteht ein Darlehensvertrag vom 30. Juni 2008, mit dem die Bau-Verein AG
der TAG Beteiligungs GmbH & Co. KG, Hamburg, ein Darlehen Gber T€ 1.020 zur Verfigung
gestellt hat, das im Zusammenhang mit der Ubernahme eines der Gesellschaftsanteile an
der TAG Gewerbeimmobilien-Aktiengesellschaft, Hamburg, durch diese Gesellschaft stand.
Der Zinssatz liegt ab dem 1. Juli 2008 bei 6% p.a. Die TAG Immobilien AG ist Kommanditis-
tin der TAG Beteiligungs GmbH & Co. KG und hélt an dieser Gesellschaft 99,50% der Kom-
manditanteile.
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Geschaftsbeziehungen mit verbundenen Unternehmen — Dienstleistungsvertrdge

Die Bau-Verein zu Hamburg Hausverwaltungsgesellschaft mbH Gbernimmt neben
ihren Tatigkeiten im Konzern der Bau-Verein AG auch fir andere Gesellschaften des
TAG-Konzerns Verwaltungstatigkeiten. Hieraus wurden im Geschaftsjahr Erlése von
T€ 66 (V|. TE 64) erzielt.

Zwischen der Wohnanlage Ottobrunn GmbH und der TAG Stuttgart-Sudtor Projektlei-
tungs GmbH & Co. KG, Hamburg, einer Tochtergesellschaft der TAG, wurde eine
Vereinbarung zur Projektbetreuung und -entwicklung eines Grundstlicks geschlos-
sen. Der Vertrag wurde zum 31. Dezember 2009 gekindigt. Im Jahr 2010 wurden
keine Leistungen abgerechnet. Im Vorjahr erhielt die Wohnanlage Ottobrunn GmbH
aus diesem Vertrag T€ 120.

Zwischen der Bau-Verein zu Hamburg Wohnungsgesellschaft mbH und der TAG As-
set Management GmbH, einer Tochtergesellschaft der TAG, besteht eine Vertriebs-
vereinbarung. Vertragsgegenstand sind Wohneinheiten einer Immobilie in Berlin. Die
Bau-Verein zu Hamburg Wohnungsgesellschaft mbH ist als Makler mit dem Nach-
weis von Kaufinteressenten oder Vermittlung von Kaufvertragsabschlissen beauf-
tragt. Im Berichtsjahr fiel keine Provision an. Im Vorjahr betrug die Provision T€ 8.

Geschéftsbeziehungen mit verbundenen Unternehmen — Sonstige Vertrage

Die TAG Immobilien AG hat sich wie im Vorjahr zugunsten der Bau-Verein AG ge-
genlber Kreditinstituten zum 31. Dezember 2010 in Hohe von T€ 8.150 verblirgt.
Die abgesicherten Kredite betreffen laufende Kontokorrentkonten der Bau-Verein
AG. Die TAG Immobilien AG erhielt fir die ausgesprochenen Birgschaftserklarun-
gen im Geschéftsjahr 2010 eine Vergitung von T€ 82 (Vj. T€ 82).

Das von der gesamten Unternehmensgruppe genutzte Birogebaude Steckelhdrn 5
in Hamburg steht im Eigentum der BV Steckelhérn GmbH & Co. KG. Seit dem
1. Oktober 2009 bestehen Mietverhaltnisse mit der TAG Asset Management GmbH
uber Teilflachen zu einer Jahresmiete einschlief3lich aller Nebenkosten in Hohe
von T€ 193 sowie der Bau-Verein zu Hamburg Hausverwaltungsgesellschaft mbH
zu einer Jahresmiete einschlieflich aller Nebenkosten in Hohe von T€ 411.

Die Vorstdnde der Bau-Verein AG, die Herren Rolf Elgeti und Hans-Ulrich Sutter,
die zugleich Vorstande der TAG Immobilien AG sind, haben lediglich mit der TAG
Immobilien AG Dienstvertrdge abgeschlossen. Die Vorstandstatigkeit fur die Bau-
Verein AG erfolgt als Konzernmandat. Intern wird die Bau-Verein AG anteilig mit
der Vorstandsvergltung belastet. Diese betrug im Geschaftsjahr T€ 249 (V.
TE 140).

Im Rahmen der internen Leistungsverrechnung erbringt die TAG Asset Manage-
ment GmbH Dienstleistungen fiir den Bau-Verein. Gegenstand der Dienstleistun-
gen sind insbesondere Unterstitzungsleistungen im Rahmen des Controllings. Der
insgesamt in 2010 in Rechnung gestellte Betrag betrug T€ 4 (Vj. T€ 964).
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e Durch die Ubernahme der weit liberwiegenden Anzahl der Arbeitsverhéltnisse von
der Bau-Verein AG auf die TAG Immobilien AG mit Wirkung zum 1. Januar 2010
sind die Leistungen, die durch den Bau-Verein fur den TAG-Konzern erbracht wor-
den sind und die im Rahmen der internen Leistungsverrechnung in der Vergan-
genheit abgerechnet wurden, entfallen. Im Jahre 2010 hat daher die TAG Immobi-
lien AG fur den Bau-Verein laufend Leistungen der Finanzbuchhaltung, der Finan-
zierung einschlie3lich der Liquiditatsplanung und des Cash-Managements sowie in
der Rechtsberatung und im kaufmannischen Asset Management sowie in ver-
schiedenen anderen operativen Bereichen erbracht. Insgesamt sind der Bau-
Verein AG im Geschaftsjahr T€ 1.669 (Vj. T€ 83) in Rechnung gestellt worden.

e Die Bau-Verein AG hatte fur die TAG Asset Management GmbH im Vorjahr Leis-
tungen im Rahmen des Cash Managements und der Rechtsberatung erbracht. Der
in Rechnung gestellte Betrag fur 2009 betrug T€ 83.

e  Bis zum 30. September 2010 war die LARUS Asset Management GmbH aus Sicht
der TAG Immobilien AG ein assoziiertes Unternehmen. Bis zu diesem Zeitpunkt
hat sie fir den Konzern der Bau-Verein AG Leistungen erbracht, die ebenfalls auf
Basis der internen Leistungsverrechnung abgerechnet wurden. Der Betrag belief
sich im Vorjahr auf T€ 79. Seit dem 1. Oktober 2010 verfiigt die TAG Immobilien
AG mittelbar Uber nahezu 100% der Gesellschaftsanteile an der LARUS Asset
Management GmbH, so dass diese als Konzernunternehmen anzusehen ist. Seit
diesem Zeitpunkt berechnete die LARUS Asset Management GmbH der Bau-
Verein AG T€ 4 fir Gewahrleistungsabwicklung und der Tochtergesellschaft der
Bau-Verein AG URANIA Grundstiicksgesellschaft mbH T€ 5 flr Fondsverwaltungs-
tatigkeiten.

Geschaftsbeziehungen mit Gemeinschaftsunternehmen

o Mit der DESIGN Bau BV Hamburg GmbH & Co. KG bestanden bis zum 31. Mai 2010
Leistungsbeziehungen in Form von Baubetreuungs- und Buchhaltungstatigkeiten.
Hieraus entstanden im abgelaufenen Geschéftsjahr Ertrdge von T€ 4 (V]. T€ 104).

Geschaftsbeziehungen mit assoziierten Unternehmen

e Die Bau-Verein AG hat zugunsten der GIB Grundbesitz Investitionsgesellschaft Ber-
gedorf mbH & Co. KG im Geschéftsjahr 2004 eine Burgschaftserklarung gegenuber
einem Kreditinstitut in Hohe von T€ 505 (Vj. T€ 505) abgegeben. Eine Vergitung
wurde bisher nicht vereinbart.

Honorar des Abschlussprifers

Das fur das Geschaftsjahr innerhalb des gesamten Konzerns berechnete Honorar fir den
Abschlussprifer von insgesamt T€ 196 (Vj. T€ 221) beinhaltet Honorare (jeweils zuziiglich
gesetzlicher Umsatzsteuer) fur Abschlussprifungsleistungen in Hoéhe von T€ 160 (V.
T€ 185), fur andere Bestatigungsleistungen von T€ 30 (Vj. T€ 30) und fir steuerliche Bera-
tungsleistungen von T€ 6 (Vj. T€ 6).
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Personalstand

Im Konzern waren zum 31. Dezember 2010 insgesamt 10 (Vj. 69) Mitarbeiter angestellt. Im
Jahresdurchschnitt waren 20 (Vj. 72) Mitarbeiter im Konzern beschaftigt. Weiterhin wurden
durchschnittlich 12 (Vj. 13) Mitarbeiter als Hausmeister beschéftigt.

Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats 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)
¢ Banque Havilland S.A., Luxemburg
e Herr Rolf Hauschildt, Kaufmann, Disseldorf (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
o  Wairzburger 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, GroRensee (Arbeithehmervertreter)

e Herr Florian Marsoner, Kaufmann, Bad Oldesloe (Arbeitnehmervertreter)
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Vorstand

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

e 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)

e AGP AG Allgemeine Gewerbebau- und Projektentwicklungs Aktiengesellschaft,
Hamburg (Vorsitzender)

e FranconoWest 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

Gesamtbeziige des Vorstands und Aufsichtsrats

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 Vorstandsvergitung in
Hohe von T€ 249 (Vj. T€ 140) belastet.

Die gesamten Beziige des Vorstands betrugen fur das Vorjahr T€ 600. Hiervon entfiel auf
Herrn Andreas lbel eine fixe Vergutung — einschlief3lich steuerlich zu berticksichtigender Ne-
benleistungen — von T€ 8 und eine variable Verglitung von T€ 0. Herr Ibel bezog in 2009
seine Vergltung nahezu ausschlief3lich von der TAG Immobilien AG. Auf Herrn Erhard Flint,
dessen Vergitungen zum Teil Uber die Tochtergesellschaft Bau-Verein zu Hamburg Eigen-
heim-Immobilien GmbH abgerechnet wurden, entfiel in 2009 — einschlief3lich steuerlich zu
berticksichtigender Nebenleistungen — eine fixe Vergutung von T€ 254 und eine variable
Vergitung von T€ 0. Ferner wurde fir Herrn Flint zum 31. Dezember 2009 eine Abfindungs-
zahlung von T€ 338 zurlckgestellt, die in 2010 ausgezahlt wurde.

Fur frihere Mitglieder des Vorstands sowie deren Hinterbliebene wurden bereits in der Ver-
gangenheit Ruckstellungen fir Pensionsverpflichtungen, die zum Stichtag T€ 968 (V.
T€ 1.000) betrugen, gebildet.

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrats fiir das abgelaufene Geschéftsjahr betrugen T€ 81 (V.
T€ 85).
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Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex gemal 8§ 161 AktG

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

Mitteilungen nach 8 21 WpHG

Der Aviva Settlement Trust, New Providence, Bahamas, hat am 27. Januar 2010 gemalf
§ 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 am 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 AG wird zum 31. Dezember 2010 in den Konzernabschluss der TAG Immo-
bilien AG einbezogen, der im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht wird.
Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Durch Beschluss des Aufsichtsrates vom 2. Mérz 2011 wurde Herr Dr. Harboe Vaagt,

Halstenbek, zum weiteren ordentlichen Vorstandsmitglied der Gesellschaft mit Wirkung zum
1. April 2011 bestellt.

Hamburg, den 25. Marz 2011

ty G *

Rolf Elgeti Hans-Ulrich Sutter
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemald den anzuwendenden Rechnungsle-
gungsgrundsatzen der Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhéaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im
Konzernlagebericht der Geschéftsverlauf einschlie3lich des Geschéftsergebnisses und
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der
voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Hamburg, den 25. Marz 2011

vy g b

Rolf Elgeti Hans-Ulrich Sutter
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Wir haben den von der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft, Hamburg, aufgestellten
Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Gesamter-
gebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang -
sowie den Konzernlagebericht fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010
gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwenden-
den handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung
eine Beurteilung Giber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom In-
stitut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaliiger
Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzuftihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernab-
schluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den
Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungs-
handlungen werden die Kenntnisse tber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler berick-
sichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Nachweise fur die Wertansatze und Angaben im
Konzernabschluss auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurtei-
lung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidie-
rungsgrundsétze und der wesentlichen Einschétzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unse-
re Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend
nach § 315a Abs.1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt un-
ter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in
Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend
dar.

Hamburg, den 28. Marz 2011
Noérenberg ¢ Schréder
GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft

T |

Michels Thiel
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Kontakt und Finanzkalender

Datum

13.04.2011
23.05.2011
21.06.2011
18.08.2011
09.11.2011

Termin

Veroffentlichung Konzern-/Jahresabschluss
Veroffentlichung 3-Monatsabschluss
Hauptversammlung

Veroffentlichung 6-Monatsabschluss

Veroffentlichung 9-Monatsabschluss

Bau-Verein zu Hamburg AG
Ein Unternehmen der TAG Immobilien Gruppe

Steckelhorn 5

20457 Hamburg

Tel.: +49 (0) 40 380 32-0

Fax: +49 (0) 40 380 32-388
info@bau-verein.de
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