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Vorwort des Vorstands

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

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
Geschéftsfeldern Wohnen und Asset Management ist die Bau-Verein zu Hamburg Aktien-
Gesellschaft (nachfolgend ,Bau-Verein* genannt) in der Lage, die Chancen des Immobilien-
marktes aktiv fur sich zu nutzen und Risiken zu minimieren.

Im Portfolio des Bau-Vereins befinden sich Immobilien in attraktiven Lagen deutscher Metro-
polregionen wie zum Beispiel Hamburg, Berlin, Miinchen und dem Rhein-Main-Gebiet. Diese
Standorte zeichnen sich durch eine gute Infrastruktur sowie Wachstumspotenzial im wirt-
schaftlichen und demographischen Sinn aus. Sowohl Wirtschafts- als auch Kaufkraft sind in
diesen Regionen vorhanden und selbst in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld, wie es
aktuell gegeben ist, geht der Bau-Verein davon aus, dass die Mieten in den nachsten Jahren
stabil bleiben beziehungsweise insbesondere im Wohnimmobilienbereich durch ein aktives
Miet- und Asset Management sukzessive gesteigert werden kénnen, zum einen durch die im
Wohnimmobilienmarkt vorhandenen Potenziale, die unmittelbar zur Steigerung der Mieter-
trage fuhren, und zum anderen durch den im Unternehmen forcierten Abbau von Leerstan-
den. Erste Erfolge dieser MalRnahmen zeigten sich schon zum Jahresende 2009 und des-
halb haben wir insbesondere den Leerstandsabbau auch im ersten Halbjahr des laufenden
Jahres kontinuierlich vorangetriebenen. So konnte der Leerstand insgesamt von 8,2 Prozent
Ende 2009 auf 6,3 Prozent zum 30. Juni 2010 reduziert werden. Allein in Berlin halbierte sich
die Leerstandsflache nahezu von 10.960 m2 Ende 2009 auf aktuell 5.589 m2.

Auch im laufenden Jahr wird der Schwerpunkt unserer Aktivitaten auf der weiteren Leer-
standsreduktion liegen.

Die Erfolge im Leerstandsabbau spiegeln sich auch im Mietergebnis wider. Das Mietergebnis
konnte um knapp 21 Prozent gesteigert werden, von EUR 5,1 Mio. im ersten Halbjahr 2009
auf EUR 6,2 Mio. im ersten Halbjahr 2010. Dieser Anstieg ist umso beachtlicher, da sich die
Mieterlése im gleichen Zeitraum, aufgrund der hohen Verkaufsaktivitdten im ersten Halbjahr
2009, reduzierten — von EUR 9,0 Mio. im ersten Halbjahr 2009 auf EUR 8,2 Mio. in 2010.
Daraus ergibt sich ein Ergebnis vor Steuern (EBT) von EUR -2,0 Mio. nach EUR -9,7 Mio. im
ersten Halbjahr 2009.

Aufgrund der positiven operativen Geschéftsentwicklung im ersten Halbjahr 2010 richten wir
auch weiterhin den Fokus auf die Generierung eines positiven Cashflows — und dies ohne
weitere Immobilienverk&ufe, sondern lediglich durch Kosteneinsparungen, sowie die Bewirt-
schaftung unserer Bestinde. Auf Basis dieser Strategie gehen wir, wie schon im Geschafts-
bericht 2009 veroffentlicht, fir das Geschéftsjahr 2010 von einem positiven Vorsteuergewinn
(EBT) aus.

Wir bedanken uns fur Ihr Vertrauen und hoffen, dass Sie uns weiter auf unserem Weg be-
gleiten!

Mit freundlichen GrifRen

Rolf Elgeti Hans-Ulrich Sutter



Konzernzwischenlagebericht fir die ersten sechs Monate des Ge-
schéftsjahres 2010

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen in Deutschland

Nach den tiefen Einbriichen der Weltwirtschaft in 2009 erlebt die deutsche Wirtschaft Mitte
2010 eine positive Entwicklung. So hat sich nach Meinung verschiedener deutscher Manager
die Konjunktur besser als zu Jahresbeginn erwartet entwickelt (Quelle: Handelsblatt 28. Juni
2010). Insbesondere im deutschen Industriesektor Ubertraf die tatsdchliche Produktion samt-
liche Erwartungen und auch der anziehende Welthandel mit hohen Wachstumsraten in In-
dien und China belebt die Exportnation Deutschland. Somit wirkt sich diese Entwicklung po-
sitiv auf die deutsche Gesamtwirtschaft aus und schlagt weiter auf eine zuversichtliche
Stimmung bei den konkreten Investitions- und Beschaftigungsplanen durch. Ein groRRer Teil
der deutschen Manager will seine Mitarbeiterzahl erhéhen und weiter einstellen.

Folglich rechnen diverse Experten mit einem Wachstum des Bruttoinlandproduktes; so hat
der Prasident des IfO Instituts fur Wirtschaftsforschung die Wachstumsprognose fir das lau-
fende Jahr auf mehr als 2 Prozent angehoben (Quelle: Handelsblatt 8. Juli 2010). Von einem
etwas verhalteneren Wirtschaftswachstum mit glatten 2 Prozent geht der Bundesfinanzminis-
ter aus. Damit hat die Bundesregierung ihre Wachstumsprognose von zuvor 1,4 Prozent
nach oben korrigiert (Quelle: Handelsblatt 8. Juli 2010). Trotz dieses Optimismus ist weder in
Deutschland noch in Europa oder gar den USA bei der Industrieproduktion das Vorkrisenni-
veau erreicht. Bei gleich bleibender Entwicklung der deutschen Wirtschaft durfte die grofdte
Rezession seit der Great Depression Anfang des letzten Jahrhunderts voraussichtliche Ende
2012 Uberwunden sein (Quelle: Handelsblatt 28. Juni 2010). Mit einer schnellen Erholung
der Wirtschaft ist also nicht zu rechnen und die Mérkte werden noch Uber einen langeren
Zeitraum schwierig und hart umkampft bleiben.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt

Auf dem Wohnimmobilienbereich setzt sich im ersten Halbjahr 2010 hingegen die Bodenbil-
dung fort. Insgesamt registrierten die Immobilienberater von Cushman & Wakefield 21
Transaktionen mit mehr als 250 Wohneinheiten — damit lag die Aktivitat auf einem vergleich-
bar niedrigen Niveau wie im Vorjahreszeitraum mit 20 Transaktionen. Allerdings ist die Zahl
der gehandelten Wohneinheiten und das Transaktionsvolumen gegentuber dem ersten Halb-
jahr 2009 leicht angestiegen: es wurden in den ersten sechs Monaten 2010 grol3ere Portfo-
liotransaktionen (mit mehr als 250 Einheiten) Gber rund 30.000 Wohneinheiten mit einem
Volumen von zirka EUR 1,58 Mrd. registriert. In 2009 waren es 25.000 Wohneinheiten mit
einem Volumen von EUR 1,34 Mrd. Der Durchschnittspreis hat sich mit 770 EUR/m? gegen-
Uber 2009 (mit 780 EUR/m?2) marginal reduziert.

Fazit: Der Wohnimmobilienmarkt hat sich auf einem eher niedrigen Niveau stabilisiert — dies
bestétigt auch das Transaktionsvolumen. Allerdings rechnen die Experten vor dem Hinter-
grund eines hohen Investoreninteresses und eines zunehmenden Angebots von notleiden-
den Portfolios mit einer weiteren Belebung des Marktes im zweiten Halbjahr 2010.

(Quelle: Cushman & Wakefield im Deal-Magazine, 24. Juni 2010)

Ertrags-, Finanz- und Vermodgenslage des Konzerns

Die Umsatzerldse des Bau-Vereins reduzierten sich aufgrund des hohen Verkaufvolumens in
2009 von EUR 57,2 Mio. im ersten Halbjahr 2009 auf EUR 19,0 Mio. im ersten Halbjahr
2010. Demzufolge sanken auch die Mieterlése von EUR 9,0 Mio. auf EUR 8,2 Mio. in den
ersten sechs Monaten 2010 sowie die Verkaufsumséatze von EUR 47,1 Mio. auf EUR 10,2
Mio. Das Mietergebnis konnte aufgrund des forcierten Leerstandsabbaus, insbesondere in
Berlin, und trotz der hohen Verkaufe in 2009, um fast 21 Prozent gesteigert werden, von
EUR 5,1 Mio. im ersten Halbjahr 2009 auf EUR 6,2 Mio. in 2010.



Die Personalaufwendungen des Bau-Vereins sind aufgrund der Umstrukturierung innerhalb
des Konzerns der TAG Immobilien AG stark riicklaufig und zwar von EUR 3,1 Mio. im ersten
Halbjahr 2009 auf EUR 1,1 Mio. zum Ende des ersten Halbjahres 2010 Die Mitarbeiterzahl
reduzierte sich von 69 Ende 2009 auf 32 zum Ende Juni 2010. Im Wesentlichen sind die
Mitarbeiter aus Praktikabilititsgriinden seit Anfang des Jahres in der TAG Immobilien AG
angestellt. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen reduzierten sich von EUR 4,6 Mio. im
ersten Halbjahr 2009 auf EUR 3,2 Mio. im ersten Halbjahr 2010.

Im ersten Halbjahr erwarb der Bau-Verein zwei Portfolien, die gut zur Immobilienstruktur des
Konzerns passen. Das eine Portfolio besteht aus zwei Wohnimmobilien mit insgesamt 179
Einheiten und einer Flache von rund 10.000 m2 in Lubeck und das zweite aus sieben Immo-
bilien in Berlin und Schleswig-Holstein. Dieses Portfolio verfligt insgesamt tber 206 Einhei-
ten mit einer Flache von 12.600 m? und ist vollvermietet.

Aufgrund der aktuellen Situation und Entwicklung des deutschen Wohnimmobilienmarktes ist
der Bau-Verein von der Ertragskraft und Stabilitdt des Wohnportfolios Uberzeugt und der
Auffassung, dass eine Neubewertung des Portfolios keine negativen Abweichungen gegen-
Uber der letzten Bewertung zum 31. Dezember 2009 ergeben héatte. Die nachste Bewertung
der Immobilien erfolgt turnusgemaf im zweiten Halbjahr 2010.

Im ersten Halbjahr 2010 erzielte der Bau-Verein ein EBIT von EUR 2,5 Mio. nach EUR -3,8
Mio. Ende des ersten Halbjahres 2009. Das Zinsergebnis verbesserte sich leicht von EUR
-4.8 Mio. in den ersten sechs Monaten 2009 auf EUR -4,6 Mio. im laufenden Jahr und dar-
aus resultierte ein Ergebnis vor Steuern (EBT) von EUR -2,0 Mio. nach EUR -9,7 Mio. im
Vergleichszeitraum 2009. Das Konzernergebnis der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-
Gesellschaft belauft sich auf EUR -1,8 Mio. nach EUR -6,5 Mio. im ersten Halbjahr 2009.

Gegenuber dem 31. Dezember 2009 erhohte sich das Bilanzvolumen von EUR 297,5 Mio.
auf EUR 301,6 Mio. zum 30. Juni 2010. Das Eigenkapital vor Minderheiten reduzierte sich
leicht von EUR 94,3 Mio. zum 31. Dezember 2009 auf aktuell EUR 92,4 Mio. Daraus resul-
tiert eine Eigenkapitalquote von 30,7 Prozent. Bei den Verbindlichkeiten gegenuber Kreditin-
stituten erhohten sich die langfristigen Verbindlichkeiten von EUR 115,0 Mio. zum Jahresen-
de 2009 auf EUR 116,8 Mio. zum 30. Juni 2010. Die kurzfristigen Verbindlichkeiten gegen-
Uuber Kreditinstituten reduzierten sich von EUR 64,7 Mio. zum 31. Dezember 2009 auf EUR
60,2 Mio. zum Ende des Halbjahres 2010. Im ersten Halbjahr 2010 lag der Wert der neu an-
gekauften Immobilien Gber dem der verduRRerten Immobilien. Somit stieg das Immobilienvo-
lumen des Bau-Vereins auf aktuell EUR 288,1 Mio. nach EUR 280,5 Mio. zum 31. Dezember
2009. Der Loan to Value (LTV) verbesserte sich zum 30. Juni 2010 auf 60,8 Prozent nach
62,5 Prozent zum Jahresende 2009.

Darlber hinaus fand im Aufsichtsrat des Bau-Vereins ein Wechsel statt. Seit dem 1. April
2010 ist Herr Andrés Cramer Mitglied des Aufsichtsrats nachdem Herr Dr. Wolfgang Schnell
zum 31. Dezember 2009 sein Mandat niedergelegt hat.

Prognosen, Chancen, Risiken

Durch ihre Geschaftstatigkeit ist der Bau-Verein verschiedenen operativen und konjunkturel-
len Risiken ausgesetzt. Zu den wesentlichen Risiken gehéren das Vermietungsrisiko, das
Mietausfallrisiko, das Zinsrisiko sowie das Liquiditatsrisiko. Generell hat sich an den
Grundsatzen des Risikomanagementsystems und an der Risikoeinschatzung seit Jahresbe-
ginn nichts geéndert. Hierzu verweisen wir auf die ausfiuhrliche Darstellung im Risikobericht
des Konzernlageberichts fiir das Geschaftsjahr 2009.



Die deutsche Wirtschaft hat sich im ersten Halbjahr des laufenden Jahres positiv entwickelt
und auch der deutsche Immobilienmarkt hat sich stabilisiert sowie Anzeichen einer Erholung
gezeigt. Dennoch wird sich das Tempo der konjunkturellen Entwicklung der Wirtschaft in den
nachsten Monaten verlangsamen und in diesem Zeitraum werden die Inflation und die Zin-
sen auf niedrigem Niveau bleiben.

Vor diesem Hintergrund hat sich der Bau-Verein mit seinem Geschaftsmodell fur weiteres
Wachstum gut positioniert. Das Unternehmen wird auch zukiinftig seine Strategie verfolgen,
die vorhandenen Wachstums- und Wertschdpfungspotenziale zu realisieren und durch akti-
ves Portfoliomanagement den Wert und die Ertragskraft der Bestandsimmobilien zu steigern.
Die Immobilien des Bau-Vereins befinden sich an attraktiven Standorten deutscher Metropo-
len wie zum Beispiel Hamburg, Berlin und Minchen. Daher geht der Bau-Verein davon aus,
dass die Mieten in diesen Regionen in den nachsten Jahren stabil bleiben, beziehungsweise
durch aktives Asset-Management sukzessive gesteigert werden kénnen — zum einen durch
die im Wohnimmobilienmarkt vorhandenen Potenziale, die unmittelbar zur Steigerung der
Mietertrage fihren und zum anderen durch den weiteren Abbau von Leerstéanden. Die erfolg-
reiche Umsetzung dieser MalRnahmen sowie eine strategische, moderate Investitionstatigkeit
sollte sich positiv auf Umsatz und Ertragskraft und damit auch auf die zukiinftige Unterneh-
mensentwicklung auswirken.

Der Vorstand geht davon aus, dass das Unternehmen innerhalb des laufenden Jahres 2010
im operativen Bereich weiterhin einen positiven Cashflow durch die Bewirtschaftung der Be-
stande und ohne groRRere Verkaufsvolumina generieren wird. Auf Basis dieser Strategie er-
warten wir fir den Bau-Verein flr 2010 einen positiven Vorsteuergewinn (EBT).
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Konzerngewinn- und -Verlustrechnung

HJ1 2010 HJ1 2009 Q2 2010 Q22 2009
TEUR TEUR TEUR TEUR
{angepazst) {angepazst)
Gesamte Umsatzerlose 18.986 57.162 9.794 31.322
Umsatze aus Vermietung 5.242 9.046 4124 4.371
Aufiwendungen aus Vermietung -2 084 -3.973 -815 -2.217
Mietergehnis 6.158 5.073 3.309 2154
Umsatze aus Verkauf van Vorratsimmohilien 5.994 19.048 4175 9.408
Aufiwendungen aus Verkauf von Vorratsimmohilien -9.346 -18.171 -4 436 -9.012
Werkaufsergebnis Vorratsimmohilien -352 877 -258 396
Umsatze aus Verkauf von Renditeliegenschaften 1.239 28.021 1.239 17.0583
Aufiwendungen aus Verkauf von Renditeliegenschaften -1.326 -29.019 -1.326 -17.514
Werkaufsergebnis Renditeliegenschaften -a7 -993 -a7 -461
Dienstleistungsumsatze 5N 1.047 253 430
Sonstige betriebliche Ertrage 760 9497 416 7a7
MNeubewertung der Renditeliegenschaften 0 -3.071 0 -3.071
Rohergebnis 6.990 3.925 3.633 295
Personalaufwand -1.136 -3.058 097 1.865
Abschreibungen immateriglles Yermdgen und Sachanlagen -122 -1 -61 -35
Wertminderungen auf Vorrdte und Forderungen -7 -34 -3 -29
Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.189 -4.602 -1.913 -3.396
EBIT 2.536 -3.840 1.059 -5.030
YWertminderungen auf Forderungen gegen
assoziierte Unternehmen 0 -1.045 0 -1.044
Zinsergebnis -4.571 4776 -2.328 -2.179
EBT -2.035 -9.661 -1.269 -8.254
Ertragsteuern 206 3.159 -33 2.504
Sonstige Steuern -5 -3 1 2
Konzernergebnis -1.834 -6.510 -1.301 -5.750
davon auf Minderheiten entfallend -1 -1 -1 10
davon auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallend -1.833 -6.509 -1.300 -5.760
Ergebnis je Aktie (unverwassert, in €) -0.08 -0.28 -0.06 -0.25



Konzerngesamtergebnisrechnung

HJ1 2010 | HJ1 2009 Q2 2010 22 2009
TEUR TEUR TEUR TEUR

(angepasst) (angepasst)

Konzernergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung -1.834 -6.510 -1.301 -5.750
Unrealisierte Gewinne und Yerluste aus dem Hedge-Accounting -85 -1.308 775 625
Latente Steuern auf diese unrealisierten Gewinne und Verluste 27 422 -251 -202
Sonstiges Ergebnis nach Ertragsteuern -5H8 -886 524 423
Konzerngesamtergebnis -1.882 -7.396 -777 -5.327
davaon auf Minderheiten entfallend -1 -1 -1 10
davon auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallend -1.891 -7.395 -776 -5.337



Konzernkapitalflussrechnung

Konzernergebnis (auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallend)

Abschreibungen immaterielles Vermdgen und Sachanlagen
Meubewertung der Renditeliegenschaften
Wertminderungen Vorrate und Forderungen
Werminderungen Forderungen assoziierte Unternehmen
Yerluste aus Abgangen von Renditeliegenschaften
Gewinne aus Abgangen finanzieller Vermdgenswerte
Yeranderung der latenten Steuern

Yerdanderung der Rickstellungen

Veranderung Forderungen und andere Aldiva

Weranderung Verbindlichkeiten und andere Passiva

Cashflow aus der laufenden Geschaftstitigkeit

Auszahlungen Investitionen in Renditeliegenschaften

Einzahlungen Abgange von Renditeliegenschaften

Auszahlungen Investitionen in immaterielles Vermdgen und Sachanlagen
Einzahlungen aus Abgangen finanzieller Vermdgenswerte

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Bankkrediten

Auszahlungen aus der Tilgung von Bankkrediten

Einzahlungen aus Aufnahme von Darlehen verbundener Unternehmen
Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen verbundener Unternehmen

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Yeranderungen der liguiden WMittel
Liquide Mittel am Anfang der Periode

Liquide Mittel am Ende der Periode

10

HJ1 2010 |HJ1 2009
TEUR TEUR
-1.833 -6.509
122 71
0 3.071
7 34
0 1.045
87 998
0 217
322 -3.392
_4.145 1.270
9.083 20 640
15.325 3.233
18.324 20.244
17.016 20
1.230 28.021
4 10
0 989
-15.781 28.960
3.091 7.003
5620 | -40.320
4 560 0
7.000 | -17.479
-4.969 | -50.796
2,426 1.592
2 475 921
-4.901 671




Konzerneigenkapitalentwicklung

Stand 01.01.2009 (angepasst)
Konzerngesamtergebnis

sonstige Veranderungen Minderheiten
Stand 30.06.2009 (angepasst)

Konzermgesamtergebnis

Stand 31.12.2009
Konzermgesamtergebnis
sonstige Veranderungen Minderheiten

Stand 30.06.2010

Anteilseigner des Mutterunternehmens

Andere Ricklagen

Gezeich- Riicklage Bilanz- Minder-
netes Kapital- Gewinn- Hedge- gewinn/ heiten- Summe
Kapital ricklage | |ricklagen| Accounting | -verlust| | Summe anteile Eigenkapital
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
69.800 12.680 15.255 -2.410 7.135 | 102.460 109 102.569
0 0 0 -386 -5.509 -7.395 -1 -7.3496
0 0 0 0 0 0 -13 -13
69.800 12.680 15.255 -3.296 626 95.065 95 95.160
0 0 0 318 -1.102 -183 19 764
69.800 12.680 15.255 -2.977 -476 94.282 114 94.396
0 0 0 -58 -1.834 -1.892 -1 -1.893
0 0 0 0 0 0 -10 -10
69.800 12.680 15.255 -3.035 -2.310 92.390 103 92.493
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Konzernsegmentberichterstattung
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Erlauternde Anhangsangaben zum verkirzten Konzernzwischenabschluss
zum 30. Juni 2010

Allgemeine Grundlagen

Der vorliegende verkirzte Konzernzwischenabschluss der Bau-Verein zu Hamburg Aktien-
Gesellschaft, (im Folgenden auch kurz ,Gesellschaft* oder ,Bau-Verein AG* oder im Zu-
sammenhang mit dem Konzern ,Bau-Verein“ bzw. ,Bau-Verein-Konzern“ genannt) wurde
nach den Regelungen des § 37w WpHG zum sog. ,Halbjahresfinanzbericht erstellt. Der
Berichtszeitraum betrifft das erste Halbjahr des Geschaftsjahres 2010. Als Vergleichszahlen
wurden in Bezug zur Konzernbilanz der 31. Dezember 2009, im Ubrigen die des ersten Halb-
jahres des Geschaftsjahres 2009 dargestellt. Erganzend werden in der Konzerngewinn- und
Verlustrechnung sowie in der Konzerngesamtergebnisrechnung Angaben zum zweiten Quar-
tal des Geschéftsjahres 2010 (Zeitraum vom 1. April bis 30. Juni 2010) mit entsprechenden
Vergleichszahlen der Vorperiode angegeben. Die Angaben erfolgen Uberwiegend in Tau-
send Euro (TEUR). Hierdurch kdnnen sich Rundungsdifferenzen zwischen den einzelnen
Abschlussbestandteilen ergeben.

Der verkirzte Konzernzwischenabschluss und der Konzernzwischenlagebericht wurden vom
Konzernabschlusspriifer einer priferischen Durchsicht unterzogen.

Die Erstellung des verkiirzten Konzernzwischenabschluss erfolgte auf konsolidierter Basis in
Ubereinstimmung mit den von der EU verabschiedeten International Financial Reporting
Standards (IFRS) zur Zwischenberichterstattung (IAS 34 — Zwischenberichterstattung). Er-
ganzend wurden die Vorgaben des Deutschen Rechnungslegungsstandards Nr. 16 (DRS 16
— Zwischenberichterstattung) berticksichtigt

Die Bilanzierung und Bewertung sowie die Erlauterungen und Angaben fir den Halbjahresfi-
nanzbericht basieren auf denselben Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die auch dem
Konzernjahresabschluss zum 31. Dezember 2009 zugrunde lagen. Fiur weitergehende An-
gaben zu den angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verweisen wir auf den
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2009 nach IFRS, der die wesentliche Grundlage fur
den vorliegenden Quartalsabschluss nach IAS 34 darstellt.

Konsolidierungskreis

In den Konsolidierungskreis zum 30. Juni 2010 sind neben der Bau-Verein AG grundsétzlich
alle Unternehmen einbezogen, bei denen der Bau-Verein AG direkt oder indirekt die Mehr-
heit der Stimmrechte der Gesellschaft zustehen. Soweit Anteile an Tochterunternehmen aus
Konzernsicht von untergeordneter Bedeutung sind, werden sie nach IAS 39 als zur Veraulie-
rung verfugbare finanzielle Vermégenswerte bilanziert.

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, die bis
zu diesem Zeitpunkt im Wege der Quotenkonsolidierung einbezogen wurden, veraul3ert. Aus
der Endkonsolidierung der Anteile entstand ein Verlust von TEUR 745, der unter den sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen wird. Im Ubrigen ist der Konsolidierungskreis
im Vergleich zum 31. Dezember 2009 unverandert.
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Anpassung von Vorjahreszahlen und Anderungen des Ausweises im Vergleich zum
Vorjahr

Im Vergleich zum verklrzten Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2009 wurden zu-
nachst die bereits im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2009 beschriebenen Anpassun-
gen von Vorjahreszahlen und Ausweiséanderungen vorgenommen. Auf die diesbeziiglichen
Ausfihrungen im Konzernanhang fiir das Geschéaftsjahr 2009 wird an dieser Stelle verwie-
sen. Zudem wurden im Geschaftsjahr 2009 erstmalig Erstattungen von Mietern fur Betriebs-
und Nebenkosten mit den Aufwendungen fur Vermietung saldiert. Zuvor erfolgte noch ein
Ausweis unter den Umsatzerldsen. Zum 30. Juni 2010 betrugen diese Erstattungen
TEUR 884 (Vj. TEUR 758).

Wesentliche Transaktionen und Geschaftsvorfalle der Zwischenberichtsperiode

Im ersten Halbjahr hat der Bau-Verein zwei Wohnimmobilienportfolien mit rund 403 Einheiten
erworben. Die Objekte zeichnen sich durch attraktive Cash Flows sowie Entwicklungspoten-
zial aus. Regionale Schwerpunkte der Portfolien sind Schleswig-Holstein und Berlin. Hier-
durch kam es im Bereich der Renditeliegenschaften zu Zugédngen von TEUR 17.016.

Die Abgange in dem Bereich Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten resultieren im
Wesentlichen aus den Verkaufen und dem Ubergang von Nutzen und Lasten von Wohnob-
jekten des ersten Halbjahres 2010

Die aktiven und passiven latenten Steuern werden saldiert als aktive latente Steuern von
TEUR 6.723 (Vj. TEUR 6.401) ausgewiesen. Die aktiven latenten Steuern resultieren im We-
sentlichen aus steuerlichen Verlustvortragen. Die passiven latenten Steuern sind Uberwie-
gend auf die im Vergleich zur Steuerbilanz abweichende Bewertung der Renditeliegenschaf-
ten zurickzufuhren.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und das sonstige kurzfristige Vermogen
verringerten sich Uberwiegend aus den Zahlungseingdngen von Auf3enstdénden aus dem
Verkauf von Wohnobjekten.

Das ,zur Verdul3erung bestimmte langfristige Vermodgen* verringerte sich durch den Verkauf
einer Renditeliegenschaft

Die Ricklage ,Hedge Accounting” innerhalb des Eigenkapitals betrifft die Zeitwertbewertung
von Zinsderivaten zur Absicherung von Zahlungsstromen langfristiger Immobilienfinanzie-
rungen unter Bertcksichtigung der hieraus resultierenden latenten Steuereffekte.

Die langfristigen und kurzfristigen Verbindlichkeiten verringerten sich Gberwiegend wegen
Tilgungen von Bankkrediten und Darlehen gegentiber der Muttergesellschatt.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten beinhalten nahezu ausschlief3lich Verbind-
lichkeiten im Zusammenhang mit dem Erwerb von Renditeliegenschaften bzw. mit dem Er-
werb und der Entwicklung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke. Finanzierungen von
Renditeliegenschaften werden in der Regel langfristig, Finanzierungen von den zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken meist kurzfristig vereinbart.

Zur Entwicklung der Umsatzerldése und des Rohergebnisses wird auf die Segmentberichter-

stattung verwiesen, die integraler Bestandteil dieser Anhangsangaben ist und aus Griinden
der Ubersichtlichkeit in einer separaten Tabelle vor den Anhangsangaben dargestellt wird.
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Im ersten Halbjahr des Geschéftsjahres 2010 wurden fir die Renditeliegenschaften keine
Auf- bzw. Abwertungen im Vergleich zum letzten Bilanzstichtag 31. Dezember 2009 vorge-
nommen (Vj. Abwertung von TEUR 3.071), da von einer stabilen Entwicklung der beizule-
genden Zeitwerte der Immobilien im 1. Halbjahr 2010 auszugehen ist.

Schliellich erfolgte in der Zwischenberichtsperiode ein Wechsel im Aufsichtsrat der Gesell-
schaft. Fir Herrn Dr. Wolfgang Schnell, Chemiker, Minchen, wurde Herr Andres Cramer,
Kaufmann, Hamburg, Mitglied des Aufsichtsrates der Bau-Verein AG.

Wesentliche Ereignisse nach Ende der Zwischenberichtsperiode
Wesentliche Ereignisse nach Ende der Zwischenberichtsperiode sind nicht zu berichten.

Wesentliche Geschéaftsbeziehungen mit nahe stehenden Personen

Die von der Muttergesellschaft TAG Immobilien AG, Hamburg, (TAG) im Geschéftsjahr 2009
ausgereichten Darlehen an die Bau-Verein AG mit einem Restbetrag von TEUR 2.881 zum
31. Dezember 2009 wurden getilgt. Es wurde ein neues Darlehen in Hohe von TEUR 7.000
ausgereicht, welches bisher mit TEUR 1.679 getilgt wurde. Damit verbleibt eine Restverbind-
lichkeit zum 30. Juni 2009 von TEUR 5.321. Daneben bestanden zur Abwicklung des Zah-
lungsverkehrs im Berichtszeitraum Verrechnungskonten gegentber der TAG, die insbeson-
dere zur einheitlichen Abfiihrung der Umsatzsteuer erforderlich waren. Der Saldo sdmtlicher
Verrechnungskonten betrug per 30. Juni 2010 TEUR 658 zu Lasten der Bau-Verein AG (Vj.
TEUR 219 zu Lasten der Bau-Verein AG). Die Verzinsung der Darlehen und der Verrech-
nungskonten erfolgte wie im Vorjahr mit 6 Prozent p.a.

Im Berichtszeitraum besteht zwischen der Bau-Verein AG und dem assoziierten Unterneh-
men GIB Grundbesitz Investitionsgesellschaft Bergedorf GmbH & KG, Hamburg ein laufen-
des Verrechnungskonto zu Gunsten der Bau-Verein AG von TEUR 202 (Vj. TEUR 202). Die
Verzinsung des Verrechnungskontos erfolgt mit 6 Prozent p.a.

Von der Estavis AG, Berlin, einem aus Sicht der TAG assoziierten Unternehmen, wurden im
Berichtszeitraum Immobilien zu einem Kaufpreis von TEUR 10.250 erworben. Aus dem Er-
werb bestehen zum Stichtag noch Verbindlichkeiten von TEUR 10.000.

Im ersten Halbjahr 2010 bestanden nachfolgende wesentliche Dienstleistungs- und sonstige
Vertrage zwischen der Bau-Verein AG bzw. ihren Tochtergesellschaften und anderen Ge-
sellschaften des TAG-Konzerns:

e Seit 2007 Ubernimmt die Bau-Verein zu Hamburg Hausverwaltungsgesellschaft mbH,
Hamburg, (BV-HV) die Verwaltung verschiedener Objekte, die sich im Eigentum der
TAG Asset Management GmbH, Hamburg, (TAG AM), einem Tochterunternehmen der
TAG, und ihren Konzernunternehmen befinden. Die Vergitung betrug fur das 1. Halb-
jahr 2010 TEUR 19 (Vj. TEUR 17).

e In 2008 Ubernahm die BV-HV die Verwaltung des Objekts Feuerbachstr. 17, 17a, Leip-
zig, der TAG Immobilien AG. Die Vergutung betrug fur das 1. Halbjahr 2010 TEUR 3 (Vj.
TEUR 5).

e In 2008 Ubernahm die BV-HV die Verwaltung von Immobilien der Wenzelsplatz GmbH &
Co. Nr. 1 KG, Hamburg, einer Tochtergesellschaft der TAG AM. Die Vergltung betrug
fur das 1. Halbjahr 2010 TEUR 10 (Vj. TEUR 12).
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e In 2008 Ubernahm die BV-HV die Verwaltung einiger Objekte stellvertretend fur die La-
rus Asset Management GmbH, Hamburg, einem aus Sicht der TAG assoziierten Unter-
nehmen. Die Vergitung betrug fur das 1. Halbjahr 2010 TEUR 34 (Vj. TEUR 62).

e Die TAG hat sich zugunsten der Bau-Verein AG gegenuber Kreditinstituten zum 30. Juni
2010 in Hohe von TEUR 8.150 verblrgt. Die abgesicherten Kredite betreffen laufende
Kontokorrentkonten der Bau-Verein AG. Die TAG erhielt hierfir eine Vergitung im
1. Halbjahr 2010 von TEUR 41 (Vj. TEUR 41).

e Im Rahmen der Projektsteuerung hat die Larus Asset Management GmbH fiir den Bau-
Verein Leistungen erbracht, die auf Basis interner Leistungsverrechnungen abgerechnet
wurden. Der Betrag belief sich im 1. Halbjahr 2010 auf TEUR 9 (Vj. TEUR 18).

e Seit 2010 erfolgt seitens der Muttergesellschaft TAG eine Kostenumlage fur Personal-
kosten an ihre Tochtergesellschaften. Im Berichtszeitraum betragt die Personalkosten-
umlage bei der Bau-Verein AG TEUR 820.

Sonstige Angaben

Die Eventualverbindlichkeiten des Konzerns haben sich im Vergleich zum 31. Dezember
2009 nicht wesentlich verédndert. Innerhalb des Konzerns der Bau-Verein AG waren zum
30. Juni 2010 insgesamt 35 Mitarbeiter beschaftigt. Zum 31. Dezember 2009 waren insge-
samt 69 Mitarbeiter angestellt.

Grundlagen der Berichterstattung

Die Erstellung des verkirzten Konzernzwischenabschlusses erfordert, dass die Vorstande
und Geschéftsfuhrer der konsolidierten Gesellschaften Annahmen treffen und Schéatzungen
vornehmen, welche die bilanzierten Vermdgenswerte und Schulden, die Angabe von Even-
tualverbindlichkeiten am Bilanzstichtag und den Ausweis von Aufwendungen und Ertragen
wahrend der Berichtsperioden beeinflussen. Die sich tatsdchlich in zukinftigen Perioden
einstellenden Betrdge kbnnen von den Schatzungen abweichen. Des Weiteren beinhalten
der verkirzte Konzernzwischenabschluss und der Konzernzwischenlagebericht Aussagen,
bei denen es sich weder um ausgewiesene Finanzergebnisse noch um sonstige historische
Informationen handelt. Diese zukunftsgerichteten Aussagen unterliegen Risiken und Unsi-
cherheiten, aufgrund derer die tatsachlichen Ergebnisse erheblich von jenen abweichen
konnen, die in den zukunftsgesicherten Aussagen dargestellt sind. Eine Vielzahl dieser Risi-
ken und Unsicherheiten hAngen mit Faktoren zusammen, die die Gesellschaft weder kontrol-
lieren, beeinflussen noch genau einschatzen kann. Dies betrifft z.B. zukinftige Markt- und
Konjunkturbedingungen, das Verhalten anderer Marktteilnehmer, die Fahigkeit, erworbene
Unternehmen erfolgreich zu integrieren und erwartete Synergieeffekte zu realisieren, sowie
auch staatliche Steuergesetzgebungsverfahren. Die Leser werden darauf hingewiesen, dass
sie kein unangemessenes Vertrauen in diese zukunftsgerichteten Aussagen setzen sollten,
die nur zum Zeitpunkt dieser Darstellung Gultigkeit besitzen.

Hamburg, den 9. August 2010

Der Vorstand
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Bescheinigung nach priferischer Durchsicht
An die Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft, Hamburg:

Wir haben den verkirzten Konzernzwischenabschluss — bestehend aus verkirzter Bilanz,
verkirzter Gewinn- und Verlustrechnung und Gesamtergebnisrechnung, verkirzter Kapital-
flussrechnung, verkirzter Eigenkapitalverdnderungsrechnung sowie ausgewahlten erlau-
ternden Anhangsangaben — und den Konzernzwischenlagebericht der Bau-Verein zu Ham-
burg Aktien-Gesellschaft, Hamburg, fir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2010, die
Bestandteile des Halbjahresfinanzberichtes nach 8 37w WpHG sind, einer priferischen
Durchsicht unterzogen. Die Aufstellung des verkirzten Konzernzwischenabschlusses nach
den International Financial Reporting Standards (IFRS) fur Zwischenberichterstattungen, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und des Konzernzwischenlageberichtes nach den fiir Kon-
zernzwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften des WpHG liegen in der Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, eine Bescheinigung zu
dem verkirzten Konzernzwischenabschluss und dem Konzernzwischenlagebericht auf der
Grundlage unserer priferischen Durchsicht abzugeben.

Wir haben die pruferische Durchsicht des verkirzten Konzernzwischenabschlusses und des
Konzernzwischenlageberichtes unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze fir die priferische Durchsicht von Abschliissen vorge-
nommen. Danach ist die priferische Durchsicht so zu planen und durchzufiihren, dass wir
bei kritischer Wirdigung mit einer gewissen Sicherheit ausschlieRen kénnen, dass der ver-
kirzte Konzernzwischenabschluss in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit
den IFRS fir Zwischenberichterstattungen, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der
Konzernzwischenlagebericht in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den fiir
Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften des WpHG aufgestellt worden sind.
Eine priuferische Durchsicht beschrankt sich in erster Linie auf Befragungen von Mitarbeitern
der Gesellschaft und auf analytische Beurteilungen und bietet deshalb nicht die durch eine
Abschlussprifung erreichbare Sicherheit. Da wir auftragsgemall keine Abschlussprifung
vorgenommen haben, kénnen wir einen Bestatigungsvermerk nicht erteilen.

Auf der Grundlage unserer pruferischen Durchsicht sind uns keine Sachverhalte bekannt
geworden, die uns zu der Annahme veranlassen, dass der verkirzte Konzernzwischenab-
schluss in wesentlichen Belangen nicht in Uberstimmung mit den IFRS fiir Zwischenbericht-
erstattungen, wie sie in der EU anzuwenden sind, oder dass der Konzernzwischenlagebe-
richt in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den fur Konzernzwischenlage-
berichte anwendbaren Vorschriften des WpHG aufgestellt worden ist.

Hamburg, den 9. August 2010

Norenberg ¢ Schréder
GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Cronemeyer Thiel
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemal3 den anzuwendenden Rechnungslegungs-
grundsatzen fir die Zwischenberichterstattung der Konzernzwischenabschluss ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt und im Konzernzwischenlagebericht der Geschaftsverlauf einschliel3lich
des Geschéftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tat-
sachlichen Verhéltnisse entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chan-
cen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzern im verbleibenden Ge-
schaftsjahr beschrieben sind.

Hamburg, den 9. August 2010

Der Vorstand
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Kontakt und Finanzkalender

Datum Termin
10.08.2010 Veroffentlichung 6-Monatsabschluss
09.11.2010 Vero6ffentlichung 9-Monatsabschluss

Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft
Steckelhdrn 5
20457 Hamburg

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

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