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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012

Bau-Verein zu Hamburg Immobilien GmbH

Hamburg

(vormals Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft, Hamburg)

Umsatzerlése
Aus der Hausbewirtschaftung

Erh6éhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstlcke
c) Aufwendungen fiir Dienstleistungen
Rohergebnis
Personalaufwand
a) Gehéiter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
- davon fUr Altersversorgung € -212.651,00 (€ -196.097,00)

Abschreibungen
Auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdégens und
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertragen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen € 1.540.398,30 (€ 2.483.943,45)

Abschreibungen auf Finanzanlagen
Aufwendungen aus Verlustibernahme

Zinsen und &hnliche Aufwendungen
- davon an verbundene Unternehmen € -256.899,70 (€ -481.977,38)

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit
Auferordentliche Aufwendungen
AuBerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss (Vj. Jahresfehlbetrag)
Verlustvortrag aus dem Vorjahr
Entnahmen aus der Bauerneuerungsricklage

Einstellungen in andere Gewinnriicklagen

Bilanzverlust

2012
€

17.470.157,22
48.339,06
1.076.994,11
-8.235.936,65
0,00
-1.331,53
-8.237.268,18
10.358.222,21
-84.097,71
-231.836,16

-3156.933,87

-2.678.784,11
-2.271.280,42
14.704.373,37

1.794.124,57

-4.820.000,00
-1.324.357,61

8.508.385,73
-204.135,00
-204.135,00
-141.882,84

319.930,00

8.482.297,89
-43.483.185,07
1.022.583,76

-1.022.583,76

-35.000.887,18

Anlage 2

2011

17.143.159,72
157.437,95
568.891,71
-8.317.113,32
-24.811,28
0,00
-8.341.924,60
9.517.564,78
-107.503,99
-220.333,36

-327.837,35

-1.793.602,03
-2.940.089,08
557.747,12

3.291.201,77

0,00
-1.563.793,37

-2.310.975,78
-15.705,00
-16.705,00
-56.078,40

52.985,62

-2.329.773,56
-41.153.411,51
0,00

0,00

-43.483.185,07



Anlage 3, Seite 1

Bau-Verein zu Hamburg Immobilien GmbH
‘ Hamburg
(vormals Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft, Hamburg)

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2012

GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG

Aufstellung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss der Bau-Verein zu Hamburg Immobilien GmbH, Hamburg, wurde nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und des GmbH-Gesetzes sowie der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren ange-
wendet. Die Angaben im Anhang sind zum Teil in Tausend Euro (T€) dargestellt. Bei Abwei-
chungen zu den Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung handelt es sich um
Rundungsdifferenzen.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgte unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung (Going-Concern-
Prinzip).

Immaterielle Vermdgensgegenstéande werden zu Anschaffungskosten aktiviert und planma-
Rig abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu Anschaffungskosten abzlglich plan-
maRiger Abschreibungen. Die Abschreibungen erfolgen linear tiber eine betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer von 50 Jahren fiir Gebaude und von drei bis elf Jahren fiir Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung.

Grundstiicke und Gebiude des Anlagevermdgens werden mit dem niedrigeren beizulegen-
den Wert bilanziert, soweit eine voraussichtlich dauerhafte Wertminderung eingetreten ist. Im
Fall des Wegfalls der Griinde fiir auferplanmaRige Abschreibungen werden entsprechend
den gesetzlichen Vorschriften Wertaufholungen vorgenommen. Die Ermittlung des beizule-
genden Wertes der Objekte erfolgt durch einen externen Gutachter. Abweichend zum Vorjahr
erfolgte die Ermittiung anhand des DCF-Verfahrens, im Vorjahr wurde das Ertragswertverfah-
ren angewendet. Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage ergeben sich
hieraus nicht, da die beiden Methoden grundsatzlich zu gleichen Ergebnissen flihren. Die
Anderung der Bewertungsmethode geht darauf zurlick, dass die Gutachten fir Wohnimmobi-
len seit 2012 konzernweit einheitlich von einem Gutachter erstellt werden. Im Rahmen des
DCF-Verfahrens werden die zukiinftigen Ein- und Auszahlungen (ber einen Detailbetrach-
tungszeitraum von 10 Jahren prognostiziert. Die beauftragten unabhéngigen Sachverstandi-
gen verfigen Uber entsprechende berufliche Qualifikationen und Erfahrungen mit der Lage
und der Art der zu bewertenden Immobilien.

Aufwendungen fiir die Teil- oder Komplettsanierung von Gebauden werden aktiviert, soweit
sie zu einer Uber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung
der Gebaude fiihren. Angesetzt werden die zulassigen Mindest-Herstellungskosten. Eine Ak-
tivierung von Finanzierungskosten erfolgt nicht.
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Unbebaute Grundstiicke werden zu Anschaffungskosten bzw. zu niedrigeren Bodenrichtwer-
ten bewertet.

Der Ansatz der geringwertigen Vermégensgegenstande erfolgt entsprechend der ab
1. Januar 2008 geltenden steuerrechtlichen Regelungen.

Die Bewertung des Finanzanlagevermégens erfolgte zu Anschaffungskosten. Niedrigere
Werte werden angesetzt, wenn voraussichtlich dauernde Wertminderungen vorliegen.

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate sind mit Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande sind zum Nominalwert abzglich erfor-
derlicher Einzelwertberichtigungen angesetzt.

Die liquiden Mittel werden zu Nominalwerten angesetzt.

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

Die Riickstellungen werden in Héhe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erfilllungsbetrages passiviert. Pensionsriickstellungen werden nach versiche-
rungsmathematischen Grundséatzen gebildet. Die Steuerriickstellungen werden gemafn der
erwarteten Inanspruchnahme bilanziert. Bei der Bemessung der sonstigen Ruiickstellungen
wird allen erkennbaren Risiken angemessen und ausreichend Rechnung getragen.

Zur Minimierung von Zahlungsstromrisiken aus variabel verzinslichen Darlehen werden Zins-
sicherungsgeschafte (Swaps) abgeschlossen.

Okonomische Sicherungsbeziehungen werden durch Bildung von Bewertungseinheiten
(micro-hedges) bilanziell nachvollizogen. Zur Abbildung der gegenléaufigen Wertadnderungen
fir die wirksamen Teile der gebildeten Bewertungseinheiten wird die Einfrierungsmethode
angewendet, wonach die sich ausgleichenden positiven und negativen Wertdnderungen oh-
ne Beriihrung der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst werden.

Bei Vorliegen von ineffektiven Teilen oder von nicht in Sicherungsbeziehungen befindlichen
Zinssicherungsgeschéften werden negative Marktwerte durch Bildung von Rickstellungen far
drohende Verluste aus schwebenden Geschéften berlicksichtigt.

Die Messung der prospektiven und retrospektiven Effektivitat erfolgt mittels Sensitivitatsana-
lyse bzw. Dollar-Offset-Methode. Bei entsprechendem Ausgleich der Sensitivitdten von
Grund- und Sicherungsgeschéaften kann davon ausgegangen werden, dass sich die dem ab-
gesicherten Risiko zuzurechnenden Wertanderungen lber die volle Restlaufzeit der Geschaf-
te weitgehend ausgleichen.

Die Bewertung derivativer Finanzinstrumente erfolgt jeweils zu Marktwerten auf Basis risiko-
loser Zinsstrukturkurven.

Verbindlichkeiten sind mit Ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.
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Die im Geschéftsjahr 2011 noch unter der Position ,Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage"
ausgewiesenen Zinsertrage aus Swapgeschaften in Hohe von T€ 360 werden im Berichts-
zeitraum saldiert mit den Zinsaufwendungen aus Swapgeschaften unter der Position ,Zins-
aufwand“ ausgewiesen. Die Zinsertrage aus Swapgeschaften des Vorjahres in Hohe von
T€ 778 wurden weiterhin in der Position Zinsen und ahnliche Ertrage ausgewiesen.

Die im Vorjahr unter den Verbindlichkeiten aus Vermietung ausgewiesen Vorauszahlungen

aus Heiz- und Betriebskosten werden im Geschaftsjahr unter den erhaltenen Anzahlungen
ausgewiesen. Das Vorjahr wurde entsprechend angepasst.

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Anlagevermogen

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist aus dem diesem Anhang beigefigten Anlagen-
spiegel ersichtlich.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

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

Unter den Forderungen gegen verbundenen Unternehmen werden Forderungen gegen die
Gesellschafterin, der TAG Immobilien AG, Hamburg, in Hoéhe von T€ 8.753 (T€ 0), ausgewie-
sen.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktive Rechnungsabgrenzung enthalt im Wesentlichen Unterschiedsbetrédge zwischen
aufgenommenen und riickzahlbaren Kreditbetragen von T€ 28 (Vj. T€ 100), die Gber die
Laufzeit der Kredite aufgelost werden.

Eigenkapital

GemalR Gesellschafterbeschluss vom 31. Januar 2013 wurde die Bauerneuerungsriicklage in
Hohe von T€ 1.023 (Vj. T€ 1.023) entnommen und den ,anderen Gewinnrlicklagen® zuge-

fahrt.

Durch den Formwechsel in eine GmbH wurden die ,gesetzlichen Rucklagen® in Hohe von
T€ 1.790 (V]. T€ 1.790) in die ,anderen Gewinnrlcklagen® umgegliedert.
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Riickstellungen

Den Ruckstellungen fiir Pensionen lag ein versicherungsmathematisches Gutachten vom
31. Dezember 2012 zugrunde. Als Rechnungsgrundiage wurden die "Richttafeln 2005 G" von
K. Heubeck verwendet. Es wurde der von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte Rech-
nungszinssatz in Héhe von 5,05% bei einer Restlaufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt. Fir
die kinftigen Erhéhungen von laufenden Renten wurde eine Steigerung von 1,5% ange-
nommen.

Durch die Umstellung der Bewertung der Pensionsrickstellungen nach dem Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetz (BilMoG) ergab sich in 2010 ein zusatzlicher Ruckstellungsbetrag in
Héhe von T€ 236. Von dem Verteilungswahlrecht wurde in 2010 und 2011 Gebrauch ge-
macht und von diesem Betrag pro Jahr ein Fiinfzehntel den Pensionsriickstellungen in Hohe
von T€ 16 zugefihrt. In 2012 wurde auf die Verteilung verzichtet und der voile Betrag in Hohe
von T€ 204 zugefiihrt. Die Zufiihrung wurde in der Gewinn- und Verlustrechnung als auller-
ordentlicher Aufwand gezeigt. Der Zinsaufwand aus der Aufzinsung der Pensionsrickstellun-
gen betragt im laufenden Geschéftsjahr T€ 82 (Vj. T€ 86).

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen Méngelbeseitigungskosten far verauferte Im-
mobilien von T€ 230 (Vj. T€ 239), Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten von T€ 123
(Vj. T€E 198) sowie ausstehende Rechnungen von T€ 90 (Vj. T€ 257).

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben Verbindlichkeiten von T€ 32.870
(Vj. T€ 60.728) eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr, von T€ 78.987 (Vj. T€ 66.738) eine Rest-
laufzeit von mehr als einem und bis zu fiinf Jahren und Verbindlichkeiten von T€ 23.035
(Vj. T€ 31.069) eine Restlaufzeit von mehr als finf Jahren. Die Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten sind in voller Hohe durch Grundpfandrechte und Abtretungen von Mietein-
nahmen besichert.

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Unter den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen werden Verbindlichkeiten
gegeniiber der Gesellschafterin, der TAG Immobilien AG, Hamburg, in Hohe von TE O
(T€ 2.577), ausgewiesen.

Alle anderen Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr und sind
unbesichert.
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ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHUNG

Umsatzerlose

Die Umsatzerlose der Bau-Verein zu Hamburg Immobilien GmbH wurden im Inland erzielt
und resultieren aus der Hausbewirtschaftung mit T€ 17.470 (Vj. T€ 17.143)

Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten periodenfremde Ertrédge aus der Aufldsung von
Rickstellungen von T€ 106 (Vj. T€ 88), sonstige periodenfremde Ertrdge von T€ 146
(Vj. TE 80) und Ertrage aus der Zuschreibung von Sachanlagevermégen von T€ 520
(Vj. TE€ 0).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten aufRerplanmaRige Abschreibungen auf
Forderungen von T€ 252 (Vj. T€ 414) sowie periodenfremde Aufwendungen von T€ 40
(Vj. T€ 32).

Darliber hinaus wurden periodenfremde Ertrdge in Hohe von T€ 604 (V). T€ 25) unter der
Position ,Steuern vom Einkommen und Ertrag” sowie in Hohe von T€ 320 (Vj. T€ 53) unter
der Position ,Sonstige Steuern® ausgewiesen.

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Die Finanzanlagen wurden auRerplanmaRig in Hoéhe von T€ 4.820 (Vj. T€ 0) aufgrund einer
voraussichtlich dauernden Wertminderung abgeschrieben.

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermégens und
Sachanlagen

Im Geschéftsjahr 2012 wurden planmaRige Abschreibungen auf Sachanlagen in Hohe von
T€ 1.884 (Vj. T€ 1.794) und auRerplanmaRige Abschreibungen von T€ 795 (Vj. T€ 0) vorge-
nommen. Bei der auRerplanmaRigen Abschreibung handelt es sich ausschlieRlich um die
Anpassung der Buchwerte fur Grund und Boden.

AuBerordentliche Aufwendungen

Die auBerordentlichen Aufwendungen betreffen eine Zuflihrung zur Pensionsriickstellung im
Zuge der Umstellung der Bewertung nach BilMoG in Hohe von T€ 204 (Vj. T€ 16).
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SONSTIGE ANGABEN

Formwechsel der Gesellschaft

Die Gesellschaft ist mit Beschluss der auBerordentlichen Hauptversammlung vom
04. Dezember 2012 im Wege eines Formwechsels von einer Aktiengesellschaft in eine
GmbH umgewandelt worden. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte am 14. Dezember
2012. Davor wurde auf der ordentlichen Hauptversammlung der Bau-Verein zu Hamburg Ak-
tien-Gesellschaft ein Verfahren zum Ausschluss der Minderheitsaktionare nach den §§ 327a
ff. AktG eingeleitet und eine Barabfindung an die Minderheitsaktionére in Héhe von € 4,55 je
Aktie beschlossen. Die Eintragung dieses Beschlusses wurde am 09. November 2012 in das
Handelsregister eingetragen und wurde somit erfolgreich abgeschlossen. Damit war auch die
Beendigung der Notierung der Bau-Verein Aktien an der Frankfurter Wertpapierbdrse (Entry
Standard) und an der Hanseatischen Wertpapierbérse Hamburg verbunden.

Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Bau-Verein zu Hamburg Immobilien GmbH ist verschiedene Birgschaften und Patro-
natserklarungen zugunsten verbundener Unternehmen und Unternehmen mit denen ein Be-
teiligungsverhaltnis besteht, eingegangen und hat eine Schuldmitiibernahme zugunsten ei-
nes verbundenen Unternehmens garantiert. Die Gesellschaft hat im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr Sicherheiten bis zu einer maximalen Hohe von T€ 21.073 (Vj. T€ 60.095) ge-
wiahrt, die zum Stichtag mit T€ 6.591 (Vj. T€ 13.321) valutieren. Die zugrunde liegenden Ver-
pflichtungen kénnen von den betreffenden Gesellschaften nach unseren Erkenntnissen in al-
len Fallen erflllt werden. Mit einer Inanspruchnahme ist nicht zu rechnen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen zum Bilanzstichtag in Form von Miet- und
Dienstleistungsvertriagen. Die Verpflichtungen betragen T€ 980 (Vj. T€ 1.172) mit einer Lauf-
zeit von bis zu einem Jahr und betreffen in voller Hohe verbundene Unternehmen.

Finanzinstrumente

Zur Absicherung von steigenden Geldmarktzinsen hat die Gesellschaft mit Kreditinstituten
Zinssicherungsgeschéfte, iberwiegend in Form von Payer-Swap-Geschéften, abgeschlos-
sen. Mit diesen Zinssicherungsgeschaften werden die variablen Zinssatze aus Kreditvertra-
gen in feste Zinssitze getauscht. Die zum 31. Dezember 2012 zum Buchwert von T€ 0
(Vj. T€ 0) ausgewiesenen Zinssicherungsgeschéfte belaufen sich auf nominal T€ 14.904
(Vj. T€ 58.443) und haben einen beizulegenden Zeitwert in Hdhe von T€-1.587
(Vj. T€ -2.160). Der beizulegende Zeitwert wurde mit Hilfe der risikolosen Zinsstrukturkurve
auf Basis abgezinster zukinftiger Cashflows ermittelt. Die Restlaufzeiten betragen in der
Regel zwischen zwei und sieben Jahren.

Personalbestand

Am Jahresende wurden 6 (Vj. 6) und im Jahresdurchschnitt 6 (Vj. 6) Mitarbeiter in der Bau-
Verein zu Hamburg Immobilien GmbH beschéftigt.
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Beteiligungsverhaltnisse
Der Anteilsbesitz im Sinne des § 285 Nr. 11 HGB zum 31. Dezember 2012 ist nachfolgend
dargestelit:
Egen-
Betdligung kaptd Ergebris
in% 31122012 2012

TE TE

BauVerein 2u Hemburg Wohnungsgesdlschaft mbH, Hemburg 100 8648 o
Wchnariage Cttobrunn GrbH Hamburg 100 4815 o
BauVerein zu Hamburg Eigenheim-immoblien GrbH, Hamburg 10 1.031 o
BauVerein zu Hamburg Altbau-Immotilien GrbH, Hamburg 100 973 o
BW BaurVerein 21 Hamburg Fonds Verwelturgs GmibH, Hanrburg 100 497 18
BauVerein zu Hamburg Hausverwdtungsgesel scheft mbH, Hemburg 10 190 o
Zweite BV BaurVerein 2u Hemburg Fonds Vewaltungs GrbH, Hamburg 10 % 2
BauVerein zu Hamburg "Junges Wohren" GirbH, Hanburg 100 3 ¢
VFHG Vervdtungs GvbH, Beilin 100 Z 1
GHRCity-Immdbilien GmbH Berin 100 -3 43
URANIA Gundstiicksgesdlscheft mH, Hamburg 10 1.587 65
BV Harrburger Wdhninmotilien GrbH, Hemburg 100 9% 195°
BV Stedkdhom GmbH & Co. KG, Hanrburg 100 748 726
BV Stedkdhtm Verwalturgs GmbH, Harmburg 100 D 7
Zweite Inmdbilienbeteiligungsgesellschaft BV Bau-Verein zu Hamburg Fonds &0 477
GmbH& Ca KG, Harburg

\ézi-f Hags und Grundsticks GmbH & Co. Wolmanlage Friedichstad KG 15 1%
Bérensediung GmbH& Co. KG Beilin 100 2 0
GIB Grurdbesitz Investitinsgesellschaft Bergedorf mbH& Ca KG Harrburg 50 47 11
Verwdtung GIB Grundbesitz Invesiitionsgesellschatt Bergdaf mbH, Hamburg 50 3B 4

* nach Ergebnisabflihrung
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Aufsichtsrat

Bis zum Zeitpunkt des Formwechsels der Gesellschaft stellten sich die Mitglieder des
Aufsichtsrates und ihre Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren in- und
auslandischen Kontrollgremien im Geschaftsjahr 2012 sich wie folgt dar:

Herr Prof. Dr. Ronald Frohne, Rechtsanwalt und Wirtschaftspriifer, New York, USA
(Vorsitzender, bis 14. Dezember 2012)

e TAG Immobilien AG, Hamburg

e  Wirzburger Versicherungs-AG, Wirzburg

e TELLUX-Beteiligungsgesellschaft mbH, Minchen
e AGICOA, Genf, Schweiz

e CAB, Kopenhagen, Danemark

Herr Andrés Cramer, Kaufmann, Hamburg (stellvertretender Vorsitzender, bis 14. De-
zember 2012)

e TAG Immobilien AG, Hamburg
e Nalmer S.A., Uruguay
e Urupay S.A., Paraguay (Vorsitzender)

Herr Florian Marsoner, Kaufmann, Bad Oldesloe (Arbeitnehmervertreter, bis 14. De-
zember 2012)

Mitglieder des Vorstandes

Bis zum Zeitpunkt des Formwechsels der Gesellschaft stellten sich die Mitglieder des
Vorstandes und ihre Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren in- und
auslandischen Kontrollgremien im Geschéaftsjahr 2012 wie folgt dar:

Herr Rolf Elgeti, Vorstand Akquisition, Vertrieb, Asset Management, Hausverwaltung
und Gewerbe, Potsdam

e treveria plc, Isle of Man, GroRbritannien (Vorsitzender bis April 2012)
e Estavis AG, Berlin
e Sirius Real Estate Limited, Guernsey, GroRbritannien
Herr Georg Griesemann, Finanzvorstand, Hamburg (ab 1. Mai 2012)
Herr Dr. Harboe Vaagt, Halstenbek, Recht und Organisation
e TAG Gewerbeimmobilien-Aktiengeselischaft, Hamburg (bis 14. Dezember 2012)

e TAG Potsdam-Immobilien Aktiengesellschaft, Hamburg (Vorsitzender bis
7. Januar 2013)

Herr Hans-Ulrich Sutter, Finanzvorstand, Berlin (bis 1. Mai 2012)

e TAG Gewerbeimmobilien-Aktiengesellschaft, Hamburg (stellvertretender
Vorsitzender, bis 14. Dezember 2012)

e TAG Potsdam-Immobilien Aktiengesellschaft, Hamburg (bis 7. Januar 2013)
e Colonia Real Estate AG, Hamburg



Anlage 3, Seite 9

Mitglieder der Geschiftsfiihrung

Nach dem Formwechsel der Gesellschaft am 14. Dezember 2012 gehdrten folgende Herren
der Geschaftsfuhrung an:

e Herr Rolf Elgeti, Asset Management und Vertrieb, Potsdam
e Herr Dr. Harboe Vaagt, Recht und Organisation, Halstenbek,
e Herr Georg Griesemann, Finanzen, Hamburg.

Beziige des Vorstandes, der Geschiftsfiihrer und des Aufsichtsrates

Die Vergiitung der Vorstande und der Geschéaftsfiihrer erfolgte im Geschéftsjahr 2012 in vol-
lem Umfang durch die TAG Immobilien AG.

Fur frihere Mitglieder des Vorstandes sowie deren Hinterbliebene wurden bereits in der Ver-
gangenheit Riickstellungen fiir Pensionsverpflichtungen, die zum Stichtag T€ 1.027
(Vj. T€ 1.060) betrugen, gebildet.

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates fir das abgelaufene Geschaftsjahr betrugen T€ 51
(Vj. TET1).

Honorar des Abschlusspriifers

Das firr das Geschaftsjahr der Gesellschaft berechnete Honorar fiir den Abschlussprifer von
T€ 145 (Vj. T€ 113) beinhaltet Honorare (jeweils zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer) fur
Abschlussprifungsleistungen in Hohe von T€ 105 (Vj. T€ 113) und Honorare flr andere Be-
statigungsleistungen in Hohe von T€ 40 (Vj. T€ 0).

Konzernabschluss

Die Gesellschaft wird zum 31. Dezember 2012 in den in Ubereinstimmung mit den Regelun-
gen der International Financial Reporting Standards, wie sie in der Europaischen Union an-
wendbar sind, erstellten Konzernabschluss der TAG Immobilien AG, Hamburg, einbezogen,

der im Bundesanzeiger verdffentlicht wird. Die Gesellschaft ist entsprechend von der Pflicht
zur Aufstellung eines Konzernabschlusses befreit.

Hamburg, den 4. Marz 2013

b FE Yo bt oy

(Rolf Elgeti) (Dr. Harboe Vaagt) (Georg Griesemann)



usBouusanejwn wap sne Buniepaybwn (n)

VZ'9LE VY PS L 08'861°L¥6°091 19'888°0V2'9E 25'12€°02S 9Z'r19'9 11'782°86% L €e'9v0'692'6C 1'280'281° 261 18'216°02€ LTy L8LEL 15'zey'siLesl

Y1'SYe' Ly LZ 2'SYB628°Z2 £2'01€'568°22 00'0 00'0 00'000°028'% €2°0L£°520°81L 16'661°822°Sp 000 00'000C 16'SSL'ETL’SY

98092 VL1 98'09C V11 00'0 00'0 000 000 oo'o 98'09T VL1 000 000 98'09Z° 1L

88'VBS€ES LT 88'V8SGLLTT €2'01£°868'2 000 00'0 00'000°028% €2'01€°520'8L L1'668°0L9'SY 00’0 00'000'2 11'G68'809'SY uswiysuIsiun ususpuUNQIsA Ue s|iejuy °|
uabejuezueuld |||

06'0€9°86.°92) 90°€SE'LLL8EL 9/'165°6.Z°€L 15'/2€°02S 9Z'vL99 L1'v82°829°C 8y'6rL L2l LL 28'7r6°06€ LS 18'116°02¢ 1L'2¥9's8L €L 86'6.2°9¢6°LEL

21'858'6 TovieZ 1968l 00'0 000 [AX: R4 6v'L6LCL 2Z'159's8 00'0 95'709°Z 99'6¥0'c8 Bunyejssnesyeyosss) pun -sqaueg 2

(N) LE'SLE'LSY'EL
£€2,9'88.°92) Sb'8E7'E0L'8EL S1'268°LOTEL 15'22€°028 9199 66'SETV.9°C 66'265'7S0°)L 09'06Z'S0€" kS 18'116'028 ¥8'2TL°1EE ZE'0SZEVR LEL USINBQUUOAA UL SXONISPUNID |,

uabejueyoesg ‘||

000 000 29'986'59 000 000 000 79'986°'59 29'986°59 000 000 29'986'S9
000 000 79'986'S9 000 000 000 2998659 79'986'59 000 000 29'086'S9 U82Ua2 PUN UBUOISSIZUOY “|
apuejsusbebsuabouuap ajjet 1l
3 3 3 3 3 E) 3 3 3 3 3
LL0ZZLIE zLoz el ke (AL ANTS usBungiaiyosnz abugbqy abuebnz z10zLt Z10z'eh e abugbay ebuebnz zLz 'L
yamyong uabunglayosqy apalnwny us)soysSoUN||sisIal / -Sbunyeyosuy aydsuUoIsiH

susBowianabejuy sap Bunpoimjug

0} dueg ‘¢ abejuy



Anlage 4, Seite 1

Bau-Verein zu Hamburg Immobilien GmbH
Hamburg '
(vormals Bau-Verein zu Hamburg Aktien-Gesellschaft, Hamburg)

Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2012

1. Geschiftstatigkeit

Die Bau-Verein zu Hamburg GmbH, Hamburg, (im Folgenden ,Bau-Verein GmbH® bzw. im
Zusammenhang mit dem Konzern ,Bau-Verein® genannt) ist eine 100%ige
Tochtergesellschaft der TAG Immobilien AG, Hamburg und wird in den Konzernabschluss
der TAG Immobilien AG einbezogen. Die Gesellschaft verwaltet eigenes
Immobilienvermdgen und ist als Konzernholding flr diverse Tochtergesellschaften tatig.

Uber die Tétigkeit als Konzernholding hinaus, betreibt die Bau-Verein GmbH auch ein
eigenes operatives Geschéft im Rahmen der Vermietung und des Verkaufs inlandischer
Wohnimmobilien.

Die Gesellschaft ist mit Beschluss der auBerordentlichen Hauptversammliung vom
4. Dezember 2012 im Wege eines Formwechsels von einer Aktiengesellschaft in eine GmbH
umgewandelt worden. Davor wurde auf der ordentlichen Hauptversammlung der Bau-Verein
zu Hamburg Aktien-Gesellschaft ein Verfahren zum Ausschluss der Minderheitsaktionare
nach den §§ 327a ff. AkiG eingeleitet und eine Barabfindung an die Minderheitsaktionare in
Hohe von € 4,55 je Aktie beschlossen. Die Eintragung dieses Beschlusses wurde am 9.
November 2012 in das Handelsregister eingetragen und somit erfolgreich abgeschlossen.
Damit war auch die Beendigung der Notierung der Bau-Verein Aktien an der Frankfurter
Wertpapierbdrse (Entry Standard) und an der Hanseatischen Wertpapierbdrse Hamburg
verbunden.

2. Strategie und Ziele

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

Wie auch in der Vergangenheit setzt die Gesellschaft zur Kontrolle und Steuerung ihrer
Wachstumsziele ein modernes Kennzahlensystem ein, mit dem Wertzuwéachse und Renditen
liquiditats- und ergebnisbezogen berechnet werden kénnen. Dabei wird der Bau-Verein tber
die Ergebnisse auf Objektebene der einzelnen Geschéaftsbereiche gesteuert.
Ausschlaggebende Faktoren sind hierbei unter anderem Machbarkeitsstudien,
Nutzungsoptimierung,  Kostenkalkulation,  Kostencontrolling und  Renditen.  Die
Unternehmenssteuerung und operative Fiihrung der Bau-Verein GmbH durch Mitarbeiter der
TAG Immobilien AG, Hamburg, (im Folgenden TAG genannt) ist durch entsprechende
Absprachen mit der TAG sichergestellt.

4. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
a. Gesamtwirtschaftliche Lage

Die Finanz- und Schuldenkrise (iberschattete die Euro-Staaten und deren Wirtschaft nicht
nur in 2012, sondern wird auch in 2013 weiter die Wirtschaft der Euro-Zone beeinflussen.
Die Krise zeigt sich in den einzelnen europdischen Staaten jedoch ganz unterschiedlich.
Experten gehen davon aus, dass die Krisenldander Europas in 2013 in einer Rezession
verharren werden, wahrend sie fiir die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland in 2013 ein
leichtes Wachstum vorhersagen. Somit scheint ein heftiger konjunktureller Einbruch in
Deutschland infolge der Eurokrise und der schwierigen weltwirtschaftlichen Lage vorerst
unbegriindet (Quelle: Handelsblatt, Ifo sagt moderates Wachstum voraus, vom 6.1.2013).

Wahrend das Wirtschaftswachstum in Deutschland in 2012 mit 0,75% schwécher als
erwartet ausfiel, geht das Bundeswirtschaftsministerium far 2013 zwar von positiven
Signalen fir die deutsche Wirtschaft aus. In ihrem Jahreswirtschaftsbericht
erwartet die Regierung fiir 2013 jedoch nur noch einen Anstieg des Bruttoinlandsproduktes
(BIP) von 0,4%. Im Oktober vergangenen Jahres hatte die Regierung noch
mit einem Wachstum von 1,0% fir das laufende Jahr gerechnet (Quelle:
http://www.finanzen.net/nachricht/aktien/Deutsches-BIP-Bundesregierung-senkt-BIP-
Prognose-2013-auf-0-4-Prozent-2226508 vom 16.1.2013).

Auch die Wirtschaftsprognose des Ifo-Instituts fir 2013 fur Deutschland fallt positiv aus: Das
Institut geht von einem Wachstum der deutschen Wirtschaft sowie einem Rlckgang der
Inflationsrate aus und rechnet gleichzeitig mit einer Stabilisierung der Arbeitslosenquote. Der
Prasident des Miinchener [fo-Instituts erwartet ein moderates Wachstum von 0,7% und einen
Riickgang der Inflationsrate von 2,0% in 2012 auf 1,6% in 2013. Zudem prognostiziert das
ifo-Institut weiterhin, dass sich die Arbeitslosenquote in 2013 bei 6,9% stabilisiert (nach 6,8%
in 2012) (Quelle: Handelsblatt, Ifo sagt moderates Wachstum voraus, vom 6.1.2013).

b. Entwicklung des deutschen Wohnimmobilienmarktes

Im vergangenen Jahr wurde auf dem Transaktionsmarkt flir Wohnimmobilienportfolios ein
neuer Rekord erreicht. Das Transaktionsvolumen belief sich auf € 10,45 Mrd., was einer
Steigerung von 46% gegeniiber dem Vorjahr entspricht. Die Anzahl der gehandelten
Wohneinheiten legte in 2012 um 65% auf knapp 200.000 zu, obwohl die Zahl der
Transaktionen um fast ein Viertel auf 159 zuriickging (2011: 207 Transaktionen).
Bemerkenswert dagegen war, dass mehrere Transaktionen mit {ber 10.000 Einheiten
erfolgreich abgewickelt wurden. Dies war zuletzt in 2008 der Fall. Fiinf Portfolios dieser
GroéRenordnung haben im letzten Jahr den Besitzer gewechselt, zum Beispiel das Portfolio
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der LBBW, der Bayern LB (DKB Immobilien AG) und der bundeseigenen TLG. Die
durchschnittliche GroRe der gehandelten Wohnungsportfolios verglichen mit 2011 hat sich
mehr als verdoppelt (ca. 1.250 Einheiten je Transaktion).

Auf Kauferseite waren die Immobilien AGs mit Abstand die aktivsten Investoren. Sie
investierten mehr als € 4 Mrd. in deutsche Wohnungspakete. Auf dem zweiten Platz folgen
Versicherungen, Versorgungswerke und Pensionsfonds, die fast € 1,5 Mrd. direkt und
weitere € 0,7 Mrd. liber Spezialfonds investierten. Private Equity Fonds vervollstéandigen mit
dem dritten Platz die Kaufergruppen — sie kauften fiir insgesamt mehr als € 1,2 Mrd. ein. Flr
2013 geht das Immobiliendienstleistungs-Unternehmen Savills von einem ebenfalls
tiberdurchschnittlichen Transaktionsvolumen im hohen einstelligen Milliardenbereich aus
(Quelle: www.ad-hoc-news.de, Savills Immobilienberatungs-GmbH: Markt  flr
Wohnungsportfolios 2012, 4.1. 2013).

Fazit: Die Volumina der gehandelten Transaktionen unterstreichen den hohen Stellenwert,
den deutsche Wohnimmobilien aus Sicht institutioneller Investoren einnehmen. Denn trotz
Eurokrise stellen sie eine gefragte Anlageklasse dar. Daflr sprechen insbesondere ihre
attraktiven Risikopramien, mangelnde Alternativen bei Sachanlagen sowie die Angst vor dem
Anstieg der Inflationsrate.

5. Ertragslage

Die Umsatzerldse der Gesellschaft mit einem Volumen von € 17,5 Mio. bewegen sich leicht
tiber dem Niveau des Vorjahres (€ 17,1 Mio.). Die Umsatzerldse betreffen in voller Hohe die
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung.

Das Ergebnis aus Vermietung (Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung zu- bzw.
abzlglich Bestandsveranderungen  und  abzlglich der  Aufwendungen  flr
Hausbewirtschaftung) stieg im Vergleich zum Vorjahr aufgrund gesunkener Leerstande von
€ 9,0 Mio. auf € 9,3 Mio.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage erhdhten sich von € 0,6 Mio. auf € 1,1 Mio. Die Erhohung
betrifft im Wesentlichen Zuschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten in Héhe von € 0,5
Mio.

Das Rohergebnis konnte von € 9,5 Mio. in 2010 auf € 10,4 Mio. in 2012 gesteigert werden,
wobei die Steigerung im Wesentlichen auf die gegeniiber dem Vorjahr erhdhten sonstigen
betrieblichen Ertrage in Hohe von € 0,5 Mio. zurtickzuflhren ist.

Die Personalaufwendungen in Héhe von € 0,3 Mio. bewegen sich auf dem Niveau des
Vorjahres (€ 0,3 Mio.) und betreffen im Wesentlichen die Zufihrungen zu den
Pensionsriickstellungen in Hohe von € 0,2 Mio. (Vj. € 0,2 Mio.)

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen konnten um € 0,6 Mio. von € -2,9 Mio. auf € -2,3
Mio. reduziert werden.

Im Geschéftsjahr wurden Abschreibungen auf Finanzanlagen in Héhe von € 4,8 Mio.
(Vj. € 0,0) sowie aulerplanmaRige Abschreibungen auf Grundstiicke des Anlagevermogens
in Héhe von € 0,8 Mio. (Vj. € 0,0 Mio.) vorgenommen.

Das Zinsergebnis als Saldo aus Zinsaufwand und Zinsertrag verbesserte sich um € 0,7 Mio.
auf € -5,1 Mio. (Vj. € -5,8 Mio.).
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Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstétigkeit verbesserte sich von € -2,3 Mio. auf
€85 Mio. Im Wesentlchen ist die Verbesserung auf die Ertrage aus
Gewinnabfiihrungsvertrdgen in Héhe von € 14,7 Mio. (Vj. € 0,6 Mio.) zurlickzufihren.
Hiervon entfielen € 2,3 Mio. auf den im Geschéaftsjahr abgeschlossenen und erstmalig
durchgefiihrten Ergebnis- und Gewinnabfihrungsvertrag mit der Bau-Verein zu Hamburg
Wohnungsgesellschaft mbH.

Die Gesellschaft erzielte im Geschéftsjahr 2012 einen Jahresuberschuss in Héhe von € 8,5
Mio. nach einem Jahresfehlbetrag von € -2,3 Mio. im Vorjahr.

6. Finanz- und Vermogenslage
a. Bilanz

Die Bilanzsumme der Gesellschaft betrug Ende 2012 € 216,6 Mio. (Vj. € 228,1 Mio.). Das
Eigenkapital belief sich auf € 64,1 Mio. (Vj. € 55,6 Mio.). Die Eigenkapitalquote betragt zum
Bilanzstichtag 29,6% nach 24,4% zum 31. Dezember 2011.

Die Immobilien des Sachanlagevermdgens haben sich im Vergleich zum Vorjahr im
Wesentlichen durch Umgliederungen von Immobilien des Umlaufvermégens in das
Sachanlagevermégen von € 126,8 Mio. auf € 138,1 Mio. erhoht. Gleichzeitig haben sich die
zum Verkauf bestimmten Grundstiicke des Umlaufvermdgens aufgrund dieser Umgliederung
von € 13,5 Mio. auf € 0 Mio. reduziert.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten konnten berwiegend durch Tilgungen von
Darlehen von € 158,5 Mio. auf € 134,9 Mio. reduziert werden.

b. Finanzierungen

Das Fremdkapital der Gesellschaft reduzierte sich von € 172,5 Mio. in 2011 auf € 152,5 Mio.
in 2012. Die Gesellschaft wies am Jahresende 2012 folgende Finanzstruktur aus:

Gesamt Gesamt
T€ TE
31.12.2012 31.12.2011
Eigenkapital 64.055 55.572
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 134.892 158.536
Sonstiges Fremdkapital 17.612 13.952
Bilanzsumme 216.559 228.060

Dabei beliefen sich die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten mit einer Laufzeit von
uber einem Jahr auf € 102,0 Mio. im Vergleich zu € 97,8 Mio. im Vorjahr, wahrend sich die
kurzfristigen Verbindlichkeiten von € 60,7 Mio. auf € 32,9 Mio. reduzierten. Der
durchschnittliche Zinssatz fir alle langfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
in 2012 betrug, unter Beriicksichtigung angewandter Sicherungsinstrumente, 3,6%
(Vi. 3,7%). Der Bau-Verein geht davon aus, dass alle im Geschéftsjahr 2013 zu
verhandelnden Kredite turnusmaRig prolongiert werden. Finanzierungen in Fremdwahrungen
hat der Bau-Verein nicht vereinbart. Der Konzern rechnet damit, seine Verbindlichkeiten aus
operativen Cashflows, dem Zufluss der fallig werdenden finanziellen Vermdgenswerte und
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aus Darlehensgewahrungen durch die Muttergesellschaft TAG zu bedienen. Zusétzlich
stehen dem Bau-Verein Kontokorrentlinien zur Refinanzierung zur Verfligung. Der gesamte,
noch nicht in Anspruch genommene Betrag belduft sich zum Bilanzstichtag auf T€ 0
(Vj. T€ 805).

Die Gesellschaft setzt sich finanziellen Risiken aus der Anderung von Zinssétzen aus. Die
Bau-Verein GmbH schlieft im notwendigen MaRe derivative Finanzinstrumente ab, um
bestehende Zinsdnderungsrisiken zu steuern. Hierzu kommen Zinsswaps sowie, allerdings
in geringerem Umfang, Caps zum Einsatz, die das Zinsanderungsrisiko bzw. die
Zinssensitivitat bei steigenden Zinssdtzen minimieren. Die Gesellschaft kontrahiert und
handelt keine Finanzinstrumente, einschlieRlich derivativer Finanzinstrumente, flr
spekulative Zwecke.

c. Gesamtaussage zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Bau-Verein GmbH

Das abgelaufene Geschéftsjahr 2012 hat die Bau-Verein GmbH mit einem
Jahresliberschuss in Hohe von € 8,5 Mio. (Vj. Jahresfehlbetrag € 2,3 Mio.) abgeschlossen.

Die Bilanzsumme der Gesellschaft betrug Ende 2012 € 216,6 Mio. (Vj. € 228,1 Mio.). Das
Eigenkapital belauft sich auf € 64,1 Mio. in 2012 (Vj. € 55,6 Mio.). Damit belduft sich die
Eigenkapitalquote auf 29,6% (V|. 24,4%).

Die Immobilien des Sachanlagevermdgens sowie die zum Verkauf bestimmten
Vorratsimmobilien verminderten sich im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen durch die
Abschreibungen in Hhe von insgesamt € 2,1 Mio. von € 140,2 Mio. auf € 138,1 Mio.

Die Voraussetzungen fiir die zukiinftige Verbesserung der Ertragslage sind durch
Leerstandsabbau sowie eine Steigerung des Mietniveaus geschaffen. Die Eigenkapitalquote
von 29,5% liegt im Branchenvergleich auf einem akzeptablen Niveau. Der Bau-Verein
verfiigt Uber ausreichend Liquiditat und ist solide finanziert.

7. Mitarbeiter

Der Bau-Verein GmbH verfiigte zum Jahresende 2012 Uber 6 Mitarbeiter (Vj. 6 Mitarbeiter).

8. Risiko- und Chancenbericht

Der Bau-Verein ist als Tochtergesellschaft des TAG Konzerns unterschiedlichen Chancen
und Risiken ausgesetzt. Fir alle Organisationseinheiten sind die Vorgaben des
Risikomanagements innerhalb der TAG Gruppe bindend.

a. Risikomanagementsystem

Risiken sind ein grundlegender Bestandteil jedes unternehmerischen Handelns. Bei der TAG
Immobilien AG-Gruppe gelten die Grundsétze, dass bei allen Geschéften die Chancen klar
Uberwiegen missen, spekulative Transaktionen nicht zuléssig sind und die Handlungsweise
der Gesellschaft nicht nur geltendem Recht, sondern auch ethischen und moralischen
Standards genligen muss.
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Durch die Implementierung der Gesellschaft in den Konzern der TAG Immobilien AG steht
das Risiko- und Chancenmanagement im Mittelpunkt, um damit sowohl die Sicherung als
auch die Weiterentwicklung und das Wachstum der Gesellschaft zu gewéhrleisten.

b. Risikoidentifikation

Um Risiken zu erkennen, beobachtet der TAG Konzern das gesamtwirtschaftliche
Geschehen, als auch die Entwicklungen der Immobilien- und Finanzbranche. Darliber hinaus
Uberwacht er die internen Prozesse. Die Risikoidentifikation ist aufgrund der sich stéandig
dndernden Verhdltnisse und Anforderungen eine permanente Aufgabe, die z.B. durch
Nutzung von Checklisten in die Arbeitsablaufe integriert ist. Jede Organisationseinheit hat
grundséatzlich alle durch heutiges und zuklnftiges Handeln voraussichtlich entstehenden
Risiken festzustellen. RegelmaRig stattfindende Jour Fixe, Controlling-Gespréache,
Abteilungsbesprechungen  und  Einzelgesprache dienen dabei ebenfalls der
Risikofeststellung.

C. Branchenchancen und -risiken

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

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

e Verkaufsrisiken und Vermietungsrisiken,
e Beschadigungsrisiken sowie

e Baurisiken und Baubudgetiberschreitungen, z.B. bei Modernisierungs- und
Sanierungsmalnahmen.

d. Darstellung der Einzelrisiken

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

i. Umfeld- und Branchenrisiken

Risiken innerhalb der Immobilienbranche bestehen fir den Bau-Verein aus verschiedenen
Entwicklungen. Im Vermietungsmarkt kann ein Uberangebot an Fldchen zu Preisdruck,
Margenverlusten und Leerstand fiihren. 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
Investitionsméarkte. Marktrisiken bestehen in der moglichen Verdnderung wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen, die sich fiir die Mieterldssituation und das Marktumfeld negativ in
einer erhohten Leerstandsquote und geringeren Umsédtzen aus Verkdufen auswirken
konnen. Auf der Nachfrageseite des Vermietungsmarktes gehen sowohl von der
Konjunkturzyklik als auch von langjéhrigen Strukturverschiebungen gewisse Risiken aus.
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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 flr den Bau-Verein begrenzt ist.

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

ii. Regulatorische und politische Risiken

Der Bau-Verein ist allgemeinen Risiken ausgesetzt, die sich aus der Veranderung von
Rahmenbedingungen durch die Gesetzgebung oder aus anderen Vorschriften ergeben. Da
die Unternehmenstatigkeit des Bau-Vereins auf Deutschland beschrénkt ist und derartige
Verénderungen in den meisten Fallen nicht plétzlich und (iberraschend auftreten, besteht
ausreichend Reaktionszeit, um auf Verénderungen zu reagieren. Fir das Geschéftsjahr
2013 erachten wir dieses Risiko als gering.

iii. Vermietungsrisiken

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

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

iv. Leistungswirtschaftliche Risiken

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

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

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

Das Kontrahentenausfallrisiko fiir derivative Finanzinstrumente und Finanztransaktionen wird
durch die Auswahl von Finanzinstituten mit hoher Bonitét gering gehalten.

v.a. Kreditrisiko

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

v.b. Liquiditatsrisiko

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

v.c. Zinsrisiko

Die Aktivitaten der Gesellschaft sind im Wesentlichen finanziellen Risiken aus der Anderung
von Zinssatzen ausgeseizt. Die Gesellschaft schliet im notwendigen Malle derivative
Finanzinstrumente ab, um bestehende Zinsadnderungsrisiken zu steuern. Hierzu kommen im
Wesentlichen Zinsswaps zum Einsatz, die das Zinsdnderungsrisiko bei steigenden
Zinssatzen minimieren.

Der Bau-Verein nutzt Derivate zur aktiven Steuerung und Verringerung der
Zinsanderungsrisiken. Zum 31. Dezember 2012 wurden konservative Zinsderivate (im
Wesentlichen Payer-Swaps) mit einem Nominalvolumen von € 14,9 Mio. (Vj. € 58,4 Mio.)
abgeschlossen. Payer-Swaps stellen synthetische Festzinssatzvereinbarungen im
Zusammenhang mit einem variablen Grundgeschaft dar. Hierdurch gewahrleistet der
Konzern langfristige Unabhéngigkeit von der Entwicklung des Geldmarktes sowie
Planungssicherheit beim Schuldendienst fir die abgesicherten Tranchen. Die
durchschnittliche Laufzeit dieser Derivate betragt 3,7 Jahre (Vj. 1,8 Jahre).

Das Zinsmanagement der Gesellschaft arbeitet hierbei aktiv mit dem Kreditmanagement und
der Unternehmensplanung zusammen. Hierdurch kdnnen die Derivate so strukturiert
werden, dass sie fir die jetzige und die geplante Ausrichtung des Unternehmens den
gréRtmoglichen Nutzen und ein Hochstmaf an Stabilitat gewéhrleisten.

Durch zukiinftige Verdnderungen des Marktzinsniveaus kdnnen sich aus den Derivaten
negative Auswirkungen auf das Jahresergebnis ergeben.
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v.d. Wahrungsrisiko

Risiken aus Geschéaften in Fremdwahrung bestehen nicht, da derzeit alle Geschéftsvorfélle
in Euro abgewickelt werden.

vi. Personalrisiken

Durch eine Konzernumstrukturierung im Personalbereich des TAG-Konzerns wurden die
bisherigen Arbeitsverhilinisse des Bau-Vereins mit Wirkung vom 1. Januar 2010
Uberwiegend von der TAG Ubernommen, so dass der Bau-Verein kinftig bei Realisierung
seiner strategischen und operativen Ziele weitgehend durch die personellen Ressourcen der
TAG unterstiitzt wird und von diesen abhangig ist.

vii. IT- und Umweltrisiken

Ein Verlust des Datenbestandes oder der langere Ausfall der genutzten Systeme des Bau-
Vereins konnte zu Stérungen des Geschéftsbetriebs fiihren. Die Gesellschaft hat sich
deshalb gegen IT-Risiken durch ein eigenstandiges Netzwerk und die Absicherung gegen
Angriffe von aufen durch aktuelle Firewall- und Antivirenprogramme geschitzt. Eine
Sicherung aller betriebsrelevanten Daten erfolgt taglich. Im Falle eines Ausfalls der Hard-
oder Software auf den Systemen sind alle Daten kurzfristig reproduzierbar. Wir erachten
dieses Risiko daher als gering.

viii. Rechtliche Risiken

Der Bau-Verein hat fiur Risiken aus Rechtsstreitigkeiten, Schadensersatzforderungen oder
Gewdbhrleistungsanspriichen angemessene Riickstellungen gebildet.

Die Bau-Verein GmbH unterstiitzt inre Tochtergesellschaften bei deren Finanzierungen mit
Blrgschaften und Patronatserklarungen. Dariiber werden Finanzierungen teilweise erst
moglich oder giinstiger in den Konditionen. Aus diesen Birgschaften ergeben sich Risiken
fur die Bau-Verein GmbH durch eine mdgliche Inanspruchnahme im Falle von
unplanmagigen Projektverldufen.

ix. Sonstige Risiken

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

9. Nachtragsbericht und Sonderprufung

Nach Ablauf des Berichtszeitraums im Januar 2013 hat die Bau-Verein GmbH eine Immobilie
mit 877 Einheiten und einer Wohnflache von 47.688 m2 in Berlin in eine neu gegrindete
Gesellschaft eingebracht. Die Anteile an dieser Gesellschaft wurden ebenfalls im Januar
2013 veraulert. Aus der gesamten Transaktion wurde ein Gewinn in zweistelliger unterer
Millionenhdhe erzielt.

Auf der Hauptversammlung vom 21. Juni 2011 wurde eine Sonderprufung hinsichtlich
méglicher Nachteile aus der Ubernahme der Arbeitsverhéltnisse durch die TAG Immobilien
AG und die im TAG Konzern geltende Vorstandsvergitungsregelung beschlossen. Im Juni
2012 wurde die Sonderprifung durch die Warth & Klein Grant Thornton AG,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Hamburg abgeschlossen. Die Sonderprifung kam zu dem
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Ergebnis, dass keine zu beziffernden Nachteilsausgleichs- oder Schadenersatzanspriiche
bestehen.

10. Prognosebericht
a. Kinftige wirtschaftliche Rahmenbedingungen / Konjunkturerwartung

Die globale wirtschaftliche Entwicklung wird aller Voraussicht nach in den néchsten Jahren
regional erneut sehr unterschiedlich verlaufen und ist in verschiedenen Regionen mit grofden
Unsicherheiten behaftet. Fir die Entwicklungs- und Schwellenldnder wird weiterhin mit
einem robusten, wenn auch abgeschwichtem Wachstum gerechnet, wéhrend fir die
meisten westlichen Industrienationen lediglich von einer Stagnation oder einem marginalen
Wachstum ausgegangen wird.

Die Ifo-Konjunkturprognose sagt fir Deutschland in 2013 eine leichte Erholung voraus.
Konkret wird flir 2013 erwartet, dass der Export nach wie vor eine bedeutende Stitze
darstellt und in 2013 eine Steigerung des Bruttoinlandsprodukt um 0,7% erreicht werden
kann.

b. Erwartete Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft

Die Biindelung von spezifischen Fachkompetenzen und die Nutzung von Synergien in der
TAG Immobilien AG-Gruppe erdffnen Potentiale zur Ergebnissteigerung. Das Unternehmen
beabsichtigt, durch effiziente und schlanke Gestaltung der Organisationsstruktur die
Prozessablaufe zu optimieren und Fixkosten zu reduzieren.

Die Entwicklung der Vermégens-, Finanz- und Ertragssituation der Bau-Verein GmbH wird
im Zusammenhang mit der ziigigen Umsetzung der Unternehmensstrategie als stabil
eingeschatzt. Die Gesellschaft erwartet in 2013 durch eine Aufwertung der mittel- und
langfristig im Bestand bleibenden Objekte und eine Optimierung der Bewirtschaftung ein
positives Jahresergebnis.

¢c. Gesamtaussage

Die Geschaftsfiihrung des Bau-Vereins erwartet, dass das Uber die Mitarbeiter der TAG
sichergestellte  aktive Asset Management sowie eine strategisch moderate
Investitionstétigkeit sich sowohl positiv auf Umsatz und Ertragskraft auswirken, als auch zur
Wertsteigerung des Immobilienbestandes flihren wird.

Auf Basis dieser Strategie geht die Geschaftsfilhrung davon aus, fiir 2013 und 2014 einen
Vorsteuergewinn (EBT) im mittleren einstelligen Millionenbereich zu erzielen.

Hamburg, den 4. Marz 2013

i Y Gy G

(Rolf Elgeti) (Dr. Harboe Vaagt) (Georg Griesemann)
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Wiedergabe des Bestaitigungsvermerks und Schlussbemerkung

Nach dem Ergebnis unserer Priifung haben wir dem als Anlagen 1 bis 3 beigefiigten
Jahresabschluss der Bau-Verein zu Hamburg Immobilien GmbH, Hamburg, zum
31. Dezember 2012 und dem als Anlage 4 beigefligten Lagebericht fir das Geschéftsjahr
2012 den folgenden uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk erteilt, der von uns an dieser
Stelle wiedergegeben wird:

"Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der
Bau-Verein zu Hamburg Immobilien GmbH, Hamburg, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2012 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung lber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchflihrung und liber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmabiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmanRiger Buchfiihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Uber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mogliche
Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flir die Angaben in
Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Priiffung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundséatze
und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflhrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der
Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend dar."

NORENBERG * SCHRODER
GMBH WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT
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Wir erstatten diesen Bericht {iber die Priifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember
2012 und des Lageberichtes fir das Geschéftsjahr 2012 der Bau-Verein zu Hamburg
Immobilien GmbH, Hamburg, in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den
Verlautbarungen des Instituts der Wirtschaftsprifer in Deutschland e. V. (IDW). Die
Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses in einer von der bestétigten
Fassung abweichenden Form erfordert unsere erneute Stellungnahme, soweit dabei unser
Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prifung hingewiesen wird. Wir weisen
diesbezuglich auf § 328 HGB hin.

Hamburg, den 4. Marz 2013

Noérenberg * Schréder
GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Cronemeyer Michels
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

NORENBERG * SCHRODER
GMBH WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT





