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SAGA UNTERNEHMENSGRUPPE GESCHAFTSBERICHT 2022

AUF EINEN BLICK

KONZERN-KENNZAHLEN

IM DREI-JAHRES-VERGLEICH

2022 2021 2020

Umsatzerldse Mio. EUR 1.085,6 10389 1.022,0

Anlagevermogen Mio. EUR 4.888,9 47377 4.548,4

Eigenkapitalquote in Prozent 482 48,2 46,0

Jeder Siebte lebt in Hamburg unter unserem Dach. Wir Jahreslberschuss (= EAT?) Mio. EUR 218,0 2259 225,5
vermieten mehr als 138.000 Wohnungen und rund 1.400 Cashflow Mio. EUR 3513 350,9 344,83
Gewerbeobjekte und leisten mit hohen Investitionen in EBTQ’—M]QEUR 2046 7808,3 7307,2
die Quartiersentwicklung erhebliche Beitrdge zur Stadt- - -
o . . . Bauumsatze Mio. EUR 4670 486,7 433,5
qualitat und Vermaégenssicherung der Freien und Hanse- e -_—
stadt Hamburg. Als stddtischer Konzern verfolgen wir eine Mitarbetter ... Anzhl Sl 2020 8%/ 00 9%
ausgewogene Wachstumsstrategie zur Starkung der wirt- Mietwohnungen Anzahl 138656 137631 136.595
schaftlichen Leistungsfdhigkeit und zugleich fiir den sozi- — davon sffentlich geférdert WE 30187 29.346 30.606
alen Ausgleich in den Wohnqguartieren sowie fur den Klima- _ davon frei finanziert WE 102121 101.974 99.373
schutz. Ein besonderer Fokus liegt seit mehr als 100 Jahren _ davon frei finanziert mit Preisbindung WE 6.348 6.311 6616

auf der sozialvertrdglichen Wohnraumversorgung von
Menschen mit kleinen und mittleren Einkommen.

Nettokaltmieten

— davon éffentlich geférdert EUR/m?/Monat 6,26 6,20 6,07

: : : : : : - i fi i X ) ) )
Unsere Nachhaltigkeitsstrategie steuert Zielkonflikte zwi- _davonfreifinanziet ~ EUR/m¥Monat 780 709 = 706

schen unseren 6konomischen, sozialen und klimaorien- " Earnings After Taxes.
. . . . . 2) i

tierten Teilzielen aus und gewdbhrleistet so unseren Erfolg Earnings Before Taxes.
als Vermieterin und Bestandshalterin. In Neubau, Moder-

nisierungen und Instandhaltungen investieren wir jahrlich
rund 500 Mio. Euro. Damit zdhlen wir zu den gréBten UMSATZERLOSE MITARBEITER MIETWOHNUNGEN

Auftraggebern des Handwerks. Wir sind Mittelstandsmotor INTMIC S

und stdarken den Wirtschaftsstandort Hamburg. Nicht
zuletzt tragen unsere kontinuierlichen Bestandssanierungen
und der Einsatz regenerativer Energien zur Erreichung 2022

1.085,6

2021:1.038,9 2021: 897 2021:137.631

von Hamburgs Klimaschutzzielen bei.
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PG r— »HAMBURGS SAGA -

orwotdes QUALITAT UND
e VERLASSLICHKEIT.«

Konzern-Lagebericht

Konzern-Jahresabschluss

Weitere Informationen

LIEBE LESERINNEN, LIEBE LESER,

auch im dritten Jahr der Pandemie hat die SAGA die immensen Herausforderun-
gen als grof3te Vermieterin Hamburgs und bundesweit bedeutendstes kommunales
Wohnungsunternehmen hervorragend gemeistert. Sie wurde damit einmal mehr
ihnrem Ruf gerecht, gleichermaBen sozial verantwortlich, perspektivisch planend
und wirtschaftlich erfolgreich zu handeln.

Seit 100 Jahren erweist sich die SAGA als unverzichtbarer Anker der Verldsslichkeit
und Berechenbarkeit in unserer Stadt. Qualitatssichernd im Bestand, vorbildlich
und innovativ im Neubau — wer sich fUr die gemeinwohlorientierte Wohnungswirt-
schaft interessiert, erkennt schnell, welch starke Impulse von Hamburg und ,seiner”
SAGA ausgehen.

Dabei sind die Herausforderungen beim Wohnungsbau und der Sanierung seit
Beginn des Krieges in der Ukraine nicht geringer geworden. Zu bereits corona-
bedingtvielfach gestorten Lieferketten und teilweise erheblich gestiegenen Material-
und Energiekosten gesellten sich zuletzt branchenweit erschwerte Finanzierungen
und der weiterhin herrschende Fachkraftemangel. Dass dennoch die SAGA-Mieten
weiterhin deutlich unter dem Durchschnitt des Hamburger Mietenspiegels liegen, ist
alles andere als eine Selbstverstandlichkeit.

Umso mehr ist der SAGA zu ihrem erneut erfolgreichen Jahresabschluss zu gratulie-
ren. Ich danke allen SAGA-Mitarbeiterinnen und -Mitarbeitern herzlich fur ihr groBes
Engagement, insbesondere fur Menschen in schwieriger finanzieller Lage und fur
GeflUchtete, etwa aus der Ukraine.

Auch angesichts der vor uns liegenden groBen Aufgaben des Klimaschutzes ist es
gut, dass Hamburg auf die SAGA buchstdblich bauen kann. Gemeinsam kénnen wir
dem groBen Vorhaben, auf vielen Wegen den CO2-Ausstol3 zu senken und Hamburg
bis 2045 klimaneutral zu gestalten, mit Entschlossenheit und Zuversicht entge-
gensehen.

7

VORSITZENDE DES AUFSICHTSRATES
SENATORIN FUR STADTENTWICKLUNG UND WOHNEN
DER FREIEN UND HANSESTADT HAMBURG
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»DIE SAGA IST ALS WIRT-
SCHAFTLICH KERNGESUNDES
UNTERNEHMEN GERADE

IN DIESEN SCHWIERIGEN
ZEITEN EIN VERLASSLICHER
VERMIETER, ARBEITGEBER
UND PARTNER.«

LIEBE LESERINNEN, LIEBE LESER,

die deutsche Wohnungswirtschaft befindet sich in einer historischen Krise.
Steigende Baukosten und Zinsen, gestorte Lieferketten und hohe energetische
Anforderungen erfordern im Sinne der Nachhaltigkeit neue Ldsungsansdtze.
Die SAGA leistet trotz der erschwerten Rahmenbedingungen weiterhin ihren Beitrag
zur bewdhrten Angebotspolitik des Bundnisses fur das Wohnen im Neubau, um den
angespannten Wohnungsmarkt durch die Schaffung bezahlbarer Wohnungen zu
entlasten. Gleichzeitig gilt es unverdndert, die ambitionierten Klimaschutzziele des
Hamburger Senates durch die energetische Modernisierung des Gebdudebestandes
abzusichern.

Folgen der Energiekrise abmildern

Die infolge des Ukraine-Krieges drastisch gestiegenen Energiepreise belasten die
Mieterinnen und Mieter und fUhren zu einer erheblichen Verunsicherung. Neben
einer umfanglichen Kommunikation und Beratung bietet die SAGA Stundungen und
Ratenzahlungen an und wird niemandem kindigen, der wegen hoher Energiepreise
in Zahlungsschwierigkeiten geraten ist. Unverzichtbar sind die staatliche Energie-
preisbremse, das neue Wohngeld und fortgesetztes Energiesparen. Auch hat die
SAGA einen Krisenstab eingesetzt, um eine etwaige Notversorgung und die Absi-
cherung des laufenden Betriebs zu gewdhrleisten.

Erfolgreiches Geschdaftsjahr

Das Geschdftsjahr 2022 hat unser Unternehmen trotz Ukraine-Krieges und schwieriger
Markt- und Rahmenbedingungen erfolgreich abgeschlossen. Grundlage daftr war
wie in den Vorjahren die Vollvermietung der Bestdnde, eine hohe Wohnzufrieden-
heit, eine hohe Prozesseffizienz und anhaltend hohe Investitionen in Neubau und
Bestand.

Unser Erfolg ist dem Einsatz und groBen Engagement unserer Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter zu verdanken. Den Vertretern der Gesellschafterin, unseren Geschdafts-
partnern und nicht zuletzt unseren Kundinnen und Kunden danken wir fur das uns
entgegengebrachte Vertrauen.

DR. THOMAS KREBS
SPRECHER DES VORSTANDES
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Gedaschko und Dr. Thomas

100 » SAGA

EINHUNDERT JAHRE VERANTWORTUNG FUR HAMBURG

JUBILAUMSJAHR 2022

100 JAHRE SAGA

AS JAHR 2022 STAND FUR DIE SAGA
UNTERNEHMENSGRUPPE IM ZEICHEN
IHRES 100. GEBURTSTAGES. Ende
Dezember 1922 auf Initiative Max Brauers
als kommunales Wohnungsunternehmen im
preuBischen Altona gegriindet, steht sie heute
mit mehr als 137000 Wohnungen und 1.400 Gewerbe-
objekten fir lebenswerte Quartiere und Nachbar-
schaften. Die Durchschnittsmiete liegt seit vielen
Jahren durchschnittlich um 20 Prozent unter dem
Mittelwert des Hamburger Mietenspiegels. Die SAGA
engagiert sich im erfolgreichen Bindnis fur das
Wohnen und hat seit 2011 mehr als 15.000 Baubeginne
realisiert und 9.400 Fertigstellungen umgesetzt. Sie
bekennt sich zu den Klimaschutzzielen fiir 2030 und
2045 und leistet einen aktiven Beitrag zur Erreichung
des verbindlichen CO,-Einsparzielpfades.

Hamburgs Erster
BlUrgermeister Dr. Peter
Tschentscher, Stadtent-
wicklungssenatorin

Dr. Dorothee Stapelfeldt,
GdW-Prasident Axel

Krebs beim Festakt.

Der GroRe Festsaal des
Hamburger Rathauses bot
einen wirdigen Rahmen fur
das Jubildum.
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JUBILAUMSJAHR 2022

SENATSEMPFANG
AM 19. MAI 2022

Im Gro3en Festsaal des Rathauses begeht die SAGA vor
rund 250 Gdasten offiziell ihr Jubildum. ,Alle sollen sich
das Leben und Wohnen in Hamburg leisten kénnen;
dafur steht die SAGA seit 100 Jahren. Die SAGA baut
klimafreundlich und energieeffizient und setzt sich aktiv
fur ein gutes Zusammenleben in den Quartieren ein’, so
Hamburgs Erster Burgermeister Dr. Peter Tschentscher.
GdW-Prasident Axel Gedaschko hebt hervor: ,Noch nie
zuvor konnten Wohnungsunternehmen wie die SAGA
als sozial orientierte und wirtschaftlich aufgestellte
Unternehmen so viele Menschen in guten Wohnun-
gen unterbringen wie in den vergangenen Jahrzehn-
ten. Dies gilt es zu bewahren und weiterzuentwickeln.”
Vorstandssprecher Dr. Thomas Krebs: ,Die SAGA ist ein
wirtschaftlich erfolgreiches und dank ihrer engagier-
ten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter leistungsfahiges
wie innovatives Unternehmen. Kundenorientierung und
Kundenzufriedenheit haben fur uns oberste Prioritat.
Eine unternehmerisch eigenstdndige und selbstbe-
wusste SAGA ist gleichermafBen im Interesse unserer
Mieterinnen und Mieter wie auch der Stadt Hamburg.”
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GUSTAV-OELSNER- i

GESELLSCHAFT for N I
Architektur und Stadtebau e V.

JUBILAUMSJAHR 2022

BAUMPFLANZAKTION
100 BAUME ZUM
e 100. GEBURTSTAG

’ Héhepunkte des

Auf einen Blick

GruBwort der Senatorin

Geschiftsjahres um 100. Geburtstag pflanzt die

SAGA in ihren 14 Geschdaftsstellen-

Konzern-Lagebericht Bezirken 100 Baume. Stadtent-

wicklungssenatorin Dr. Dorothee

Konzern-Jahresabschluss Stapelfeldt setzt mit SAGA-Vor-
I

stand Wilfried Wendel am Alten

Teichweg in Dulsberg zum Start der Aktion

zwei Linden ein. Die SAGA verfugt Uber rund .

100.000 GroBbdume, fast 200 Kilometer JUBILAUMSJAHR 2022

Hecken und 188 Hektar Gehdlzfléchen. Die A U s s T E L L U N G ” G U s TAV gtlltsztgl‘;:tr;iifvzc;tmr;_

Grunanlagen haben eine wichtige sozia-

le Funktion, indem sie nachbarschaftliches o E L s N E R U N D D I E s A G A"' ZT:;;ZTfZ?d:rﬁ?sffcl)ﬁt:tzer

Weitere Informationen

Miteinander auch in den AuBenanlagen Michelis und SAGA-Vor-
der Quartiere ermdéglichen und gleichzei- 2 5 o M A I 2 o 2 2 stand Wilfried Wendel
tig fur Erholung sorgen. Samtliche Baume
) der Jubildumspflanzaktion sind gut fur das n einem Ladenlokal in der BunsenstraBe prasentierte

LG IR 2R Stadtklima geeignet. Zugleich dienen sie als die Gustav-Oelsner-Gesellschaft in Ottensen vom

Dr. Dorothee Stapelfeldt B . o o i ] .

und Wilfried Wendel Nd&hrgeholze fur Vogel und Insekten. 25. Mai bis zum 31. Juli 2022 eine Ausstellung mit

starteten die Baumaktion. historischen Fotos und Architekturmodellen rund

um Gustav Oelsner, Altonas ersten Stadtplaner
und gleichzeitigen SAGA-Vorstand der Jahre 1924
bis 1933. An Wochenenden fanden den Sommer
mmmmm  UPer FUhrungen durch Oelsners Bauten statt. Die
markanten und heute noch modernen rund 1.000
Oelsner-Wohnungen in Ottensen, Bahrenfeld und Altona-
Nord gehodren untrennbar zur SAGA-DNA. Aktuell moder-
nisiert die SAGA mehr als 400 Wohnungen in der Helmholtz-
straBe und 180 Wohnungen in der Augustenburger Strae
denkmalgerecht mit einem Investitionsprogramm von
rund 50 Mio. Euro. ,Gustav Oelsner, unter Blurgermeister
Max Brauer von 1924 bis zum Beginn der Nazi-Herrschaft
Altonas Bausenator, hat nicht nur den sozialen Wohnungs-
bau entscheidend vorangebracht, sondern auch das Gesicht
und den Charakter unserer Stadt geprdagt wie nur wenige’,
so Stadtentwicklungssenatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt
bei der Eroffnung der Ausstellung.
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Die Diele des Hamburger - \ NV 4 : | = s
Rathauses war nur ein g I
Standort der Ausstellung.

JUBILAUMSJAHR 2022

MIETERFESTE IM 4 | TSy o ._
ZEICHEN DES SAGA- e~ u R ey = R
Ve GEBURTSTAGS = & o = WIRTSCHAFTSKRISE

Auf einen Blick

GruBBwort der Senatorin

Geschiftsjahres on Altona Uber Wilhelmsburg

bis nach Langenhorn: In allen

Konzern-Lagebericht 14 SAGA-Geschdaftsstellen-Bezirken

fanden im Sommer 2022 beson-

Konzern-Jahresabschluss dere 100-Jahre-Mieterfeste statt,
I

bei denen sich die Unternehmens-
leitung den Fragen der interessierten Mieter-
innen und Mieter stellten. Die Teilnehmerzahl
lag bei rund 4.000, die Rickmeldungen waren
vielfach positiv. S ——

Weitere Informationen

tadtentwicklungssenatorin Dr. Dorothee Stapel-
feldt und SAGA-Vorstandssprecher Dr. Thomas
Krebs besuchten die ,100 Jahre SAGA"-Ausstel-
lung in der Diele des Rathauses. Auf 40 groB3-
\ N ) formatigen Tafeln spannt ,Verantwortung fur
K AFFFE + i B A Hamburg” einen breiten Bogen von den Anfangen
- . ; der Altona Saga Uber die Zeit des National-
g 4 AN =5 sozialismus, den erfolgreichen Wiederaufbau
i 2 nach 1945, die Krisenjahre der 1970er- und 1980er-
Jahre bis hin zur heutigen SAGA und ihren aktuellen und zu-
kunftigen Herausforderungen. Die kostenlose Ausstellung
wurde im Herbst 2022 im Foyer der Stadtentwicklungsbehorde

sowie auch der SAGA-Unternehmenszentrale préasentiert.

ERANTWORTUNG FUR HAMBURG

JUBILAUMSJAHR 2022

AUSSTELLUNG )
+~VERANTWORTUNG FUR
HAMBURG", 4. AUGUST 2022

Die Jubildums-Mieterfeste
der SAGA fanden in ganz

Hamburg statt und ebenso
guten Anklang.
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Weitere Informationen

tadtentwicklungssenatorin Dr. Dorothee Sta-
pelfeldt und SAGA-Vorstand Dr. Thomas Krelbs
informieren sich in Farmsen-Berne Uber den
Baufortschritt der Systemhduser. Nachdem der
erste Bauabschnitt 2021 fertiggestellt wurde, wird
der zweite Bauabschnitt voraussichtlich im
Fruhsommer 2023 bezugsfertig sein. Insgesamt
entstehen 240 offentlich geférderte Wohnun-
gen in Systembauweise. Ziel der Vier-Saulen-
Systemwohnungsbau-Strategie der SAGA ist es, Uber
verschiedene Ansdtze zu einem kostengUnstigeren Woh-
nungsneubau zu kommen, der klrzere Bauzeiten ebenso
einschliel3t wie die Einhaltung der notwendigen architek-
tonischen Standards und Klimaschutzvorgaben.

Stadtentwicklungssenatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt:
,Die Wohnungs- wie auch die Bauwirtschaft stehen vor
grofen Herausforderungen. Die Baukosten befinden sich
auf einem historisch hohen Niveau. Gleichzeitig hat das
Zinsniveau mit bis zu funf Prozent wieder den Stand von

SERIELLES BAUEN

ZUR KOSTENBEGRENZUNG
IM NEUBAU:

SYSTEMHAUS NIMMT
FAHRT AUF

Beim Vor-Ort-Besuch in
Farmsen: SAGA-Neubau-
Geschdaftsbereichsleiter
Jan-Bernd Leffers, Dr.
Dorothee Stapelfeldt und
Dr. Thomas Krebs

NEUBAU

201 erreicht. Dennoch halten wir gemeinsam mit dem
BUndnis fur das Wohnen in Hamburg entschlossen an
unserem Ziel fest, jahrlich mindestens 10.000 Wohnun-
gen auf den Weg zu bringen, davon 35 Prozent offentlich
geforderte mit glinstigen Mieten. Aber wir mussen dafur
unbedingt die Baukosten senken. Das ist das Gebot der
Stunde. Die verschiedenen Systemwohnungsbau-Ansdtze
der SAGA gehen genau in diese Richtung. Die Qualitat der
Architektur wird dabei ebenso bertcksichtigt wie die Ein-
haltung der notwendigen Klimastandards. Serielles Bauen
ist deswegen zu Recht ein Schwerpunkt des bundesweiten
BUndnisses bezahlbarer Wohnraum.”

SAGA-Vorstandssprecher Dr. Thomas Krebs: ,Wir missen
nachhaltig, aber auch schneller und kostenglnstiger bau-
en. Auf die Anforderungen kontinuierlich steigender Bau-
kosten bei gleichzeitig gebotenen hohen Stickzahlen im
Neubau antwortet die SAGA deswegen mit ihrer Vier-Sau-
len-Strategie zum Systemwohnungsbau mit seriellen und
modularen Ansdtzen als Alternative zum herkémmlichen

NV
[
b

¢
|

Manufakturneubau. Dazu gehéren das Systemhaus,
das Modulhaus, das Typenhaus sowie das in Entwick-
lung befindliche Effizienzhaus. Sie kbnnen helfen, Bau-
zeiten und Baukosten zu verringern. Das muss unser
Ziel sein. Weiterhin sind wir davon Uberzeugt, dass
nur eine angebotsorientierte Wohnungsbaupolitik zur
Entspannung des Hamburger Wohnungsmarktes bei-
tragen wird.”

Bis 2023 wird die SAGA rund 500 Wohnungen als Sys-
temhaus gebaut haben, weitere rund 2.600 sollen in
den kommenden Jahren folgen. Als Modulhaus wer-
den bis 2023 rund 550 SAGA-Wohnungen entstanden
sein, denen weitere rund 400 Einheiten folgen sollen.
Erfolgreich umgesetzt worden ist bereits das SAGA-
Typenhaus mit rund 1.500 fertiggestellten Wohnungen
bis zum Ende des kommenden Jahres. Ganz neu ver-
probt wird das SAGA-Effizienzhaus mit zundchst 90
geplanten Wohneinheiten.
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NEUBAU

AUSGEZEICHNETES PERGOLENVIERTEL:
SAGA GEWINNT DEUTSCHEN

. BAUHERRENPREIS UND BDA HAMBURG
$ Hohepunice des ARCHITEKTURPREIS

Geschidiftsjahres

Auf einen Blick

GruBwort der Senatorin

Konzern-Lagebericht

m Rahmen des Bundeskongresses ,Nationale

Konzern-Jahresabschluss Stadtentwicklungspolitik” erhielt die SAGA fur das

) Pergolenviertel den ,Deutschen Bauherrenpreis

Weitere Informationen GroB3e Ehre in Pergolenviertel, Hamburg 2022" in der Kategorie Neubau, den die Verbdan-
Berlin: GdW und Eathery '

T :::::::mss—und%ﬂengmllmn,Hamburg —— de GdW und BDA sowie der Deutsche Stadtetag

die SAGA aus. A/1ing Fro Archieten G gy iy vergeben. Beworben hatten sich deutschlandweit

o iy e : knapp 200 Projekte in den Kategorien Neubau,
| mmmmm Modernisierungen und Umbauten. Begrindung
der Auswahlkommission: ,Das Pergolenviertel
Uberzeugt mit einem ausgesprochen starken stadte-
baulichen Konzept: Eine stringente Blockrandbebauung
erganzt sinnfallig die groBmaBstabliche Typologie des
Standorts in Hamburg-Nord. Die Strenge des Blocks wird
durch die Materialitét mit der durchgéangigen Verwen-
dung von Backstein unterstrichen. Alle Elemente — Block,
Formensprache und Materialitdt — kntpfen an die groBe
Hamburger Wohnungsbautradition an.” Damit nicht ge-
nug hat die SAGA fur das Pergolenviertel auch den ersten
Platz beim renommierten BDA Hamburg Architekturpreis
erhalten — ein eindrucksvoller Beleg fur die Qualitat des
SAGA-Neubaus.

ot/

DEUTSCHER
BAUHERRENPREIS
[] 2022
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QUARTIERSENTWICKLUNG

GrufBwort der Senatorin

Vorwort des QUARTIERSENTWICKLUNG

BABAK BEHROUZ IST _
¥ ronepunicedes ERSTER QUARTIERSKUNSTLER
IN DULSBERG

Konzern-Jahresabschluss ie SAGA GWG Stiftung Nach-
barschaft setzt inr erfolgreiches
Quartierskunstlerprojekt fort. Seit
2007 fordert sie mit dem Stipen-  ,Dulsberg hat mir mindestens genauso
dium den kulturellen Austausch  viel gegeben, wie ich es versucht habe,
B unter den Bewohnerinnen und Dulsberg zu geben. Es war ein sehr be-
Bewohnern in den jeweiligen Quartieren. sonderes Jahr. An einem besonderen
Mit Babak Behrouz zieht das Atelier — das Ort — fur mich einer der unterschatztes-
sich bislang auf der Veddel befand — in die  ten in Hamburg’, bilanziert der Quar-
StraBburger StraBe nach Dulsberg um. Der  tiersklnstler, der in Dulsberg geblieben
1982 in der nordiranischen Stadt Tdbris ist. Ziel des Stipendiums ist es, gemein-
geborene Kunstler hat sein einjéhriges sam mit den Bewohnerinnen und Be-
Stipendium im Dezember 2022 beendet. wohnern Ideen kunstlerisch zu entwi-
ckeln und umzusetzen, um das Atelier
zu einem Anlaufpunkt in Dulsberg zu
etablieren. So gesehen hat Babak Beh-
rouz Pionierarbeit geleistet.

Konzern-Lagebericht

Weitere Informationen

Das Stipendium der
Stiftung umfasst wah-
rend des Aufenthaltes in
Dulsberg einen Betrag
in Hohe von 1.500 Euro
monatlich als Zuschuss
zum Lebensunterhalt.
Dartber hinaus tber-
nimmt die SAGA Miete
und Betriebskosten fiir
das Ateliers
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QUARTIERSENTWICKLUNG

HILFE FUR UKRAINE-

FLUCHTLINGE UND 100.000-
EURO-SPENDE AN UNICEF

UND HANSEATIC HELP

Die SAGA stellt Férdern & Wohnen 130 Wohneinheiten sowie 150
Zimmer einer Pflegeeinrichtung zur tempordaren Unterbringung
von Gefluchteten aus der Ukraine zur Verflgung. Zudem spendet
Hamburgs gro3e Vermieterin 100.000 Euro fur die UNICEF sowie fur
den gemeinnutzigen Verein Hanseatic Help, damit insbesondere
Kindern in Not geholfen werden kann. Der AnstoR fur die Spende
kam unmittelbar aus der SAGA-Mitarbeiterschaft, das Unter-
nehmen selbst hat den Betrag zusdatzlich aufgestockt. ,Der Krieg
in der Ukraine geht uns alle an. Die Hilfe der SAGA ist ein klares
Zeichen der Solidaritat vor allem fur Kinder und ihre Mutter. Wir
versuchen, so viele leer stehende Wohnungen und Raumlichkeiten
wie moglich fur Geflichtete bereitzustellen. Die Gesprdche mit
den entsprechenden Organisationen laufen weiter auf Hochtou-
ren”, so SAGA-Vorstandssprecher Dr. Thomas Krebs.

QUARTIERSENTWICKLUNG

QUARTIERSENTWICKLUNG

ERFOLGREICHE
MOVE!-SAISON
2022

Seit mehr als 20 Jahren férdert Hamburgs gro-
Be Vermieterin Uber ihr Tochterunternehmen
ProQuartier das kostenlose Sportprogramm
,move! in den SAGA-Quartieren. Nach corona-
bedingter Pause fanden 2022 mehr als 100
kostenfreie Aktionen mit 22 Sportarten an Uber
20 Standorten statt. Darunter Highlights wie die
SAGA-Sporttage in Bergedorf, das Mdadchen
FuBBballcamp in Wilhelmsburg, der Luruper
Sportsommer und neue Sportarten wie Calis-
thenics und Frisbee. Auch am Active City Day
der Stadt Hamburg war die SAGA aktiv betei-
ligt. Insgesamt nahmen rund 2.000 Kinder und
Jugendliche an move! teil.

STREET-ART ZUM 50. GEBURTSTAG
VON MUMMELMANNSBERG

Ummelmannsberg ist eines der
vielfaltigsten Quartiere Hamburgs.
Zum runden 50. Geburtstag hat
das Stadtteilmarketing — dem ne-
ben der SAGA Genossenschaften
und andere Bestandshalter ange-
hoéren — im Rahmen von ,50 Colours of MUm-
melmannsberg” viele kleine und groBe Kunst-
werke von internationalen Kunstlerinnen und
Kunstlern in Hamburgs Osten platziert. Sena-
torin Dr. Dorothee Stapelfeldt und SAGA-
Vorstand Wilfried Wendel besuchten dazu bei
einem Rundgang unter anderem das zehn Meter
hohe Werk des belgischen Kunstler DZIA, das
an der Fassade des SAGA-Bestandsgebdudes
in der Oskar-Schlemmer-Stral3e 1zu sehen ist.
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wererommon ABSCHLUSS AM DENKMALGERECHTE

OSDOHRFER BORN MODERNISIERUNG DES
eraekt or 715 Wohnungen. o Gsdorer WARMWASSERBLOCKS

abgeschlossen. Bei einem Investitionsvolu- A U F D E R V E D D E L

men von rund 39 Millionen Euro wurden in

Konzern-Lagebericht

[ dem mehr als 50 Jahre alten Komplex die eit 2020 kimmert sich die SAGA Betroffen sind rund 160 Wohnungen des
éﬂii;iﬁ:&é’;’?ﬁ:‘; WDVS-Systeme erneuert, Fenster ausgetauscht, barri- in enger Abstimmung mit dem fur die Veddel typischen Klinkerbaus.
Balkone werten das erefreie Zugénge geschaffen, Aufzlige ebenso erneu- Denkmalschutzamtumdie denk-  Alle Mieterinnen und Mieter haben fir
Quartier behutsam auf. ert wie die Bader. Weithin sichtbar wurden die Balkone malgerechte Modernisierung des  die Zeit der Modernisierung andere

~ saniert und die AuBenanlagen wie die Spielplatze und historischen Baus von 1928/1929. SAGA-Wohnungen bezogen und ein

j Wege in Verbindung mit RISE-Mitteln aufgewertet. Ins- (== Bei einem Gesamtvolumen von Ruckkehrrecht bei einer Startmiete von

: ¥z gesamt hat die SAGA in der GroBwohnsiedlung in den rund 30 Millionen Euro wird mit einer 6,70 Euro netto kalt je m? erhalten. Die

i :: vergangenen zehn Jahren mehr als 1.000 Wohnungen Fertigstellung des aufwendigen Vorha- SAGA hatte den sogenannten Warm-

i voll modernisiert, weitere 360 Wohnungen folgen bis 2024. bens Ende 2025 gerechnet. wasserblock in marodem Zustand 2015
f= Ubernommen.

1

Aus Liebe zum Detail:
Im Planungsbiiro gehen
Denkmalschutz und
Modernisierung Hand in
Hand.
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Auf einen Blick SAGA'GRUNDACHER
et o Sy AUSGEZEICHNET

Vorwort des Ur das RISA-Pilotprojekt ,Am Wei3en-
Vorstandssprechers MODERNISIERUNG UND KLIMASCHUTZ berge” in Kooperation mit der Hafen-

City-Universitat wird die SAGA Unter-

Héhepunkte des
’ Geschiftsjahres E R N E U E R U N G nehmensgruppe im September 2022
mit dem Preis fUr ,Grine Bauten 2022"
Konzern-Lagebericht D E R s A G A = der Umweltbehdrde ausgezeichnet. Mit
dem Preis werden besonders gelun- Die Griind&cher
Konzern-Jahresabschluss U M W E LT PA RT N E R = s 9ene Dach- und Fassadenbegrinun- o:lfeiz:jgc:?r_]
gen in Haomburg und den umliegenden

. . Ohlsdorf sind
el D ineiine S C H A F T 2 O 2 2 Landkreisen pramiert. Insgesamt 24 Projekte hatten sich beispielgebend.

beworben, sieben davon konnten sich Uber eine Auszeich-

Ur ihr Engagement fur den betrieblichen Umwelt- nung freuen. FuUr das Projekt nutzt die SAGA bei einem
schutz wurde der SAGA im April vom Senat erneut Teil der Dachflachen im Wohngebiet ,Am WeiBenberge”
mit der erfolgreichen Mitgliedschaft der Umwelt- Retentionsgrinddcher mit Niederschlags- und Abfluss-

Partnerschaft Hamburg bestatigt. Als aktive Part- Messtechnik.

nerin des Netzwerkes leistet die SAGA freiwillig
— mehr fur den Umwelt- und Klimaschutz, als das
Gesetz vorschreibt. Gemeinsam mit den Tragern der Initi-
ative — der Handelskammer Hamburg, der Handwerks-
kammer Hamburg, dem IVH Industrieverband Hamburg
e.V. und dem Unternehmensverband Hafen Hamburg
e.V. — unterstltzt Hamburgs gro3e Vermieterin die Umset-
zung neuer MaBnahmen in Sachen Umweltschutz unter
anderem in der Kategorie ,Energie und Warmewende” —
insbesondere den Anschluss von Wohnungen an dekar-
bonisierte Fernwdrmenetze. Beispiele daftr sind die Ver-
sorgung von 500 SAGA-Wohnungen durch HanseWerk
Natur und 900 SAGA-Wohnungen durch Hamburg Energie.

r " 3

Dieses Unternehmen ist aktives Mitglied
der UmweltPartnerschaft Hamburg

3
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MODERNISIERUNG UND KLIMASCHUTZ

NABU-AUSZEICHNUNG
FUR GESCHAFTSSTELLE

RAHLSTEDT

Ein Quartier bluht auf. Im Juni 2022 erhielt
die ,naturnahe” SAGA-Geschdaftsstelle
in Rahlstedt die NABU-Auszeichnung
far das Projekt UnternehmensNatur
fur die naturnahe Umgestaltung des
Quartiers Rahlstedt-Ost. Vorangegan-
gen waren eine Biodiversitdtsberatung
durch verschiedene Expertinnen und
Experten und gemeinschaftliche Ver-

anstaltungen in der Nachbarschaft. Mit
engagierten Mieterinnen und Mietern
entstanden mehr als 160 Nistkasten.
Im Zuge der RISE-Fo6rderung wurden
vor Ort weitere Projekte umgesetzt,
darunter ein  Wildblumensaum, ein
Mieter-Gemeinschaftsgarten und die
Installation einer insektenfreundlichen
Beleuchtung.

Mittendrin: NABU-
Geschaftsfuhrer
Thomas Hinsch und
Geschdaftsstellen-
leiterin Kerstin Rieke
freuen sich uber die
Auszeichnung.

14

er Anfang ist gemacht: Im Laufe des Jahres
2022 hat Hamburgs groRe Vermieterin 24 Anla-
gen mit einer Gesamtleistung von 404,92 kWp
auf SAGA-Dd&chern errichtet. Schwerpunkte
waren die NesselstraBe in Hamburg-Ohlsdorf
und der Schwarzenbeker Ring im Stadtteil
Rahlstedt. FUr 2023 plant die SAGA, die Sola-

I risierung ihrer Bestéinde deutlich auszubauen.

MODERNISIERUNG UND KLIMASCHUTZ

SOLARISIERUNG DER
SAGA-BESTANDE
SCHREITET VORAN
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UMGANG MIT DER
ENERGIEKRISE

N INSGESAMT 84 STANDORTEN DER

SAGA WURDEN MIETERINNEN UND

MIETER IM SOMMER 2022 UBER BE-

TRIEBSKOSTEN, EINSPARPOTENZIALE

UND ANDERE FRAGEN IM ZUSAM-

MENHANG MIT DER ENERGIEKRISE

INFORMIERT. Organisiert und durchge-

fuhrt wurden die Termine von ProQuartier in

Zusammenarbeit mit der CHANCE und den

SAGA-Hauswarten. Mehr als 80 SAGA-Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeiter wurden dafir zu ,Energie-
beratern” weitergebildet. Die Energieberatungen in den
Quartieren wurden von ehrenamtlichen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Caritas unterstitzt, die auch Haus-
besuche durchfiihrten. Neben einem Energiesparflyer mit
nutzlichen Tipps wurden im Zuge von Energieberatungen
kostenlose LED-Leuchtmittel und wassersparende Perla-
toren verteilt. Die SAGA hat zusdtzlich unter einer zentra-
len Rufnummer eine Energiehotline flir Mieterinnen und
Mieter sowie in Kooperation mit der hamburger.arbeit
eine telefonische Seelsorge fur Betroffene eingerichtet.
Grundsdtzlich spricht die SAGA Mieterinnen und Mietern,
die wegen der hohen Energiepreise in Zahlungsriickstand ge-
raten sind, bis Ende 2023 keine Kiindigung aus. Auch besteht
ein Ratenzahlungsangebot bei Nachzahlungen.
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Informationen zur Energie-
krise aus erster Hand als
Teil der SAGA-Informations-
kampagne.

UMGANG MIT DER ENERGIEKRISE

MIT GUTEM BEISPIEL VORAN-
GEHEN - ENERGIESPAR- UND
HILFSMASSNAHMEN DER SAGA

beiterinnen und Mitarbeiter werden
sensibilisiert, am Arbeitsplatz Energie
zu sparen. Im Umfeld von SAGA-Senioren-
wohnanlagen wurden rund 30 Gemein-
schaftsrdume mit Notstromaggregaten
und Warmeradiatoren ausgerUstet, um
die Versorgung von insbesondere dlte-
ren Mieterinnen und Mietern im Falle
von Heizungs- und/oder Stromausfdllen

zu gewdhrleisten.

ruhzeitig setzte die SAGA einen
regelhaft tagenden Krisenstab
zum Umgang mit der Gasman-
gellage ein und organisierte zu
Erhaltung der Betriebsfahig-
keit eine autarke Strom- und
Heizversorgung fur eigene Verwal-
tungs- und Burogebdude. Die Treppen-
hduser in der Barmbeker Zentrale und
den Geschdftsstellen werden grund-
satzlich nicht mehr beheizt. Alle Mitar-
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1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die SAGA ist das groBte wohnungswirtschaftliche Unternehmen im
Gesamtportfolio der unternehmerischen Beteiligungen der Freien und
Hansestadt Hamburg (FHH).

Per 31. Dezember 2022 werden 71,97 Prozent der Anteile an der SAGA vom
stadtischen Unternehmen HGV Hamburger Gesellschaft fur Ver-
mogens- und Beteiligungsmanagement mbH (HGV) gehalten, die rest-
lichen 28,03 Prozent der Anteile halt die FHH direkt.

Die SAGA ist Muttergesellschaft der SAGA Unternehmensgruppe. In
ihren Konzernabschluss wird die HIG Hamburger Immobilienentwick-
lungsgesellschaft mbH (HIG) sowie die SAGA Erste Immobiliengesell-
schaft mbH (SAGA Erste IG) einbezogen, an denen sie zum Bilanzstich-
tag jeweils 100 Prozent der Anteile halt. Weitere Tochtergesellschaften
werden aufgrund ihrer fUr den Konzern untergeordneten Bedeutung
nicht konsolidiert.

Die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg steht als kommu-
nales Wohnungsunternehmen fur eine sichere und sozial verantwort-
liche Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit Wohnraum. Mit
der Bewirtschaftung von 137743 Wohnungen des eigenen Bestands
sowie angemieteten Objekten der FHH und der HIG stellt die SAGA
Unternehmensgruppe fast jede funfte Mietwohnung in Hamburg und
leistet somit einen signifikanten Beitrag zur Entlastung des Hamburger
Mietwohnungsmarkts durch ein preisdédmpfendes Mietniveau.

11 Rahmenbedingungen

Das Jahr 2022 war geprdagt von der weiterhin vorherrschenden
Corona-Pandemie sowie dem im Februar 2022 begonnenen
russischen Angriffskrieg auf die Ukraine und den aus diesem
resultierenden Folgeentwicklungen.

Zur Absicherung der Energieversorgung und zur Sicherstellung des
Geschdaftsbetriebs bei einer akuten Gasmangellage hat die SAGA im
Jahr 2022 einen Krisenstab eingerichtet. Der Krisenstab ist vernetzt
mit den stadtischen Energieversorgern und der Stadt Hamburg. Zur

Verminderung negativer Effekte fur die Mieterinnen und Mieter hat
die SAGA im Jahr 2022 zahlreiche GegensteuerungsmaBnahmen initiiert.
Darunter fallen neben der Erhdhung der Vorauszahlungen zur Redu-
zierung hoher Nachzahlungen im Rahmen der Heizkostenabrech-
nung auch kommunikative und geringinvestive MaBnahmen. Das
MaBnahmenpaket besteht aus der fléchendeckenden Uberprifung
und Optimierung der Heizkurven und Heizungsanlagen, dem hydrau-
lischen Abgleich von Heiz- und Trinkwarmwassersystemen sowie teil-
weise der Installation von smarten Heizungsthermostaten inklusive
Fensterkontakten in den Wohnungen. Dartber hinaus wurden Heiz-
korper in offentlich zuganglichen Bereichen entweder demontiert
oder mit Behérden-Thermostatkdpfen ausgestattet, um eine unkon-
trollierte Warmeabgabe zu unterbinden.

Restriktiv wirkende wirtschaftliche Faktoren wie Engpdsse bei Bau-
materialien und Personal sowie Verzogerungen in den Lieferketten
wurden gesamtwirtschaftlich durch geopolitische Risiken sowie
deutlich gestiegene Inflationsraten und Energiepreise verscharft. Die
wirtschaftliche Lage in Deutschland ist somit weiterhin sehr ange-
spannt. Die in Folge der historischen Inflationsentwicklung in der
Eurozone beschlossenen mehrfachen Anhebungen der Leitzinssatze
der EZB fuhrten zu erhéhten Zinsbelastungen sowie signifikanten
Steigerungen der Finanzierungskosten.

Neben den wirtschaftlichen Effekten brachte der im Februar 2022 be-
gonnene russische Angriffskrieg gegen die Ukraine auch eine weitere
Herausforderung mit sich: Seit Kriegsbeginn sind mehr als eine Million
Menschen aus der Ukraine nach Deutschland gefltichtet, von denen
Uber 30.000 Menschen in Hamburg Zuflucht gefunden haben. Die
bereits bestehende Anspannung des Mietwohnungsmarkts in Hamburg
wuchs durch den Zustrom an Menschen weiter an.

1.2 Aufrechterhaltung der Investitionstdtigkeit
Die SAGA Unternehmensgruppe steht fur eine sichere und sozial ver-

antwortliche Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit Wohn-
raum und den sozialen Ausgleich in den Quartieren. Damit verbun-
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den ist die Herausforderung, trotz restriktiver Rahmenbedingungen
eine hohe Investitionstatigkeit im Bereich Bestandsentwicklung, Neu-
bau und Portfolioankaufe aufrechtzuerhalten und abzusichern.

Denn der Abbau der strukturellen Modernisierungsdefizite, die kon-
seguente Umsetzung insbesondere auch energetischer Modernisierun-
gen und die nachhaltige Bestandspflege sind Grundlage der nach-
haltigen Quartiersentwicklung und damit zentraler Bestandteil des
Geschdaftsmodells der SAGA. Im Rahmen von umfanglichen Instand-
haltungs- sowie ModernisierungsmaBnahmen und ganzheitlichen
energetischen Quartiersentwicklungsstrategien werden die Bestan-
de der SAGA kontinuierlich sowohl quantitativ als auch qualitativ
weiterentwickelt. Aufgrund der angespannten Marktlage und der
anhaltenden Unterbrechung von Lieferketten in der Baubranche
liegt der Bauumsatz des Jahres 2022 jedoch unter Plan.

Einen weiteren Beitrag zur Optimierung des Portfolios leistet die
SAGA durch eine kontinuierlich hohe Neubauleistung. Bis zum
31. Dezember 2022 wurden im Konzern 955 Baubeginne realisiert,
damit 31 weniger als im Wirtschaftsplan vorgesehen. Die im Jahr 2022
erfolgten 1.014 Fertigstellungen liegen um 432 Einheiten unter dem
Wirtschaftsplanansatz. Dies ist im Wesentlichen mit Kapazitats-
und Materialengpdssen bei den Bauunternehmen sowie verspdteten
Entmietungen zum Abbruch und notwendigen Umplanungen wéhrend
der Bauphase begrundet.

1.3 Nachhaltigkeit und Klimaschutz

Klimaschutz und Nachhaltigkeit gehéren zum gelebten Selbstver-
sténdnis des unternehmerischen Handelns. Die SAGA Unterneh-
mensgruppe hat ihre Nachhaltigkeitsstrategie auf den vier Dimensi-
onen Okologie, Soziales, Governance und Okonomie in Anlehnung an
die ESG-Kriterien (ESG = Environmental, Social, [and Corporate]
Governance) aufgebaut und mittels der Entwicklung eines Nach-
haltigkeits-Index messbar gemacht. Nachhaltigkeit wird hierbei als
regulatives Prinzip verstanden, bei der es nicht um die Erreichung ope-
rativer Zielsetzungen, sondern vielmehr um die Aussteuerung der
sich zwischen den vier Dimensionen ergebenden Zielkonflikte geht.
Dieser Aufgabe widmet sich seit 2022 der SAGA Nachhaltigkeitsrat
mit seiner zentral koordinierenden und kontrollierenden Funktion.

Zur Erreichung der Hamburger Klimaschutzziele und der damit ein-
hergehenden deutlichen Reduzierung der CO,-Emissionen sowie der
Wahrung der Einhaltung der gegebenen ordnungspolitischen Vorga-
ben diesbezlglich hat die SAGA 2022 eine Drei-Sdulen-Strategie ent-
wickelt. Diese umfasst die Flottenverbrauchs- und Quartiersstrategie,
die Clusterstrategien fur Grine Warmeversorgung und Solarisierung
sowie die energetischen Sanierungen vorrangig der ,worst performing
buildings” — Gebd&ude mit Energieeffizienzklassen von D und héher —
gemdfR EU-Taxonomie.

Im Rahmen ihrer Drei-Saulen-Strategie verfolgt die SAGA die Errei-
chung der Klimaschutzziele durch Reduzierung der CO,-Emissionen
auf der Basis von Endenergieverbrauchen. Die EU-Gebduderichtlinie
verfolgt hingegen die Reduzierung der Endenergiebedarfe der Ge-
bdude. Objekte mit den Energieeffizienzklassen G und H sollen bis
spatestens 2030, Gebdude der Energieeffizienzklasse F bis spdtestens
2033 auf energetisch bessere Effizienzklassen ertuchtigt werden.

Aus diesem Grund ist der Flottenverbrauchs- und Quartiersansatz
der SAGA nicht substitutiv, sondern als Ergénzung und Komplettie-
rung zu den Clusterstrategien fUr Grine Wdarmeversorgung und
Solarisierung sowie der energetischen Sanierungsstrategie zu ver-
stehen. Zur Absicherung der ambitionierten Klimaschutzziele bis
2030 gilt es somit alle drei Teilstrategien zu verfolgen. Sollten die Ziele
einer Teilstrategie nicht umsetzbar sein, gleichen die anderen Teil-
strategien dies durch eine erhohte CO,-Einsparung aus, so dass die
angestrebte Gesamtzielerreichung verfolgt werden kann. Nur die
konsequent effiziente Verwendung vorhandener Ressourcen, sowohl
finanziell als auch personell und materiell, ermoglicht die Umsetzung
der Zielvorgaben.

Neben der konsequenten Ausrichtung auf die Zielvorgaben zur
Reduzierung der CO,-Emissionen wurden im Jahr 2022 weitere ge-
setzliche Vorgaben trotz wesentlicher wirtschaftlicher Auswirkungen
in die Umsetzung gebracht. Die im Rahmen der Vermeidung einer
Notsituation bei der Energieversorgung von der Bundesregierung
beschlossenen Energieeinsparverordnungen und die daraus resul-
tierende Pflicht eines hydraulischen Abgleichs ab Oktober 2022 wurde
bei der SAGA Unternehmensgruppe in eine geeignete Projektstruktur
und operative MaBnahmenpakete Uberfuhrt.
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Auch im Neubau werden weitere Ansdtze zur Realisierung energeti-
scher Einsparpotenziale durch die Wiederverwendbarkeit von Bau-
stoffen (Cradle to Cradle) sowie die Berlcksichtigung des Energiebe-
darfes zur Herstellung der Baukonstruktion und gebdudeintegrierter
Erzeuger, die sogenannte ,graue Energie”, untersucht, um auch hier
einen wesentlichen Beitrag zu der Schonung von Ressourcen gene-
rieren zu kénnen.

1.4 Organisationsentwicklung

Die SAGA ist in ihrer bewegten hundertjdhrigen Geschichte ihrem
Auftrag, der Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit bezahl-
barem Wohnraum, und ihrem Selbstverstdndnis als sozial verant-
wortliche Quartiersentwicklerin immer gerecht geworden. Mit Blick
auf die sich dynamisch verdndernden Rahmenbedingungen ist eine
stetige Weiterentwicklung der Organisation und weitere digitale
Transformation zwingend geboten. Nur Gber die daraus resultierende
hohe Produktivitat und Prozesseffizienz, die durch die Digitalisierungs-
strategie und die nachhaltige Organisationsentwicklung abzusichern
sind, lasst sich auch der zukUnftige Erfolg des Konzerns absichern.

Mit Blick auf die Personalbesetzung kam es im Jahr 2022 zu zwei
signifikanten Verdnderungen. Zum einen hat der Vorstand Wilfried
Wendel die SAGA zum Jahresende 2022 verlassen. Zum anderen kam
es aufgrund des Wechsels der Leitung der Behorde fur Stadt-
entwicklung und Wohnen (BSW) von Frau Dr. Stapelfeldt zu Frau Pein
zu einem Wechsel der Aufsichtsratsvorsitzenden.
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 Wirtschaftliches Umfeld

Deutschland befand sich nach den bisher vorliegenden Zahlen zur
Wirtschaftsleistung im Berichtsjahr 2022 trotz Ukrainekrieg, Pandemie-
nachwirkungen, Lieferkettenproblemen, Energiekrise, Inflation und
Fachkraftemangel weiter auf einem leichten Erholungspfad.

Wie das Statistische Bundesamt mitteilt, wuchs das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach dem Einbruch um 3,7 Prozent in 2020
und dem Plus von 2,6 Prozent in 2021 im Jahr 2022 um 1,8 Prozent.

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung deutlich ein, nachdem
sie bereits im Vorjahr leicht zurlckgegangen war. Gestorte
Lieferketten, Material- und Fachkr&ftemangel, steigende Energie-
kosten, daraus resultierend hohe Baukosten und zunehmend
schlechtere Finanzierungsbedingungen flUhrten zu einer spurbaren
sich im Jahresverlauf verstarkenden Investitionszurtckhaltung. In Folge
gingen die Bauinvestitionen im Jahresmittel um 1,6 Prozent zurlck.

Der Staatskonsum erhohte sich im Jahr 2022 um 11 Prozent. Die
Mehrmittel flossen wesentlich in die Unterstitzung der Schutz-
suchenden aus der Ukraine und anderen Staaten. Dagegen sanken
die staatlichen Ausgaben zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie.
Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsumausgaben die
wichtigste WachstumsstUtze der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen
preisbereinigt um 4,6 Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Grund hierfur
waren auch Nachholeffekte im Zuge der stlckweisen Aufhebung fast
aller Corona-Einschrénkungen.

Die gesamtwirtschaftliche Einkommensentwicklung zeichnete sich
in 2022 durch im Vorjahresvergleich um 5,5 Prozent (Vorjahr: 3,4 Pro-
zent) gestiegene Arbeitnehmerentgelte aus. Ausschlaggebend daftr
waren ein deutlicher Ruckgang der Kurzarbeit und der Anstieg sozial-
versicherungspflichtiger Beschaftigung. Das verfugbare Einkommen
der Privathaushalte stieg dabei nominal deutlich um 72 Prozent
(Vorjahr: 1,8 Prozent). Der hohen Inflation geschuldet resultieren im
Durchschnitt gleichwohl Reallohn- und Kaufkraftverluste.

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde im Berichtsjahr
von 45,6 Millionen (Vorjahr: 44,9 Millionen) Erwerbstatigen erbracht.
Damit wurde der bisherige Hochstwert aus dem Jahr 2019 Uber-
troffen (45,3 Millionen). Treiber der hoheren Erwerbstatigkeit war ins-
besondere die kriegsbedingt hohe Zuwanderung aus der Ukraine.

Der Beschaftigungsaufbau fand hauptsdchlich im Dienstleistungs-
bereich statt. Zuwdchse gab es insbesondere in den Bereichen Infor-
mation und Kommunikation (plus 4,9 Prozent), bei &ffentlichen
Dienstleistern (plus 1,6 Prozent) sowie bei Handel, Verkehr und Gast-
gewerbe (plus 18 Prozent). Im produzierenden Gewerbe (ohne Bau)
stieg die Erwerbstatigkeit nur leicht (plus 0,4 Prozent). Im Baugewerbe
wuchs aufgrund der auch noch Uber die Jahresmitte 2022 hinaus
andauernden Baukonjunktur die Beschdaftigung trotz Fachkrafte-
mangels noch einmal leicht (plus 0,5 Prozent). Die Zahl der gering-
fugig Beschdaftigten stieg leicht. Lediglich die Anzahl der Selbst-
sténdigen ist in 2022 erneut rucklaufig gewesen.

In 2022 waren jahresdurchschnittlich 2,29 Millionen Personen arbeits-
los gemeldet (Vorjahr: 2,61 Millionen). Nach dem pandemiebedingten
Anstieg sank die Arbeitslosenguote trotz des global schwierigen wirt-
schaftlichen Umfelds das zweite Jahr in Folge auf nun 53 Prozent
(Vorjahr: 57 Prozent). Die Zahl der Bezieher von Arbeitslosengeld Il war
mit 3,72 Millionen Personen weiter rucklaufig (Vorjahr: 3,79 Millionen).

Zu Beginn des Jahres 2022 lebten 1,86 Millionen Personen in Hamburg.
Das sind 01 Prozent mehr als ein Jahr zuvor. Damit wurde der hochste
Einwohnerstand seit 1965 erreicht.

Nach einer Stagnation der Zahl der Erwerbstatigen im Vorjahr war
in Hamburg 2022 wieder ein Anstieg zu verzeichnen. Im Vorjahres-
vergleich stieg die Anzahl der Erwerbstdtigen auf einen neuen
Hochststand von 1,32 Millionen Personen. Mit diesem Anstieg um
21 Prozent lag Hamburg deutlich Uber der bundesweiten Entwicklung
von 1,3 Prozent. Mit einem Anteil von 88,0 Prozent aller Erwerbstatigen
hat Hamburg unverdndert einen ausgepragten Schwerpunkt in den
Dienstleistungsbereichen. Hier stieg die Zahl der Erwerbstatigen um
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2,4 Prozent. Im produzierenden Gewerbe zeigte sich mit einem
Zuwachs von 0,4 Prozent eine deutlich schwédchere Entwicklung.

Der Anteil der Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft an der gesamt-
deutschen Bruttowertschopfung sank 2022 leicht auf 10,0 Prozent
(Vorjahr: 10,7 Prozent). Damit erzielten die Immobiliendienstleister
eine Bruttowertschopfung von 348,8 Mrd. Euro (Vorjahr: 342,0 Mrd.
Euro). Diese Entwicklung stellt nach wie vor einen Indikator fur die
tendenziell geringere Konjunkturabhdngigkeit der Immobilienbran-
che und die Bestandigkeit des Geschdaftsmodells dar. Allerdings triben
sich auch hier die Aussichten aufgrund der schwierigen Rahmen-
bedingungen aus Inflation, Baukosten, Zinsen, Kapazitats- und Liefer-
engpdssen sowie gesetzlichen Vorgaben insbesondere zum Klima-
schutz stark ein.

2.2 Geschaftsverlauf

2.21 Uberblick

Das Geschdftsjahr 2022 verlief fur die SAGA Unternehmensgruppe
vor dem Hintergrund eines herausfordernden Umfeldes erfolgreich.
Das Ergebnis des Geschdaftsjahres in Hohe von TEUR 217953 lag
dabei unter dem Vorjahresniveau von TEUR 225.931.

Insbesondere folgende Faktoren beeinflussten diese Entwicklung:

¥ Die Erlése aus der Hausbewirtschaftung sind gegeniiber dem
Vorjahr im Wesentlichen durch die Auswirkungen des Neubaus
sowie aufgrund von Mietanpassungen gemaR §§ 558a-e BGB
und Folgevermietungen sowie steigenden umlagefdahigen
Energiekosten gestiegen.

¥ Das Ergebnis aus den nachlaufenden Restverkaufen von
Wohnungen lag planmdBig unter den Vorjahreswerten.

¥ Da die aktivierungspflichtigen Investitionen im Vergleich zum
Vorjahr zurtckgingen, liegen die anderen zu aktivierenden
Eigenleistungen ebenfalls unter dem Vorjahreswert.
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¥ Die sonstigen betriebliche Ertrége sind gegentiber dem Vorjahr
insbesondere infolge von Erstattungen fur Versicherungsschaden
aus Vorjahren gestiegen.

¥ Die Instandhaltungsaufwendungen (inkl. der Aufwendungen fur
Modernisierung) sind gegentiber den Vorjahreswerten gestiegen.

¥ Die Abschreibungen liegen infolge weiterer Baufertigstellungen
Uber den Vorjahreswerten.

¥ Die Personalaufwendungen lagen wegen der erhéhten Zufhrung
von Ruckstellungen zur Altersversorgung deutlich Uber den
Vorjahreswerten.

¥ Die Ertréige aus Beteiligungen und die Ertréige aus Ergebnis-
abfUhrungsvertrégen lagen Uber den Vorjahreswerten.

¥ Zinsen und ahnliche Aufwendungen fielen insbesondere durch
niedrigere Aufzinsung von Ruckstellungen geringer aus als im Vorjahr.

¥ Die Steuern von Einkommen und Ertrag lagen unter den
Vorjahreswerten.

2.2.2 Immobilien

Zum 31. Dezember 2022 bewirtschaftete die SAGA Unternehmens-
gruppe eigene sowie von der FHH angemietete Objekte mit einer
Gesamtwohnflache von 8.449.261m? die nahezu vollstandig innerhalb
der Grenzen Hamburgs liegen und sich wie folgt aufteilen:

OBJEKTE
Eigener
Gesamt Bestand Bestand FFH
Wohnungen 138.656 138.082 624
Gewerbeobjekte 1.425 1.382 43
Soziale Einrichtungen 348 344 4
Garagen/Einstellplatze 20.380 20.371

Stellplatze 26.477 26.425 52
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Von den 138.032 Wohnungen des konzerneigenen Bestandes sind
30159 (21,8 Prozent) offentlich geférdert, 101.525 (73,6 Prozent) frei
finanziert und 6.348 (4,6 Prozent) frei finanziert mit Preisbindung
aus geforderten ModernisierungsmaBnahmen. Bei frei finanzierten
Wohnungen sind ehemals 6ffentlich geférderte enthalten, die inzwi-
schen keiner Bindung mehr unterliegen.

Aus der Hausbewirtschaftung erzielte die Konzernmutter SAGA im
Geschdaftsjahr 2022 Umsatzerlése von insgesamt TEUR 1.078.863
(Vorjahr: TEUR 1.014.688). Im frei finanzierten Wohnraum wurden dabei
insbesondere aus Mietanpassungen gemdR §§ 558a-e BGB und
Folgevermietungen zeitanteilige Ertragsverbesserungen von insge-
samt TEUR 8.931 (Vorjahr: TEUR 3140) realisiert. In der vollen Jahres-
auswirkung ergeben sich Verbesserungen von TEUR 16187 (Vorjahr:
TEUR 4.992). Zeitanteilige Ertragsverbesserungen aus Erstbezlgen
im Neubau ergaben sich in Hohe von TEUR 2.642 (Vorjahr: TEUR 3.545).

Der vermietungsbedingte Leerstand belief sich im Jahresmittel
unverandert auf 0,3 Prozent. Die Fluktuationsquote ist mit 52 Prozent
(Vorjahr: 55 Prozent) leicht gesunken. Damit wurde die prognostizierte
Stabilisierung der Leerstands- und Fluktuationsquoten auf sehr
niedrigem Niveau wieder erreicht.

Uber dem Vorjahresniveau (TEUR 7605) lagen die Mietricksténde
bei TEUR 14.200, wobei im Geschdftsjahr bereits Forderungen von
TEUR 3.892 (Vorjahr: TEUR 3187) ausgebucht wurden. Nach einer
Zufuhrung von TEUR 1834 betrugen die pauschalen Wertberichti-
gungen auf Forderungen TEUR 5.351 (Vorjahr: TEUR 3.517). Damit
weist die Konzernmutter SAGA zum Bilanzstichtag Forderungen aus
Vermietung von TEUR 8.849 (Vorjahr: TEUR 4.086) aus.

Die Durchschnittsmiete fur Wohnungen der Konzernmutter SAGA lag
bei 707 Euro je Quadratmeter und Monat, wobei sie im &ffentlich
geférderten Bestand 6,26 Euro und im frei finanzierten Bestand
730 Euro betrug. Im geforderten Bestand liegt sie damit aktuell
weiterhin unterhalb der Eingangsmiete fur den offentlich geforderten
Wohnungsbau von derzeit 6,90 Euro. Insgesamt liegt die Durchschnitts-
miete der SAGA weiter deutlich unter den durchschnittlichen Mittel-
werten des Hamburger Mietenspiegels 2021 von 9,29 Euro. Im Mieten-
spiegel wirkt die Mietenentwicklung bei der SAGA damit unverdndert
dampfend.

Wohnzufriedenheit und damit Kundenbindung stellt weiter einen
wesentlichen Leistungsindikator fur das Unternehmen dar. Im Rahmen
reprdsentativer Kundenbefragungen wird regelmdBig die Zufrieden-
heit der Mieter erhoben und analysiert. In der veroffentlichten Wohn-
zufriedenheitsanalyse (WZA) 2022 waren rund 84 Prozent der Mieter
der SAGA mit den Dienstleistungen der Geschdftsstellen zufrieden
(Schulnoten eins bis drei).

2.2.3 Investitionen und Instandhaltung

Bautdatigkeit

Die Gesamtbautdtigkeit der SAGA Unternehmensgruppe war im
Berichtsjahr 2022 neben der regelhaften Pflege und Entwicklung der
vorhandenen Bestdnde weiter von Neubauaktivitdten gepragt. Das
Bauvolumen lag dabei etwas unter dem Vorjahresniveau. Vor dem
Hintergrund der Verstetigung knapper Kapazitdten im bauleistenden
Gewerbe und damit einhergehender Kostensteigerungen, anspruchs-
voller Genehmigungsverfahren sowie zunehmender Auflagen insbe-
sondere im energetischen Bereich konnten die ambitionierten Ziele
dabei nicht vollstandig umgesetzt werden. Die Gesamtaufwendun-
gen fur Modernisierung und Instandhaltung lagen dagegen mit
2377 Mio. Euro (Vorjahr: 212,7 Mio. Euro) Uber dem Niveau des Vorjahres.

Es konnten auf Konzernebene 955 Baubeginne realisiert werden. Zur
Einddmmung der stetig steigenden Baukosten setzt die SAGA weiter-
hin perspektivisch auf System-, Typen- oder Modulhduser sowie eine
unterstUtzende Einkaufsstrategie.

Im Geschdaftsjahr 2022 setzte der Konzern fur Instandhaltung, Moder-
nisierung und Neubau insgesamt Mittel im Volumen von 4670 Mio.
Euro (Vorjahr: 486,7 Mio. Euro) ein. Dabei wurden von den umgesetzten
GesamtmaBnahmen 229,3 Mio. Euro (Vorjahr: 274,0 Mio. Euro) aktiviert
sowie Modernisierungsinvestitionen von 94,2 Mio. Euro (Vorjahr:
73,9 Mio. Euro) Uber den Aufwand verrechnet. Fur Kleininstandhaltung
wurden 68,7 Mio. Euro (Vorjahr: 63,1 Mio. Euro) und fur GroBinstand-
haltung 74,8 Mio. Euro (Vorjahr: 75,8 Mio. Euro) aufgewendet.
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GESCHAFTSBERICHT 2022

Die gesamte Bautdtigkeit der SAGA Unternehmensgruppe im
Geschaftsjahr 2022 stellt sich wie folgt dar:

23

Modernisierung

Neubau,

Dachgeschoss-
aus- und -aufbau aktiviert Aufwand Instandhaltung Gesamt 2022 Gesamt 2021
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Wohnbauten 58.877 1481 94.223 - 154.581 12.060
Geschdaftsbauten 29 - - - 29 24
Anlagen im Bau 150242 1934 - - 152176 223.901
Bauvorbereitung 16.670 28 - - 16.698 1.894
Instandhaltung - - - 143.493 143.493 138.829
Gesamt 2022 225.818 3.443 94.223 143.493 466.977 -
Gesamt 2021 270141 3.840 73.898 138.829 - 486.708

Aus vorbereiteten Projekten hat die SAGA Unternehmensgruppe mit
der Errichtung von 955 (HIG: O) neuen Wohnungen begonnen. Weitere
5683 (davon SAGA: 5659 und HIG: 24) Wohnungen befanden sich
dartber hinaus im Bau. Fertiggestellt wurden insgesamt 1.014 (davon
SAGA 1.014) Neubauwohnungen, darunter 959 (davon SAGA 959) im
ersten Forderweg.

Im Vergleich konnte das Neubauvolumen mit TEUR 225.818 (Vorjahr:
TEUR 270141) die Vorjahreswerte nicht erreichen. Aus den oben
genannten Grinden sowie teilweise aufgrund von Verzégerungen
bei einzelnen Bauvorhaben konnte das geplante Neubauvolumen
von rund TEUR 265.392 (Vorjahr: TEUR 302.490) nicht erreicht werden.

Weiterhin orientiert sich die SAGA Unternehmensgruppe bei ihren
Aktivitdten — sei es im Bereich Neubau oder in der Bestandspflege —
an einer nachhaltigen quartiersorientierten Entwicklungsstrategie.
Dabei betrachtet sie jeweils Aspekte der energetischen Effizienz,
des Erhalts vorhandener stddtebaulicher Qualitaten, insbesondere
von Backsteinfassaden, sowie der ganzheitlichen Quartiersentwick-
lungsstrategie.

Projektentwicklung

GrolRte Herausforderung fur die Projektentwicklung bleibt die
Akquisition und Entwicklung geeigneter bebaubarer Grundstlcke
mit Planrecht fur den Wohnungsneubau. Dabei werden neben der
Nachverdichtung eigener Grundsticke sowie der Bereitstellung von
stadtischen Grundstucksflachen auch die Entwicklung von Abriss-/
Neubau-Projekten sowie Dachgeschossaufbauten berltcksichtigt.

Daruber hinaus soll die Neubauleistung der SAGA Unternehmens-
gruppe durch GrundstUcksankdufe und -entwicklung am Grund-
stUcksmarkt, unter Umstédnden auch im Rahmen von Joint-Venture-
Konstruktionen mit kompetenten Partnern, abgesichert werden.
Vor diesem Hintergrund erweiterte sie ihre Sparte Grundstlcks-
entwicklung um eine Grundstlicksbevorratung und vollzog damit
einen strategischen Paradigmenwechsel und eine grundlegende
Neuausrichtung ihres diesbezlglichen Geschdftsmodells. Auch im
Geschaftsjahr 2022 konnten daraus weitere Projekte akquiriert und
der Abschluss von Vertragen vorbereitet werden.
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2.2.4 Eigentumswohnungsvertrieb, Wohnungseigentums-
verwaltung und Grundstiicksentwicklung

Die SAGA Unternehmensgruppe hat ihre Aktivitaten im Geschdafts-

feld Eigentumswohnungsvertrieb eingestellt. Nur in begrindeten

Ausnahmefdllen sind Verkdufe moglich, aufgrund dieser im Geschdafts-

jahr 2022 nur ein Objekt auBerhalb Hamburgs verduBert wurde.

Per 31. Dezember 2022 betreute die Wohnungseigentumsverwaltung
der SAGA 101 Eigentimergemeinschaften mit insgesamt 4.482 Woh-
nungen. Eine Wiederbestellquote von 971 Prozent belegt fur 2022
erneut die sehr positiv wahrgenommene Anschlussbetreuung und
eine hohe Zufriedenheit der Kunden.

Im Geschdaftsfeld Grundstiicksentwicklung wurden zwei Vertrage
Uber den Verkauf von Bestandsimmobilien abgeschlossen. Es handelt
sich dabei um die VerduBerung zweier Objekte fur besondere
Wohnprojekte im Karolinen-Viertel. Weiterhin wurden im Rahmen von
ArrondierungsmafBnahmen drei StraBenverkehrsfldchen verkauft.

Fur das Projekt Heidschnuckenring in Neugraben-Fischbek konnte
der Kaufpreis aufgrund der Umstellung der Finanzierungsart um
rund TEUR 2.385 reduziert werden.

Im Ankaufsbereich sind per 31122022 sieben Objekte wirtschaftlich
auf die SAGA Ubergegangen. Bei vier davon wurden Grundstlcks-
fldchen mit bereits bestehenden Erbbaurechten von privat erworben.

22.5HIG

Bei der HIG Hamburger Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH
handelt es sich um eine 100-prozentige Tochtergesellschaft der
SAGA. Es besteht ein Beherrschungs- und ErgebnisabfUhrungs-
vertrag. Die HIG wird von der SAGA geschdftsbesorgt; eigenes Personal
ist nicht vorhanden.

Die Gesellschaft ist mit der Errichtung, baulichen Betreuung, Bewirt-
schaftung und Verwaltung von Immobilien zur Bereitstellung von
Wohnraum, insbesondere flr besondere Nutzergruppen, betraut.

Um die wohnungswirtschaftlich gebotene Durchmischung der
Wohnquartiere zu erreichen, wurde der Generalmietvertrag mit dem
offentlichen Trager (F&W Fordern & Wohnen AGR) teilweise vorzeitig

beendet, um Teilwohnungsbestdnde einer gewdhnlichen Wohnnut-
zung zuzufUhren. Zu deren Vermietung und Bewirtschaftung wurde
mit der SAGA ein Generalmietvertrag abgeschlossen.

Durch die Vermietung und Verpachtung ihnres Bestandes von insge-
samt 1.809 Wohnungen erzielte die Gesellschaft Umsatzerldse in
Hohe von TEUR 17235 (Vorjahr: TEUR 16.466). Die Aufwandsseite wird
im Wesentlichen durch Abschreibungen von TEUR 6.431, gewdhnliche
Bewirtschaftungsaufwendungen (Aufwendungen fur bezogene Liefe-
rungen und Leistungen) von TEUR 1817 und Zinsen von TEUR 3.447
bestimmt. Das Ergebnis nach Steuern belduft sich auf TEUR 4175
(Vorjahr: TEUR 6.335) und wird aufgrund des ErgebnisabfUhrungs-
vertrages an die SAGA abgefuhrt.

Im Geschdaftsjahr befanden sich 24 Wohnungen in Bau. Insgesamt
wurden Mittel in einem Volumen von 3.647 TEUR fur Neubau, Moder-
nisierung und Instandhaltung eingesetzt (Vorjahr 4.754 TEUR).

2.2.6 SAGA Erste IG

Bei der SAGA Erste IG ist ebenfalls die SAGA alleinige Gesellschafte-
rin. Die Gesellschaft wird von der SAGA geschdaftsbesorgt, eigenes
Personal ist nicht vorhanden, und es besteht ein Beherrschungs- und
Ergebnisabfuhrungsvertrag.

Die SAGA Erste IG bewirtschaftet im Wesentlichen zwei eigene Buro-
gebdude in Barmbek in der Poppenhusen- und der MaurienstralBe.
Die Gebdaude sind mit langfristigen Mietvertradgen Uberwiegend an
die SAGA vermietet. Verbleibende Restfldchen sind von Dritten belegt.
Die Gebdaude waren zum 31. Dezember 2022 vollstéindig vermietet.

Mit ihrer Bewirtschaftung erzielte die Gesellschaft 2022 Umsatzerlose
von TEUR 3101 (Vorjahr: TEUR 3.040), von denen TEUR 2177 (Vorjahr:
TEUR 2174) auf die SAGA entfielen. Auf der Aufwandsseite standen
dem im Geschdaftsjahr 2022 im Wesentlichen Abschreibungen von
821 TEUR, Aufwendungen fur die Immobilienbewirtschaftung von
TEUR 1.338 (davon Instandhaltungsaufwendungen von TEUR 521) und
Zinsen gegenlber.

Insgesamt lag das Ergebnis der SAGA Erste |G fur 2022 vor Ergebnis-
abfihrung mit TEUR 840 unter dem Niveau des Vorjahres von
TEUR 1.089.
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2.2.7 Personal

Die Zahl der Beschdaftigten (Mitarbeiter umgerechnet auf Vollzeit inkl.
Auszubildenden) stellt sich zum Stichtag 31. Dezember 2022 bezogen
auf die Geschdaftsbereiche der SAGA wie folgt dar:

Vorstandssprechers GESCHAFTSBEREICH
H6hepunkte des 2022 2021
Geschdftsjahres
Vorstand/Stabsstellen 17 18
’ Konzern-Lagebericht Geschdéftsfeld Dienstleistungen 185 178
Grundlagen des Geschaftsfeld Bau 121 120
Unternehmens Geschaftsfeld Immobilien 593 581
Wirtschaftsbericht davon - Zentralbereiche 12 12
— Geschdftsstellen 187 7
Prognose-, Chancen- .
und Risikobericht - Ortliche Wohnungs-
verwaltung (Haus-
Erkld wartorganisation) 294 298
rkldrung zur
Unternehmensfiihrung Gesamt 916 897
Schlusserkl@rung
geman § 312 AktG
Die Mitarbeiter sind ausschlieBlich beim Mutterunternehmen SAGA
Konzern-Jahresabschluss ) . . .
angestellt. In den Zahlen sind 46 (Vorjahr: 42) Mitarbeiter enthalten,
Weitere Informationen die am 31. Dezember 2022 kein Entgelt bezogen haben. Die Anzahl der
Arbeitsverhdltnisse (Kopfzahl) betrug 958 (Vorjahr: 934).
Die Personalaufwendungen fiir das Geschdaftsjahr 2022 betrugen im
konsolidierten Konzern:
2022 2021
TEUR TEUR
Loéhne und Gehdalter 49246 48663
Soziale Abgaben 9.497 9.463
Aufwendungen flr Altersversorgung 13.342 1548
Gesamt 72.085 59.674

Die Aufwendungen fur die Altersversorgung sind im Wesentlichen
aufgrund der hoéheren Zufuhrung zur Pensionsrlckstellung
(TEUR 12.904) auf TEUR 13.342 gestiegen.

Fur die SAGA Unternehmensgruppe hat die nachhaltige Entwicklung
ihres Personals weiter einen sehr hohen Stellenwert. Hierzu gehort
u.a. auch das umfangreiche Angebot von Schulungen im Bereich
Fach-, Sozial- und Methodenkompetenz.

Nach Ende der Einschrankungen durch die Corona-Pandemie fanden
im Geschdaftsjahr die Schulungen in Prasenz statt. Es wurden ins-
gesamt 573 Mitarbeiter an 1.066 Seminartagen geschult (Vorjahr:
313 Mitarbeiter an 384 Seminartagen).

Auch das Schulungsangebot der SAGA Online-Akademie wurde weiter
ausgebaut. In dieser werden Schulungen in Form von E-Learnings
angeboten. Insgesamt haben 144 Mitarbeiter derartige E-Learnings
mit einem Umfang von 320 Stunden absolviert (Vorjahr: 119 Mitarbeiter
im Umfang von 424 Stunden).

Zum 31. Dezember 2022 bildete die SAGA insgesamt 35 Auszubildende
zu Immobilienkaufleuten aus.

2.3 Ertragslage

Im Geschdaftsjahr 2022 stellt sich die Ertragslage des Konzerns
weiterhin positiv dar.

Die Umsatzerlése der SAGA Unternehmensgruppe lagen mit 1.085,6 Mio.
Euro im Wesentlichen wegen gestiegener Erldse aus der Hausbewirt-
schaftung in Hohe von 64,2 Mio. Euro um 46,7 Mio. Euro Uber dem
Vorjahreswert von 1.038,9 Mio. Euro und dem Wirtschaftsplanansatz
von 1.071,2 Mio. Euro.

Bereinigt um die Umlagen stiegen die Umsatzerlése aus der Hausbe-
wirtschaftung auf 7657 Mio. Euro (plus 23,0 Mio. Euro) gegentber
dem Vorjahreswert von 742,7 Mio. Euro und liegen damit Gber dem
Planwert von 745,6 Mio. Euro. Ausschlaggebend daflr waren insbe-
sondere Mietanpassungen gemdaf §§ 558a-e BGB und Folgevermie-
tungen sowie die Vermietung von fertiggestellten Neubauwohnungen.
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Das Ergebnis aus Verkaufen von bebauten Grundsticken lag infolge
des ausgesprochenen Verkaufsmoratoriums im ETW-Vertrieb nur
noch bei 3,5 Mio. Euro und damit um 6,5 Mio. Euro unter dem Vor-
jahreswert von 10,0 Mio. Euro. Dabei standen Verkaufserldsen von
41 Mio. Euro Aufwendungen, im Wesentlichen als Buchwertabgdnge,
von 0,6 Mio. Euro entgegen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége liegen im Ergebnis mit 26,5 Mio.
Euro im Wesentlichen aufgrund héherer Erstattungen aus Versiche-
rungsschdaden, Zuschissen der IFB und Auflésungen von Pensions-
rackstellungen um 3,0 Mio. Euro Uber dem Vorjahreswert von
23,5 Mio. Euro. Gegenlaufig wirkten sich ergebnisreduzierend die
geringere Auflosung von Ruckstellungen und geringere Teilschuld-
erlasse bei Darlehen aus.

Mit 2377 Mio. Euro (plus 250 Mio. Euro) liegen die Instandhaltungs-
aufwendungen im Konzern Uber dem Vorjahreswert von 212,7 Mio. Euro.
Dabei wurden die Planwerte von 233,4 Mio. Euro um 4,3 Mio. Euro
Uberschritten. Ungeachtet der angespannten Marktlage konnten die
geplanten MaBnahmen in der Aufwandsmodernisierung vollstandig
umgesetzt werden.

Die Personalaufwendungen liegen mit 72,1 Mio. Euro um 12,4 Mio. Euro
Uber dem Vorjahreswert von 59,7 Mio. Euro. Dabei sind insbesondere
die Aufwendungen fur die Altersversorgung (Zufuhrung zur Pensions-
rdckstellung 12,9 Mio. Euro) im Vergleich zum Vorjahr um 11,7 Mio. Euro
gestiegen.

Die Abschreibungen liegen infolge weiterer Baufertigstellungen mit
1271 Mio. Euro Uber dem Vorjahreswert (123,2 Mio. Euro).

Die Ertradge aus Beteiligungen lagen mit insgesamt 99 Mio. Euro
deutlich Uber dem Niveau des Vorjahres (3,7 Mio. Euro), wahrend die
Ertradge aus den ErgebnisabfUhrungsvertrdgen mit 1,3 Mio. Euro nur
leicht Uber den Vorjahreswert (Vorjahr: 171 Mio. Euro) gestiegen sind.

Gegenlber dem Vorjahr (46,2 Mio. Euro) sind die im Finanzergebnis
enthaltenen Zinsaufwendungen noch einmal deutlich um 8,7 Mio.
Euro auf 37,5 Mio. Euro gesunken. Grund dafir ist die gegenuber dem
Vorjahr geringere Aufzinsung von Pensionsrickstellungen.

Der Steueraufwand sank durch das aufgrund des im Vergleich zum
Vorjahr geringeren Ergebnisses um 56 Mio. Euro auf 76,7 Mio. Euro
(Vorjahr: 82,3 Mio. Euro).

Der JahresuUberschuss des Konzerns lag mit 218,0 Mio. Euro im Ge-
schaftsjahr 2022 unter dem Vorjahreswert von 2259 Mio. Euro und
Uber dem Planwert von 210,8 Mio. Euro.

2.4 Finanzlage

Aufgrund der intensiven Investitionstatigkeit der SAGA Unterneh-
mensgruppe sind die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern in 2022 um TEUR 154.497 (7,76 Prozent) auf
TEUR 2146.613 (Vorjahr: TEUR 1.992116) gestiegen. Dabei ist bei den
langfristigen Darlehen wesentlicher Darlehensgeber der SAGA
weiterhin die Hamburgische Investitions- und Forderbank (IFB Ham-
burg) mit einem Anteil von rund 46 Prozent. Der restliche Darlehens-
bestand verteilt sich mit rund 50 Prozent auf Banken und Sparkassen
sowie mit rund vier Prozent auf Versicherungen.

Im Berichtsjahr betrug die durchschnittliche Verzinsung des Bestands
an langfristigen Kapitalmarktdarlehen (ohne Berlcksichtigung der
Verbindlichkeiten gegentber der IFB Hamburg und von Darlehen der
Kreditanstalt fur Wiederaufbau [KfW]) 1,46 Prozent p.a. (Vorjahr:
1,52 Prozent p. a.).

Am Kapitalmarkt entwickeln sich die Zinsen fur Mid-Swaps mit zehn
Jahren Laufzeit, ausgehend von plus 0,327 Prozent p.a. zu Jahres-
beginn, auf plus 3,210 Prozent p.a. zum Jahresende. Der Hochststand
wurde im Oktober mit plus 3,333 Prozent p.a. und der Tiefststand im
Januar mit plus 0,327 Prozent p.a. erreicht.
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GESCHAFTSBERICHT 2022

Auch 2022 gab es fur die SAGA bei der Beschaffung von Liquiditat
zu keinem Zeitpunkt Einschrénkungen. Die eigene strategische
Liquiditatsplanung und der hohe Cashflow versetzten sie jederzeit in
die Lage, Kreditrickfuhrungen vorzunehmen oder notwendiges
Kapital zu beschaffen. DarlUber hinaus waren Kreditlinien in einer
GroBenordnung von TEUR 149.515 zugesagt, von denen zum Bilanz-

stichtag TEUR O in Anspruch genommen wurden.

Die Kapitalstruktur des SAGA-Konzerns stellte sich zum 31. Dezember
2022 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

KAPITALSTRUKTUR

2022 2021

TEUR % TEUR %
Eigenkapital 2.635.730 48,2 2442789 48,2
Passiver Unterschiedsbetrag 21.785 04 22775 04
Sonderposten fur
InvestitionszuschUsse 30.539 0,6 18.955 04
Ruckstellungen 206.098 38 195.443 39
Verbindlichkeiten 2.564.859 469 2.379146 470
Rechnungsabgrenzung 6137 0] 5681 0]
Gesamtkapital 5.465.148 100,0 5.064.789 100,0

Das Eigenkapital des Konzerns hat sich unter Berucksichtigung des
Bilanzgewinns 2022 erhoht. Die Eigenkapitalquote liegt auf dem
Niveau des Vorjahres und tragt damit weiter zur gesicherten Kapital-

struktur des Konzerns bei.
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Einheit 2022 2021 2020 2019 2018
Vorwort des Eigenkapitalquote % 48,2 482 46,0 44,3 42,0
Vorstandssprechers Jahrestberschuss EAT? TEUR 217.953 225931 225524 205153 205.800
Hohepunkte des Cashflow (nach Zinsen und Steuern) TEUR 351.317 350.854 344.814 324.468 319.550
Geschaftsjahres Dynamischer Verschuldungsgrad? Jahre 7 7 7 8 8
K . EBT® TEUR 294.624 308.255 307201 273.433 271.814
onzern-Lagebericht
EBIT? TEUR 330.553 352.901 353.398 321.875 32218
Grundlagen des o
Unternehmens EBITDA TEUR 457.661 476129 476.702 441161 434113
. . " Earnings After Taxes.
Wirtschaftsbericht 2 Verbindlichkeiten/Cashflow (nach Zinsen und Steuern).
¥ Earnings Before Taxes.
Prognose-, Chancen- “Earnings Before Interest and Taxes.
und Risikobericht 9 Earnings Before Interest Taxes Depreciation and Amortization.
Erklarung zur
Unternehmensfiihrung
Bezuglich der Kapitalflussrechnung verweisen wir auf die dem 2.5 Vermdgenslage
Schlusserklarung Konzern-Abschluss beigefligte Konzern-Kapitalflussrechnung.
gema § 312 AktG Die Vermogenslage des Konzerns stellt sich zum 31. Dezember 2022
Der Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit von TEUR im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
Konzern-Jahresabschluss ) ) . .
258.582 resultiert im Wesentlichen aus dem Jahrestberschuss und
Weitere Informationen den Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens. VERMOGENSSTRUKTUR
Gegenlaufig wirken sich die Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen aus, die sich aufgrund der gestiegenen Energiekosten erhohten. 3112.2022 3112.2021
TEUR % TEUR %
VerW?ndet wurde der Coshﬂgw fgr In'\_/estlt|onen in das Sct‘chonloge— Anlagevermagen 4888873 895 4737673 935
vermogen (Wohnbauten) sowie die Ruckzahlung von Krediten.
Umlaufvermogen 576.230 10,5 327050 6,5
Der Cashflow aus der Finanzierungstdatigkeit beinhaltet die Aufnah- Rechnungsabgrenzung 45 0,0 66 0,0
me und Tilgung von Krediten, Einzahlungen aus ZuschUssen, Aus- Gesamtvermaégen 5.465148 100,0 5.064.789 100,0

schuttungen an die Gesellschafter und den gemdaBl Deutschem
Rechnungslegungs-Standard (DRS) 21 umgegliederten gezahlten
Zinsen.

Die Zahlungsfahigkeit im Konzern war 2022 zu jeder Zeit gewahrt. Die
Finanzlage des Konzerns ist insgesamt als gesichert anzusehen.

Die Vermogensstruktur des Konzerns ist weiter positiv zu bewerten.
Dies gilt insbesondere, da die realen Werte der hier mit ihren Buch-
werten dargestellten Vermdgensgegenstdnde des Anlagevermdgens
deutlich hoher liegen durften.
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3. PROGNOSE-, CHANCEN- UND

RISIKOBERICHT

31 Chancen- und Risikobericht

Chancen- und Risikomanagement

Ein umfassendes Chancen- und Risikomanagement ist zentraler
Bestandteil der Planungs- und Steuerungssystematik der SAGA
Unternehmensgruppe. Das Risikomanagement beinhaltet im Kern
ein leistungsfahiges Friuhwarnsystem sowie Standards, Arbeitshilfen,
Richtlinien, eine zertifizierte Software und Prufungen im Rahmen
der internen Revision. Durch ein operatives und strategisches
Chancenmanagement werden des Weiteren Chancen und die damit
verbundenen Potenziale fokussiert und realisiert.

Die Implementierung einer konsequenten Brutto- und Netto-Bewer-
tungsmethodik ermoglicht dem Risikomanagement der SAGA Unter-
nehmensgruppe eine noch gezieltere Identifikation und Uberwachung
von wesentlichen GegenmaBnahmen.

Marktumfeld

Mit Beginn des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine im Februar
2022 verscharfte sich die bereits aufgrund der Corona Pandemie
bestehende konjunkturelle Lage erneut. Aufgrund von weiteren
Preissteigerungen und Lieferkettenproblematiken entwickelt sich die
Konjunktur rucklaufig. Eine Prognose bezlglich der weiteren Ent-
wicklung lasst sich aufgrund der ungewissen Dauer des anhaltenden
Krieges in der Ukraine nicht abschatzen.

Im Baugewerbe wird sich die Wirtschaftsleistung durch weiter stei-
gende Baukosten und anhaltende Materialengpdsse voraussichtlich
andauernd ruckléaufig entwickeln. Es ist davon auszugehen, dass sich
Marktteilnehmer vor dem Hintergrund steigender Zinsen und Bau-
kosten teilweise zurlckziehen. FUr die SAGA bietet sich die Chance,
eine antizyklische Investitionsstrategie umzusetzen, wobei die erfor-
derlichen Investitionsmittel bereits in der Unternehmensplanung
berlcksichtigt worden sind. In diesem Zuge kdénnen von der SAGA
Grundstlcke, Projektentwicklungen sowie Bestandsobjekte zu ange-

messenen Preisen erworben werden. Im Fokus stehen dabei Trans-
aktionen, die die im ,BUndnis fur das Wohnen” vereinbarte Neubau-
leistung absichern.

Durch den Zustrom an Fluchtlingen, ausgeldst durch den Krieg in der
Ukraine, ist der Wohnungsmarkt noch stdrker belastet. Prognosen
zufolge brauchte es auf Bundesebene bis Jahresende ca. 600.000
zusatzliche Wohnungen. Der ungewisse Verlauf des Krieges macht
eine mittelfristige Prognose Uber die weitere Entwicklung der inter-
nationalen Zu- und Abwanderung sehr schwierig.

Im Falle einer erneuten, abnehmenden Marktdynamik sind die Risiken
fur das Marktsegment der SAGA Unternehmensgruppe, den bezahl-
baren Wohnraum, aktuell als gering zu bewerten.

Investitionen

Zur Absicherung des Geschdftsmodells ist neben der Entwicklung
der operativen Leistungsfahigkeit die wirtschaftliche Tragfahigkeit
der Neubau- und Bestandsinvestitionen unerldsslich. Aus diesem
Grund hdalt die SAGA an den konstant hohen Aufwendungen im
Bereich Instandhaltung und Aufwandsmodernisierung sowie Neubau
fest. Hierbei ist aber auf eine hohe Qualitdt zu achten, damit die
Investitionen auch nachhaltig wirtschaftlich sind.

Um der weiterhin hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum,
den steigenden Baukosten und dem eigenen Nachhaltigkeits-
anspruch zeitnah und kosteneffizient begegnen zu kénnen, hat die
SAGA ihre Einkaufsstrategie optimiert sowie eine Vier-Sdulen-Strategie
zum Systemwohnungsbau mit seriellen und modularen Ansdtzen als
Alternative zum herkdmmlichen Individualneubau etabliert. Dazu ge-
hoéren das Systemhaus, das Modulhaus, das Typenhaus sowie das in
Entwicklung befindliche Effizienzhaus. Dieser Bautyp soll die Voraus-
setzungen schaffen, um unter Einhaltung nachhaltiger Baustandards
und erforderlicher Mindestrentabilitdt preisgedédmpfte Wohnungen
realisieren zu kénnen.



SAGA UNTERNEHMENSGRUPPE GESCHAFTSBERICHT 2022

Auf einen Blick

GrufBwort der Senatorin

Vorwort des
Vorstandssprechers

Hohepunkte des
Geschdftsjahres

’ Konzern-Lagebericht

Grundlagen des
Unternehmens

Wirtschaftsbericht

Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Erklarung zur
Unternehmensfiihrung

Schlusserkl@rung
geman § 312 AktG

Konzern-Jahresabschluss

Weitere Informationen

Finanzwirtschaft

Die derzeitige Politik der EZB zur Senkung der historisch grassieren-
den Inflation in der Eurozone fuhrt zu einer erndhten Zinsbelastung.
Das Dauerhoch an den Immobilienmarkten der vergangenen Jahre
wurde durch den Zinsanstieg und die explodierenden Energiepreise
infolge des Ukraine-Krieges sowie der damit verbundenen Inflation
vorlaufig beendet.

Die durch den Krieg in der Ukraine hervorgerufene Erhéhung der
Gaspreise hat zudem ein Liquiditatsrisiko aufgrund des treuhdandi-
schen Verwaltens der Vorauszahlung und der ad hoc anfallenden
Kosten zur Beschaffung der Energie mit sich gebracht. Dieses Risiko
konnte durch mehrfache Anpassungen der Heizkostenvorauszah-
lungen sowie insbesondere durch die gute Liquiditdtslage der SAGA
aufgefangen werden. Zudem wird im Zuge der regelmdafigen Risiko-
berichterstattung Uber die relevanten Aspekte von Finanzierung und
Liquiditatssteuerung berichtet, wonach das Liquiditdtsrisiko insge-
samt als niedrig einzustufen ist.

Insgesamt ist die Finanzstruktur der SAGA Unternehmensgruppe
ausgewogen und langfristig orientiert, um so die Unternehmensziele
nachhaltig absichern zu kénnen. Durch stetiges Darlehns- und
Zinsmanagement wird der verdnderten Lage am Kapitalmarkt
Rechnung getragen und werden etwaige Zinsrisiken minimiert.

Beteiligungen

Die Tochter- und Beteiligungsgesellschaften spielen unter Risiko-
gesichtspunkten eine eher untergeordnete Rolle fur den Gesamt-
konzern. Gleichwohl stellen die Tochtergesellschaften aufgrund des
Angebots und Ubernahme von Dienstleistungsfunktionen einen
wesentlichen Beitrag fur die SAGA Unternehmensgruppe dar. Durch
die Durchfuhrung von Dienstleistungen im Konzernverbund ergeben
sich sowohl wirtschaftliche als auch synergetische Vorteile.

Personal- und Organisationsentwicklung

Seit 100 Jahren bietet die SAGA Unternehmensgruppe ihren Mitar-
beitenden mit ihrem sozialen Auftrag, einem hohen Identifikations-
grad und einem Standort mit beachtlicher Lebensqualitat attraktive
Arbeitsbedingungen. Das vorrangige Ziel der Personalarbeit ist es,
die richtigen Mitarbeiter zu gewinnen und langfristig im Unternehmen
zu halten. Deshalb bilden sichere Arbeitsplétze mit attraktiven Rahmen-
bedingungen den Kern einer nachhaltigen Personalstrategie.

Fur einen groBen Teil der Belegschaft wurden die technischen Vor-
aussetzungen zum mobilen Arbeiten geschaffen. Daraus ergibt sich
ein hoheres Maf3 an Flexibilitat in der Aufgabenerbringung.

Chancen zur Effizienzsteigerung ergeben sich insbesondere durch
die Digitalisierung. Digitalisierungsprojekte mussen stets der Mieter-
zufriedenheit und -orientierung dienen und/oder die Produktivitat
der Prozesse steigern. Wie in anderen Geschdftsbereichen auch ver-
halt sich die SAGA hinsichtlich ihrer IT-Strategie risikoavers.

Gesamteinschdtzung

Trotz der anhaltend angespannten wirtschaftlichen Lage ist die
SAGA Unternehmensgruppe als groBte Bestandshalterin von
Wohnimmobilien in der Metropolregion Hamburg mit einem risiko-
adjustierten Geschaftsmodell und stabilen Geschdéftsprozessen gut
positioniert. Die Aufrechterhaltung des Geschdftsbetriebs und ins-
besondere von kritischen Kernprozessen ist durch ein ausgewogenes
Chancen- und Risikomanagement gewdhrleistet. Vor diesem Hinter-
grund bleiben auch die oben genannten Risiken fur den Konzernin inren
Auswirkungen beherrschbar. Bestandsgeféhrdende Risiken werden
deshalb derzeit nicht gesehen.

3.2 Prognosebericht

Ukraine-Krieg

Die Auswirkungen des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine
werden auch im Jahr 2023 weiterhin bestehen. Die stark gestiegenen
Energiepreise, die hohe Inflationsrate sowie Engpdsse bei Materialien
werden die SAGA Unternehmensgruppe weiterhin vor Herausforde-
rungen stellen. Angesichts der unsicheren Wirtschaftsperspektiven,
steigender Finanzierungskosten infolge des weltweit ansteigenden
Zinsniveaus und der Verteuerung von Investitionsgltern wird ein
weiterer Kostenauftrieb prognostiziert.

Der bei der SAGA etablierte Krisenstab zur Gasmangellage wird auch
im Jahr 2023 weiter tdtig sein, um bei Eintritt von potenziellen Kri-
senszenarien weiterhin kurzfristig reagieren zu kénnen. Aufgrund des
nicht absehbaren Endes des russischen Angriffskrieges auf die
Ukraine werden auch im Jahr 2023 weiterhin geeignete MaBnahmen
fortgesetzt, um potenzielle Energieeinsparungen zu realisieren.
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Marktentwicklung

In den néchsten Jahrzehnten wird ein weiteres Wachstum der Bevol-
kerung Hamburgs und daraus resultierend eine konstant hohe Nach-
frage nach Wohnraum in Hamburg prognostiziert. Die derzeitigen
Rahmenbedingungen, insbesondere die Fluchtlingszustrome auf-
grund des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine, verstarken diesen
Effekt. Infolge dieser Entwicklungen geht die SAGA davon aus, dass
die daraus resultierende Nachfrage nach Wohnraum in Hamburg
weitere Neubauaktivitaten erforderlich machen wird.

Bestandsentwicklung

Die nachhaltige Quartiersentwicklung bildet auch im Jahr 2023
weiterhin die Grundlage der qualitativen Wachstumsstrategie der
SAGA Unternehmensgruppe. Fur das Jahr 2023 sind daher Investitio-
nen in Quartiers- und BestandsentwicklungsmaBnahmen von rund
2428 Mio. Euro (Vorjahres-Istwert 2022: 2411 Mio. Euro) geplant. Die
aus dem hydraulischen Abgleich resultierenden Kosten in Hohe von
rund 85 Millionen Euro werden von dem Konzern zusdtzlich zu dem
bereits bestehenden Investitionsprogramm zur Verfiugung gestellt.

Des Weiteren beabsichtigt die SAGA Unternehmensgruppe, im Jahr
2023 mit dem Bau von 1130 Wohnungen zu beginnen und 809 Woh-
nungen fertigzustellen. Das Investitionsvolumen des Neubaus soll
daher auf einem hohen Niveau mit rund 2550 Mio. Euro (Vorjahres-
Istwert 2022: 2259 Mio. Euro) verstetigt werden. Zudem sind weitere
171,6 Mio. Euro (Vorjahres-Istwert 2022: 45,2 Mio. Euro) fur den Ankauf
von Grundstlicken bzw. Wohnungsbesténden eingeplant.

Spielrdume sind auf der einen Seite durch ein herausforderndes Um-
feld aus mangelnder VerfUgbarkeit preiswerter Grundstlcke und
steigenden Baukosten begrenzt. Auf der anderen Seite erschweren
zunehmende regulative QualitGtsanforderungen an den Mietwoh-
nungsbau, die Auswirkungen des Mietrechtsanpassungsgesetzes
sowie steigende Klimaschutzanforderungen eine rentable Umset-
zung von Projekten in den Zielsegmenten der SAGA Unternehmens-
gruppe. Insbesondere die drastischen Klrzungen sowie signifikanten
Verdnderungen der Forderprogramme der KfW haben die Realisie-
rung der Investitionsmaflnahmen erschwert. Die als Ausgleich durch
die Hamburgische Investitions- und Forderbank (IFB) zusdtzlich zur
Verflugung gestellten Mittel konnten die durch den Forderstopp aufge-
tretenen FinanzierungsllUcken und die daraus resultierenden negativen
Effekte zundchst in groBen Teilen auffangen.

Zur Sicherung des Neubauvolumens hat die SAGA die Akquisition
und Entwicklung von Grundstucksfléchen und die Durchfuhrung von
Due Diligence Prozessen zur Bewertung von Portfoliotransaktionen
bereits in den vergangenen Jahren fokussiert und professionalisiert.
Aufgrund der Fortsetzung der anhaltenden Krise auf dem
Immobilienmarkt steigt die Anzahl der Angebote fur Ankdufe von
Grundstlcken, Projektentwicklungen und Bestandsimmobilen deut-
lich an — dieser Trend wird voraussichtlich auch 2023 anhalten.

Vor dem Hintergrund steigender Zinsen und Baukosten ist davon
auszugehen, dass sich andere Marktteilnehmer teilweise aus diesem
Segment zurlckziehen. FUr die SAGA bietet diese Entwicklung die
Moglichkeit, eine antizyklische Investitionsstrategie abzusichern.
Auch kénnen Uber Abriss/Neubau sowie Nachverdichtung auf eigenen
und auf angekauften Grundsticken zusatzliche Baubeginne realisiert
werden.

Als risikoaverser, aber kapitalstarker Investor bieten sich fur den Kon-
zern auch in schwachen konjunkturellen Zeiten Investitionsmaoglich-
keiten zu angemessenen Preisen. Durch solche Zugdnge wird die
Portfoliostruktur der SAGA langfristig optimiert und diversifiziert. Im
Einklang mit dem Geschdaftsmodell wird so fur Hamburg das Angebot
an bezahlbarem Wohnraum erweitert und eine nachhaltige Quartiers-
entwicklung abgesichert.

Seit 2020 wurden mit der Erwartung einer Marktwende sowie der
damit verbundenen sinkenden Kaufpreise zur Optimierung der Port-
foliostruktur Reservepositionen in der langfristigen Wirtschafts-
planung in Hohe von rund 1,6 Milliarden Euro eingestellt. Vor dem Hin-
tergrund der sich nun eingestellten Krise auf dem Immobilienmarkt
wird erwartungsgemanl das Volumen von Angeboten fur Ankaufe von
Grundstlcken, Projektentwicklungen und Bestandsimmobilen weiter
steigen. Mit Blick auf die aktuelle Marktlage pruft die SAGA derzeit
ein Transaktionsvolumen von insgesamt rund einer Milliarde Euro.

Immobilienbewirtschaftung

Die Umsatzerldse aus der Bewirtschaftung stellen die Hauptertrags-
kraft und somit Grundlage fur das wirtschaftliche Handeln der SAGA
Unternehmensgruppe dar. Erhéhungen der durchschnittlichen
Nettokaltmieten werden bei der SAGA als soziale Vermieterin entlang
von guartiersbezogenen Mietenkonzepten durchgefuhrt. Diese mode-
raten Mieterndhungen kompensieren steigende Verwaltungskosten
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und gewdhrleisten die Instandhaltung und die Entwicklung der Be-
sténde.

Ergebnisreduzierende Erldsschmdlerungen durch Leerstand oder
Fluktuation sollen auch im Jahr 2023 weiterhin konsequent auf ein
moglichst niedriges Niveau reduziert werden. Ein wesentlicher
Erfolgsfaktor des Geschdaftsmodells stellt die Zufriedenheit der Mieter
mit den Dienstleistungen der SAGA Unternehmensgruppe dar. Ziel ist
es dabei, die erreichte hohe Vermietungsqualitdt und Wohnzufrie-
denheit auf hohem Niveau zu halten und auszubauen.

Klimaschutz und das Drei-S&dulen-Modell

Im Zuge der Umsetzung der EU-Taxonomie und der geplanten Sanie-
rung bzw. Optimierung der ,worst performing buildings” wurden diese
zur Priorisierung und Ableitung konkreter MaBnahmenpakete zur
Ertuchtigung von rund 32500 Wohnungen in verschiedene Cluster
unterteilt. Mit Blick auf den Umfang und die Langfristigkeit der in die
worst performing buildings” zu tatigenden Investitionen wird strate-
gisch beabsichtigt, die Gebdude zundchst im Hinblick auf ein Abriss-/
Neubau-Potenzial zu Uberprifen, die unter vertrieblichen und wirt-
schaftlichen Aspekten fur eine energetische Sanierung nicht geeig-
net erscheinen. Nach derzeitiger Erkenntnis werden diesbezlglich
rund 10.000 Wohneinheiten vertieft gepruft. Dabei wird der Aspekt
der ,grauen Energie” ebenso berlcksichtigt wie die Wohnflachen-
mehrung und Quartiersentwicklung.

Unternehmens- und Organisationsentwicklung

Mit Blick auf die aktuell geltenden und kunftigen Herausforderungen
gilt es, eine hohe Prozesseffizienz der SAGA Unternehmensgruppe als
Systemvermieter durch die Digitalisierung und eine nachhaltige
Organisationsentwicklung, die dem vorrangigen Ziel einer hohen
Mieterorientierung und -zufriedenheit Rechnung tragt, weiterhin
abzusichern.

Die Verwaltungskosten werden im Jahr 2023 im Zuge der Umsetzung
der gesetzlichen Anforderungen etwa mit Blick auf die Vorgaben zu
Nachhaltigkeit und Energieeinsparungen voraussichtlich steigen.

Geschaftsentwicklung

Durch eine effiziente Unternehmenssteuerung und eine konsequente
Ausrichtung auf die weitere Optimierung des Geschdftsmodells
gelang es der SAGA Unternehmensgruppe trotz restriktiver Rahmen-
bedingungen, das Jahr 2022 wirtschaftlich erfolgreich abzuschlieBen.
Gleichwohl wird aufgrund erhéhter Aufwendungen im Bereich der
Instandhaltung und der Aufwandsmodernisierungen im Jahr 2023 ein
signifikant reduzierter Jahrestberschuss (rund 165 Mio. Euro) erwartet.

Fur 2023 erwartet die SAGA Unternehmensgruppe einen FFO von
7814 Euro je m? (Istwert 2022: 77,63 Euro je m?) sowie eine Cost Ratio
von 12,7 Prozent (Istwert 2022: 12,08 Prozent). Begrindet liegt der
Anstieg der Cost Ratio in den erhohten Verwaltungsaufwendungen
zur Absicherung der gesetzlichen Anforderungen, insbesondere aus
dem hydraulischen Abgleich.

Die Eigenkapitalguote liegt voraussichtlich im Jahr 2023 auf dem
Niveau des Jahres 2022. Diese sichert insbesondere bei dem derzeit
steigenden Zinsniveau eine ausreichende Finanzierung. Unterstutzt
wird die Finanzierung weiter durch die Inanspruchnahme von
Fordermitteln, insbesondere Forderungen der IFB Hamburg. Dartber
hinaus wird die SAGA zur Absicherung nachhaltiger Refinanzie-
rungsmodelle fur die Zukunft auch die Begebung von Nachhaltig-
keitsbonds prufen.

Durch eine risikoaverse Positionierung und eine auf wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit ausgerichtete Unternehmensstrategie hat die
SAGA Unternehmensgruppe die Grundlagen geschaffen, um unter
ver@nderten Rahmenbedingungen antizyklisch Marktchancen nutzen
zu kdénnen. Die erforderliche Mindestrentabilitat ist in jedem Fall — zur
Vermeidung negativer Cashflows in der Zukunft und zur nachhaltigen
wirtschaftlichen Absicherung des Unternehmens — unter Risiko-
gesichtspunkten sicherzustellen.
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4. ERKLARUNG ZUR

UNTERNEHMENSFUHRUNG

Als mitbestimmtes Unternehmen gemdal § 76 Abs. 4 AktG sowie
gemdnB § 1M1 Abs. 5 AktG ist die SAGA gehalten, ZielgroBen fur den
Frauenanteil im Vorstand, den beiden FlUhrungsebenen unterhalb
des Vorstandes sowie im Aufsichtsrat festzulegen.

Die SAGA Unternehmensgruppe hat einen Gleichstellungsplan auf-
gestellt, der in seiner aktuellen Fassung am 17. Dezember 2020 im
Aufsichtsrat beschlossen wurde und Zielzahlen bis 2024 festlegt. Zum
31. Dezember 2022 hatte der Vorstand keine weiblichen Mitglieder
(ZielgroéBe O Prozent, da im Planungszeitraum kein Wechsel und keine
Erweiterung in der Vorstandszusammensetzung vorgesehen ist).

Unterhalb des Vorstandes in der ersten FUhrungsebene betrug der
Frauenanteil 27 Prozent (ZielgroBe 40 Prozent), in der zweiten 62 Pro-
zent (ZielgroBe 50 Prozent) sowie im Aufsichtsrat 56 Prozent (Ziel-
groBe 56 Prozent).

Der Frauenanteil in der ersten FUhrungsebene unter dem Vorstand
konnte im Vergleich zum Vorjahr von 22 Prozent auf nunmehr 27 Pro-
zent gesteigert werden. Bei gleicher Eignung werden auch bei kiinftigen
Besetzungen die unterreprdsentierten Geschlechter bevorzugt
berucksichtigt. Dies gilt in umgekehrter Weise bei der Besetzung der
zweiten FUhrungsebene unter dem Vorstand.

5. SCHLUSSERKLARUNG
GEMASS § 312 AKTG

Die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Hamburg, hat fur
die im Bericht Uber ihre Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
aufgefuhrten Rechtsgeschdafte eine angemessene Gegenleistung
vereinbart und erhalten. Berichtspflichtige MaBnahmen haben nicht
vorgelegen. Dieser Beurteilung liegen die Umstdnde zugrunde, die
zum Zeitpunkt der berichtspflichtigen Vorgdnge bekannt waren.

Hamburg, 14. April 2023

DR. THOMAS KREBS
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o

Vorwort des AKTIVA PASSIVA
Vorstandssprechers
Hohepunkte des Geschaftsjahr Vorjahr Geschdftsjahr Vorjahr
Geschdftsjahres
TEUR" TEUR" TEUR TEUR" TEUR" TEUR
Konzern-Lagebericht A. ANLAGEVERMOGEN A. EIGENKAPITAL
I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde I. Gezeichnetes Kapital 182.200 182.200
Konzern-Jahresabschluss -
Entgeltlich erworbene Software 620 430 Il. Kapitalriicklage 36.417 36.417
Konzern-Bilanz 620 430 lll. Gewinnriicklagen
Konzern-Gewinn- und Il. Sachanlagen 1. Gesetzliche Rucklage 17970 17970
Verlustrechnung 1. Grundsticke und grundsttcksgleiche 2. Bauerneuerungsricklage 36.537 36.537
Rechte mit Wohnbauten 4.383.233 4199.055 o
Konzern-Anhang 3. Andere Gewinnrtcklagen 2254684 1.969.657
2. Grundsttcke und grundsttcksgleiche
All ine A b Rechte mit Geschdafts- und anderen 2309191 2.024.164
gemeine Angaben
Bauten 36.407 37618 |y, Bilanzgewinn 107.934 200.008
i : 3. Grundstucke und grundstiicksgleiche . o
K lid k d b X .
onsolidierungskreis Rechte ohne Bauten 64.435 46517 Eigenkapital insgesamt 2.635.742 2.442.789
Grundsdtze der 4. Grundsticke mit Erbbaurechten und
Konsolidierung Bauten Dritter 650 650 B. UNTERSCHIEDSBETRAG AUS
DER KAPITALKON LIDIERUN b .
Grundsétze d 5. Bauten auf und Einbauten in fremden ONSO UNG 2773 2775
Bi:::zisetuzr?g ond Grundsttcken 245 50 C.SONDERPOSTEN FUR
INVESTITIONSZUSCHUSSE y 18.
Bewertung 6. Technische Anlagen und Maschinen 1431 1.363 80.539 8.955
D. RUCKSTELLUNGEN
Erléuterungen zur 7. Andere Anlagen, Betriebs- und
Konzern-Bilanz Geschdftsausstattung 2121 1757 1. Ruckstellungen fur Pensionen 130.746 124.490
8. Anlagen im Bau 334.022 398343 2. Steuerrickstellungen 0 18.303
Erlduterungen zur ;
Konzern-Gewinn- 9. Bauvorbereitungskosten 50927 38592 3. Sonstige Ruckstellungen 75.352 52.650
und Verlustrechnung 10. Geleistete Anzahlungen 2738 4.879 206.098 195.443
Sonstige Angaben 4.876.209 4.728.824
lll. Finanzanlagen
Konzern-
Kapitalflussrechnung 1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1134 1134
2. Beteiligungen 10.910 7285
Konzern-
Eigenkapitalspiegel 12.044 8.419
Anlagevermdgen insgesamt 4.888.873 4.737.673

Weitere Informationen

Fortsetzung auf Seite 36
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Geschaftsjahr Vorjahr Geschdftsjahr Vorjahr
Vorwort des
Vorstandssprechers TEUR" TEUR" TEUR TEUR" TEUR" TEUR
Héhepunkte des B. UMLAUFVERMOGEN . VERBINDLICHKEITEN
Geschdftsjahres I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke Verbindlichkeiten gegentber
und andere Vorrdate Kreditinstituten 2.065.249 1901.267
K -L bericht
onzern-Lageberic 1. GrundstuUcke und grundstticksgleiche . Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Rechte ohne Bauten 7 7 Kreditgebern 81.364 90.849
’ Konzern-Jahresabschluss
2. Unfertige Leistungen 383.840 270131 3. Erhaltene Anzahlungen 348.473 298.607
Konzern-Bilanz 3. Andere Vorrate 25 25 . Verbindlichkeiten aus Vermietung 13.524 15189
Konzern-Gewinn- und 4. Geleistete Anzahlungen 3156 518 & Verbindlichkgit_erlz aus
Verlustrechnung 387028 270.681 Betreuungstatigkeit 10 9
. . Verbindlichkeiten aus Lieferungen
Konzern-Anhang II. Forderungen und sonstige und Leistungen 37235 51677
Vermdgensgegenstdnde
] Verbindlichkeiten gegentber
Allgemeine Angaben 1. Forderungen aus Vermietung 8904 4137 verbundenen Unternehmen 17668 20.097
N ] 2. ForderL_mgen aus anderen Lieferungen . Sonstige Verbindlichkeiten
Konsolidierungskreis und Leistungen 538 506 davon aus Steuern: TEUR 906
Vorjahr: TEUR 1168)
. 3. Forderungen gegen verbundene ( ‘ ’
Grunds_a?:ze der Unternehmen 9.891 12.494 dqvon im Rahmen der sozialen
Konsolidierung Sicherheit:
4. Forderungen gegen Unternehmen, TEUR 155 (Vorjahr: TEUR 16) 1.336 1451
Grundsdtze der mit denen ein Beteiligungsverhdaltnis
Bilanzierung und besteht 71 0 2564859 2379146
Bewertung . " .. RECHNUNGSABGRENZUNGS-
5 S t Vi tand 25.789 28125 :
onstige Vermogensgegenstande POSTEN 6137 5.681
Erlauterungen zur 45193 45.262
Konzern-Bilanz
lll. Fliissige Mittel
Erlguterungen zur Kassenbestand und Guthaben bei
Konzern-Gewinn- Kreditinstituten 144.009 n107
und Verlustrechnung
Umlaufvermdgen insgesamt 576.230 327.050
Sonstige Angaben C. RECHNUNGSABGRENZUNGS-
POSTEN 45 66
Konzern- . .
Bilanzsumme 5.465148 5.064.789 Bilanzsumme 5.465.148 5.064.789

Kapitalflussrechnung

Konzern-
Eigenkapitalspiegel

Weitere Informationen

" Der Bestatigungsvermerk des Konzernabschlussprifers bezieht sich auf die ungerundeten Werte.
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Auf einen Biick KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

flr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

GrufBwort der Senatorin

Vorwort des ({b

Vorstandssprechers
Héhepunkte des Geschaftsjahr Vorjahr
Geschdftsjahres
TEUR" TEUR" TEUR TEUR
Konzern-Lagebericht 1. Umsatzerlése
’ a) aus der Hausbewirtschaftung 1.078.863 1.014.688
Konzern-Jahr bschl
b) aus Verkauf von Grundstiicken des Anlagevermogens 4.092 19.391
Konzern-Bilanz c) aus Betreuungstdtigkeit 785 756
Konzern-Gewinn- und d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.885 1.085.625 4.067 1.038.902
Verlustrechnung 2. Erhdhung des Bestands an unfertigen Leistungen 113.709 7698
Konzern-Anhang 3. Andere aktivierte Eigenleistungen 5248 7131
4. Sonstige betriebliche Ertrége 26.494 23.546
Allgemeine Angaben
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Konsolidierungskreis a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 676.349 502255
. b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsttcke Anlagevermogen 574 9.423
Grundsdtze der
Konsolidierung c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 843 677.766 2222 513.900
Grundsétze der Rohergebnis 553.310 563.377
Bilanzierung und 6. Personalaufwand
Bewertung
a) Lohne und Gehalter 49246 48663
Erlduterun_glgen zur b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
Konzern-Bilanz davon fur Altersversorgung: TEUR 13.342 Aufwand (Vorjahr: TEUR 1.548) 22839 72.085 1n.0M 59674
Erl&uterungen zur 7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 127108 123227
Konzern-Gewinn- 8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 34.810 32.342
und Verlustrechnung
9. Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrdgen 1.3M 1.077
S tige A b
enstige Angaben 10. Ertrdge aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen: TEUR O (Vorjahr: TEUR O) 9935 3.690
Konzern-

Konzern-
Eigenkapitalspiegel

Weitere Informationen
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Fortsetzung von Seite 37
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38

Geschdaftsjahr Vorjahr
TEUR" TEUR" TEUR TEUR
1. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge
davon aus verbundenen Unternehmen: TEUR 1 (Vorjahr: TEUR 1) 1.586 1582
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon an verbundene Unternehmen: TEUR 4 (Vorjahr: TEUR O) 37516 46.228
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 76.670 82.325
14. Ergebnis nach Steuern 217.953 225.930
15. Sonstige Steuern 0 -1
16. Konzern-Jahresiiberschuss 217.953 225.931
17. Einstellungen in Gewinnriicklagen
in andere Gewinnricklagen
davon zur Einzahlung in eine Stiftung TEUR 5.000 (Vorjahr: TEUR 0) 110.019 25.923
18.BILANZGEWINN 107.934 200.008

" Der Bestatigungsvermerk des Konzernabschlussprifers bezieht sich auf die ungerundeten Werte.
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KONZERN-ANHANG 2022

I. Allgemeine Angaben

Die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg (nachfolgend
SAGA") hat ihren Sitz in Hamburg und ist eingetragen in das
Handelsregister beim Amtsgericht Hamburg (HRB 2697).

Die SAGA erstellt als Mutterunternehmen gemaf3 § 290 HGB einen
Konzern-Abschluss.

Von der Moglichkeit, den Konzern-Anhang und den Anhang des
Jahresabschlusses der SAGA gemdl3 § 298 Abs. 2 HGB zusammen-
zufassen, wurde kein Gebrauch gemacht.

Der Konzern-Abschluss zum 31. Dezember 2022 wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches (HGB) unter BerUlcksichtigung
des Aktiengesetzes (AktG) aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach der ,Verordnung Uber Formblatter fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen” in der
Fassung vom 5. Juli 2021.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkosten-
verfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Geschdaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die
nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie
die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und
Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend
im Anhang aufgefuhrt.

Il. Konsolidierungskreis

In den SAGA-Konzern-Abschluss zum 31. Dezember 2022 sind neben
der SAGA die folgenden Gesellschaften gemdal3 § 290 HGB einbezogen:

¥ HIG Hamburger Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH,
Hamburg (HIG)

¥ SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH, Hamburg (SAGA Erste IG)

Per 31. Dezember 2022 halt die SAGA 100 Prozent der Anteile der HIG
und der SAGA Erste IG.

Bei den Ubrigen Tochterunternehmen der SAGA sowie den assoziier-
ten Unternehmen wurde von dem Nichteinbeziehungswahlrecht des
§ 296 Abs. 2 HGB bzw. § 311 Abs. 2 HGB Gebrauch gemacht, weil diese
fur ein den tatsdéchlichen Verhdaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter
Bedeutung sind.

lll. Grundsdtze der Konsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Neubewertungsmethode
durch Verrechnung der Anschaffungskosten der Anteile mit dem
anteiligen neu bewerteten Eigenkapital zum Zeitpunkt der Erst-
konsolidierung.

Der passive Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung
beruht auf thesaurierten Gewinnen und hat damit Eigenkapital-
charakter. GemaR DRS 23 erfolgt seit 2017 die ratierliche Vereinnah-
mung des passiven Unterschiedsbetrages, der eine gewichtete
durchschnittliche Restnutzungsdauer der erworbenen abnutzbaren
Vermogensgegenstdnde von 24 Jahren zugrunde liegt.
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Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung werden gegenseitige Forde-
rungen und Verbindlichkeiten der in den Konsolidierungskreis einbe-
zogenen Unternehmen gegeneinander aufgerechnet. Gemal § 303
Abs. 1 HGB wurde zum 31. Dezember 2022 eine Eliminierung von
TEUR 200.341 vorgenommen.

Entsprechend § 305 Abs. 1 HGB werden in der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung grundsdétzlich nur solche Aufwendungen und Ertrége
ausgewiesen, die aus dem Geschdaftsverkehr mit konzernfremden
Personen resultieren. Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsoli-
dierung wurden die konzerninternen Lieferungs- und Leistungs-
beziehungen von TEUR 6.519 eliminiert.

IV. Grundsditze der Bilanzierung und Bewertung

1. Allgemeine Angaben
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden haben sich gegenuber
dem Vorjahr grundsdtzlich nicht verandert.

2. Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

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

Die immateriellen Vermégensgegenstinde des Anlagevermdgens
betreffen Software, die zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bilan-
ziert wird und deren planmaRige Abschreibung linear Gber funf Jahre
erfolgt.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten (soweit abnutzbar, vermindert um Abschreibungen) bewertet.
In den Herstellungskosten sind Fertigungs- und Materialkosten sowie
Eigenleistungen (im Wesentlichen eigene Architekten- und Verwal-
tungsleistungen) enthalten. Fremdkapitalzinsen und Grundsteuern
wdhrend der Bauzeit werden nicht aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen auf Grundstlicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten erfolgen linear unter Zugrundele-
gung einer Gesamtnutzungsdauer von héchstens 70 bzw. 50 Jahren
bei Neubauten. Die Geschdfts- und anderen Bauten werden mit jahr-
lich 2,5 bzw. 3 Prozent, AuBenanlagen mit jahrlich 10 Prozent
abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen, andere Anlagen, Betriebs-
und Geschdaftsausstattung werden unter Anwendung der linearen
Methode mit Abschreibungssdtzen von jahrlich 5 bis 33,3 Prozent
abgeschrieben.

Die Bauvorbereitungskosten umfassen alle aktivierungsfahigen
Planungs- und sonstigen Vorlaufkosten einer NeubaumalBnahme.

Anschaffungs- oder Herstellungskosten von abnutzbaren beweg-
lichen Wirtschaftsgltern des Anlagevermédgens, die selbststdndig
nutzbar sind, werden im Wirtschaftsjahr der Anschaffung oder
Herstellung in voller Hohe als Betriebsausgaben erfasst, wenn die
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um einen darin
enthaltenen Vorsteuerbetrag, fur das einzelne Wirtschaftsgut 250 Euro
nicht Ubersteigen. Geringwertige Wirtschaftsglter, deren Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten, vermindert um einen darin enthalte-
nen Vorsteuerbetrag, mehr als 250 Euro und bis zu 800 Euro betragen,
werden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.

Unter den Finanzanlagen erfolgt der Ansatz von Anteilen an verbun-
denen Unternehmen und Beteiligungen jeweils zu Anschaffungskosten.
Abschreibungen auf Finanzanlagen erfolgen auch bei voriberge-
hender Wertminderung (strenges Niederstwertprinzip).

Die im Umlaufvermdgen ausgewiesenen Grundstilicke und grund-
stilicksgleichen Rechte ohne Bauten sind unter Beachtung des strengen
Niederstwertprinzips mit Anschaffungskosten bewertet.

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich im Wesentlichen um
umlagefdhige noch nicht abgerechnete Betriebskosten, die zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des strengen
Niederstwertprinzips bewertet sind. Eine Aktivierung des Umlage-
ausfallwagnisses erfolgt nicht.
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Andere Vorrdte werden zu Anschaffungskosten unter Beachtung des
strengen Niederstwertprinzips bilanziert.

Geleistete Anzahlungen werden zum Nennwert bilanziert.

Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde sind, soweit sie
nicht abzuzinsen waren, mit dem Nominalwert unter Berlcksichti-
gung von erforderlichen Wertberichtigungen angesetzt. Bei Mietfor-
derungen wird erkennbaren Risiken durch direkte Abschreibung
Rechnung getragen, bei unterjahrigen Ansprichen in pauschalierter
Form in Abhdngigkeit von der Altersstruktur. Der Ansatz von An-
spruchen auf aktivisch abzusetzende Instandsetzungszuschusse, die
ratierlich Uber mehrere Jahre zuflieBen, erfolgt mit dem Barwert.

Die fllissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag bilanziert.
Darunter befindet sich ein Sperrkonto zugunsten einer GbR Uber
85.750 Euro.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Ausgaben vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fur einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bilanzansdatzen
der Handelsbilanz und der Steuerbilanz angesetzt, sofern sich diese
in spdteren Geschdaftsjahren voraussichtlich abbauen. Der Berech-
nung der latenten Steuern liegt ein effektiver Steuersatz von 32,28
Prozent zugrunde (1583 Prozent flr Korperschaftsteuer einschlie3-
lich Solidaritdtszuschlag und 16,45 Prozent fur die Gewerbesteuer),
der sich voraussichtlich im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen er-
geben wird. Der Steuersatz fur die Gewerbesteuer ergibt sich aus
dem Gewerbesteuerhebesatz von 470 Prozent. Bei der Gesellschaft
besteht als ehemals gemeinnitzigem Wohnungsunternehmen -
insbesondere aufgrund der hoheren steuerlichen Buchwerte fur
wesentliche Teile des Immobilienvermdgens — ein signifikanter aktiver
latenter Steuertberhang Uber die passiven Steuerlberhdnge, der in
der Bilanz aufgrund des Wahlrechts nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
nicht angesetzt wird.

3. Bilanzierung und Bewertung der Passivposten
Das gezeichnete Kapital ist zum Nennwert bilanziert.

Zuschisse von Dritten werden einheitlich in der Bilanz nach dem
Bruttoverfahren als Sonderposten fir Investitionszuschiisse des
Anlagevermégens ausgewiesen und korrespondierend zur Abschrei-
bung des bezuschussten Anlagevermdgensgegenstands ertrags-
wirksam aufgelost.

Riickstellungen fiir Pensionen werden auf der Grundlage versiche-
rungsmathematischer Berechnung nach dem Anwartschaftsbar-
wertverfahren (Projected-Unit-Credit-Method) unter BerUcksichti-
gung der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Sie
berlcksichtigen sowohl die SAGA-Richtlinien zur betrieblichen
Altersversorgung als auch die durch das RV-Altersgrenzenanpas-
sungsgesetz 2007 gednderten Zugangsfaktoren als auch das Nahe-
rungsverfahren zur BerUcksichtigung von Renten aus der gesetz-
lichen Rentenversicherung. Die Ruckstellungen fur Pensionen wurden
pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank im Dezember
2022 veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen zehn Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlauf-
zeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz
betragt 1,78 Prozent p.a. Bei der Ermittlung der Ruckstellungen fur
Pensionen wurden jahrliche Tarifsteigerungen von 350 Prozent, ein
Karrieretrend von 1,0 Prozent p.a., Rentensteigerungen von jahrlich
2,50 Prozent bzw. 3,00 Prozent sowie eine Fluktuation in Hohe von
0,00 Prozent bzw. 3,00 Prozent p.a. zugrunde gelegt.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Riickstellungen sind so
bemessen, dass erkennbare Risiken und ungewisse Verpflichtungen
berucksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erful-
lungsbetrages, der nach vernunftiger kaufmdannischer Beurteilung
erforderlich ist, um kunftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Kunftige Preis- und Kostensteigerungen werden berUcksichtigt,
sofern ausreichende objektive Hinweise fur deren Eintritt vorliegen.
So beinhalten sie auch empfangene, aber noch nicht abgerechnete
Bauleistungen, weil diese Verbindlichkeiten inrer Hohe nach ungewiss
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sind. Ruckstellungen fur unterlassene Instandhaltungen werden nur
gebildet, soweit deren Nachholung in den Monaten Januar bis Mdérz
des Folgejahres erfolgt. AuBerdem werden unter dieser Bilanzposition
fur nicht bebaubare Erbbaugrundstiicke die abgezinsten kinftigen
Erbbauzinszahlungen unter Berlcksichtigung von Erbbauzinsanpas-
sungen zurlckgestellt. GemalR § 253 Abs. 2 HGB werden die von der
Bundesbank bekannt gegebenen fristaddquaten Abzinsungssatze
entsprechend der Restlaufzeit verwendet.

Die Jubilaumsrickstellungen werden auf Basis versicherungs-
mathematischer Berechnungen mit dem Zinssatz der Deutschen
Bundesbank von 1,44 Prozent fur 2022 und einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren abgezinst. Dabei wurden ein Gehaltstrend
von jahrlich 4,50 Prozent, jahrliche Tarifsteigerungen von 3,50 Pro-
zent und eine Fluktuation von 3,00 Prozent p.a. bertcksichtigt.

Verbindlichkeiten werden mit den Erfullungsbetragen, Rentenschulden
mit den Barwerten bilanziert.

Erhaltene Anzahlungen sind aus der Sollstellung ermittelt und werden
zum Nennwert angesetzt.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einnahmen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie einen Ertrag fur einen be-
stimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
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V. Erlduterungen zur Konzern-Bilanz

1. Aktiva
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Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschdaftsjahres im Konzern-Anlagenspiegel dargestellt:

Vorstandssprechers KONZERN-ANLAGENSPIEGEL ({b
Hoéhepunkte des
Geschdftsjahres Bruttowerte
Konzern-Lagebericht Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungsk. Herstellungsk.
01.01.2022 Zugdnge Abgdnge Umbuchungen 3112.2022
’ Konzern-Jahresabschluss
EUR EUR EUR EUR EUR
Konzern-Bilanz I. Immaterielle Vermégensgegensténde
Konzern-Gewinn- und 1. Software 8.656.290,69 373.238,47 480.213,35 0,00 8.549.315,81
Verlustrechnung 2. Bezugsrechte 7037460,44 0,00 0,00 0,00 7237460,44
Konzern-Anhang 15.893.751,13 373.238,47 480.213,35 0,00 15.786.776,25
Il. Sachanlagen
Allgemeine Angaben N . . .
1. Grundstlcke und grundsttcksgleiche Rechte mit Wohnbauten 7248.446.007,39 69.223.985,35 1.372.50722 239.901.850,73 7.556199.336,25
Konsolidierungskreis 2. Grundstiicke und grundsttcksgleiche Rechte mit
Geschdfts- und anderen Bauten 83.236.366,10 456.304,85 0,00 —133.332,90 83.559.338,05
Grundsdatze der 3. Grundstucke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 46.968.028,08 30.828.787,09 0,00 —12.930.874,79 64.865.940,38
Konsolidierung
4. Grundsticke mit Erbbaurechten und Bauten Dritter 650.294,73 0,00 0,00 0,00 650.294,73
Grundsdtze der 5. Bauten auf und Einbauten in fremden Grundsticken 737.894,79 0,00 0,00 274.715,29 1.012.610,08
Bilanzierung und
Bewertung 6. Technische Anlagen und Maschinen 2.051.908,33 189.353,70 14.610,21 0,00 2.226.651,82
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung 11.934.460,09 1.294.24115 1.539.380,52 0,00 11.689.320,72
Erlduterungen zur
Konzern-Bilanz 8. Anlagen im Bau 398.343134,85 152.695.355,31 2.384.734,45 -214.611.702,57 334.042.05314
9. Bauvorbereitungskosten 38.591.911,01 22.325.233,26 0,00 -9.945795,76 50.971.348,51
Erlduterungen zur
Konzern-Gewinn- 10. Geleistete Anzahlungen 4.878.777,70 414.575,78 0,00 -2.554.860,00 2.738.493,48
d Verlustrech
une verlustreenung 7.835.838.783,07 277.427.836,49 5.311.232,40 0,00 8107.955.387,16
Sonstige Angaben lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.871.456,91 0,00 0,00 0,00 25.871.456,91
Konzern-
Kapitalflussrechnung 2. Beteiligungen 7284.720,25 3.625.000,00 0,00 0,00 10.909.720,25
‘ 3315617716 3.625.000,00 0,00 0,00 36.78117716
onzern-
Eigenkapitalspiegel ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 7.884.888.711,36 281.426.074,96 5.791.445,75 0,00 8160.523.340,57

Weitere Informationen

Fortsetzung auf Seite 44



SAGA UNTERNEHMENSGRUPPE GESCHAFTSBERICHT 2022 44

Fortsetzung von Seite 43

Sonstige Angaben

Konzern-
Kapitalflussrechnung

Konzern-
Eigenkapitalspiegel

Weitere Informationen

Auf einen Blick Abschreibungen Bruttowerte
GruBwort der Senatorin Kumulierte Abschrei- ) Kumulierte
Abschrei- bungen des Abschrei- Abschrei-
bungen Umbuch- Geschdfts- bungen bungen Buchwert Buchwert
Vorwort des 01.01.2022 ungen jahres auf Abgdnge 3112.2022 3112.2022 31.12.2021
Vorstandssprechers
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Hoéhepunkte des . . ..
Geschaftsjahres I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
1. Software 8.226.265,57 0,00 183.438,89 480.213,35 7929.4911 619.824,70 430.025/12
Konzern-Lagebericht 2. Bezugsrechte 7037460,44 0,00 0,00 000 723746044 0,00 0,00
’ Konzern-Jahresabschluss 15.463.726,01 0,00 183.438,89 480.213,35  15166.951,55 619.824,70 430.025,12
Il. Sachanlagen
Konzern-Bilanz
1. Grundstlcke und grundsttcksgleiche Rechte mit Wohnbauten 3.049.391.005,87 0,00 124.227.051,30 651.253,50 3172.966.80367 4.38323253258 4199.055.001,52
Konzern-Gewinn- und 2. Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Verlustrechnung Geschdfts- und anderen Bauten 45.617.835,59 —72.684,51 1607.372,55 0,00 47152.523,63 36.406.814,42 37618.530,51
3. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten 450.783,63 -20.000,00 0,00 0,00 430.783,63 64.435156,75 46.517244,45
Konzern-Anhang s
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten und Bauten Dritter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 650.294,73 650.294,73
Allgemeine Angaben 5. Bauten auf und Einbauten in fremden Grundstticken 688166,79 7268451 713,03 0,00 767964,33 24464575 49.728,00
Konsolidierungskreis 6. Technische Anlagen und Maschinen 688.618,20 0,00 119.632,18 13.018,57 79523181 1.431.420,01 136829013
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung 10177670,78 0,00 919.288,04 1.528198,67 9.568.760,15 2120.560,57 1.756.789,31
Grundsatze der JE—
Konsolidierung 8. Anlagen im Bau 0,00 20.000,00 0,00 0,00 2000000  334.022053]14  398.343134,85
9. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 44100,00 0,00 44100,00 50.927248,51 38.591.911,01
Grundsatze der -
Bilanzierung und 10. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.738.493,48 4.878.777,70
B t
ewertung 3.107.014.080,86 0,00 126.924.55710 2192.470,74 3.231.74616722 4.876.209.21994 4.728.824.702,21
Erlduterungen zur lll. Finanzanlagen
Konzern-Bilanz
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 24.737.503,16 0,00 0,00 0,00 24737508316 1133.953,75 1133.953,75
Erlduterungen zur 2. Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.909.720,25 7284.720,25
Konzern-Gewinn- St
und Verlustrechnung 24.737.503,16 0,00 0,00 0,00 24.737.503/16 12.043.674,00 8.418.674,00
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 3.147.215.310,03 0,00 127107.995,99 2.672.684,09 3.271.650.62193 4.888.872.718,64 4.737.673.401,33
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AUFSTELLUNG DES ANTEILSBESITZES
ZUM 31. DEZEMBER 2022 (§ 313 ABS. 2 HGB)

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

45

Anteil am Ergebnis- Jahres-

Beteiligungs- Gesellschafts- Eigenkapital abfihrungs- ergebnis

gesellschaft der Stammkapital kapital 3112.2022 vertrag 2022

TEUR % TEUR TEUR

HIG Hamburger Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH, Hamburg SAGA 25 100 25 41757
SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH, Hamburg SAGA 7200 100 7200 840"

Tochtergesellschaften, assoziierte Unternehmen bzw. Beteiligungsunternehmen von untergeordneter Bedeutung mit unmittelbarer oder mittelbarer Beteiligung der SAGA,

die nicht in den Konzern-Abschluss einbezogen werden:

Anteil am Ergebnis- Jahres-
Konzern-Anhang Beteiligungs- Gesellschafts- Eigenkapital abfuhrungs- ergebnis
gesellschaft der Stammkapital kapital 3112.2022 vertrag 2022
Allgemeine Angaben
TEUR % TEUR TEUR
Konsolidierungskreis CHANCE Beschaftigungsgesellschaft mbH Hamburg, Hamburg SAGA 130 100 1349 9
. HWC Hamburger Wohn Consult Gesellschaft fur
Grundsatze der wohnungswirtschaftliche Beratung mbH, Hamburg SAGA 130 100 130 263"
Konsolidierung
IPC ImmoProjekt Consult GmbH, Hamburg SAGA 130 100 130 7
Grundsétze der ProQuartier Hamburg Gesellschaft fur Sozialmanagement
Bilanzierung und und Projekte mbH, Hamburg SAGA 200 100 200 40”
Bewertung
SAGA IT-Services GmbH, Hamburg SAGA 100 100 103 183"
5:':::::_‘;3:::"' WSH Wohnservice Hamburg Gesellschaft fur wohnungswirtschaft-
liche Dienste mbH, Hamburg SAGA 130 100 130 X 384"
Erlduterungen zur Projektgesellschaft Haferbldcken mbH & Co. KG, Hamburg SAGA u. HIG 40 100 54 12
Konzern-Gewinn- .
und Verlustrechnung Projetgeselischaft
Verwaltungsgesellschaft Haferblécken mbH, Hamburg Haferblocken 25 100 31 1
Sonstige Angaben Grundstiicksgesellschaft Alps Hamburg mbH & Co. KG, Hamburg SAGA 7502 50 7963 -259
Grundstiicksgesellschaft Alps Hamburg Verwaltungs mbH, Hamburg SAGA 25 50 21 19
Konzern-
Kapitalflussrechnung WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg SAGA 2.500 36,89 2755 178129
EHO Entwicklungsgesellschaft Hamburger Osten mbH i.L, Hamburg SAGA 25 33,33 1 ©F

Konzern-
Eigenkapitalspiegel

Weitere Informationen

" Vor Ergebnisabflhrung.

2 Haftsumme.

¥Voraussichtliches Eigenkapital/Ergebnis 2022.
4 Laut Liquidationsbilanz 2021.
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In dem Posten unfertige Leistungen sind TEUR 383.840 noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten. Ihnen stehen erhaltene
Anzahlungen von TEUR 347749 gegenUber.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen, die nicht voll kon-
solidiert sind, betreffen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
von TEUR 273 (Vorjahr: TEUR 8.346) sowie sonstige Forderungen von
TEUR 9618 (Vorjahr: TEUR 4148). Von den Forderungen in Hohe von
TEUR 9.891 (Vorjahr: TEUR 12.494) haben TEUR 1669 (Vorjahr: TEUR
3.275) eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr und TEUR 8222 (Vorjahr:
TEUR 9.219) eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungs-
verhdltnis besteht, betreffen sonstige Forderungen von TEUR 71 (Vor-
jahr: TEUR 0). Die Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr.

Unter den sonstigen Vermdgensgegenstdnden werden im Wesentli-
chen ein Versicherungspolicendarlehen (TEUR 16.758) sowie Forde-
rungen aus Steuererstattungen (TEUR 4.595), aus Versicherungs-
ansprichen (TEUR 1611) und aus der Abrechnung Karolinenviertel
(TEUR 1.564) erfasst. Von den sonstigen Vermoégensgegenstdnden
mit TEUR 25.789 (Vorjahr: TEUR 28125) weisen TEUR 16.758 (Vorjahr:
TEUR15.810) eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr aus und TEUR
9.030 (Vorjahr: TEUR 12.315) eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Die Ubrigen Forderungen sind wie im Vorjahr alle innerhalb eines
Jahres fallig.

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2022 ergibt sich nach Saldierung
der aktiven und passiven latenten Steuern (Gesamtdifferenzen-
betrachtung) ein Aktiviberhang der latenten Steuern. Die Gesellschaft
macht von dem Aktivierungswahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
keinen Gebrauch, sodass ein Ansatz des Aktiviberhangs in der
Bilanz unterbleibt.

2. Passiva

Das gezeichnete Kapital des Konzerns (TEUR 182.200) ist das Grund-
kapital der Muttergesellschaft. Von dem gezeichneten Kapital werden
zum 31. Dezember 2022 TEUR 131128 von der HGV Hamburger Gesell-
schaft fur Vermogens- und Beteiligungsmanagement mbH, Hamburg,
gehalten. Das restliche Kapital von TEUR 51.072 entfallt vollstéindig
auf die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH). Gesellschafterin ist per
31. Dezember 2022 mit 7197 Prozent die HGV. Die FHH halt 28,03 Prozent.

Unter dem gezeichneten Kapital wird das Grundkapital von TEUR
182200 ausgewiesen. Es ist in 182.200 Namensaktien mit einem Nenn-
wert von 1.000 Euro aufgeteilt.

Von dem Bilanzgewinn 2021 in Hohe von TEUR 200.008 wurden im
Geschaftsjahr 2022 TEUR 25.000 an die Gesellschafter ausgeschut-
tet und TEUR 175.008 in die anderen Gewinnrlcklagen eingestellt. Bei
Feststellung des Jahresabschlusses durch den Vorstand und Auf-
sichtsrat gemdaB § 58 Abs. 2 AktG iV.m. § 172 AktG kann ein Teil des
JahresuUberschusses 2022, hochstens jedoch die Halfte, in andere
Gewinnrlcklagen eingestellt werden. In 2022 wurden TEUR 110.018 in
andere GewinnrlUcklagen eingestellt. Die Eigenkapitalverdnderungen
sind im Konzern-Eigenkapitalspiegel dargestellt.

Die Zugdnge bei den Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum
Anlagevermdgen betreffen ausschlie3lich Baukosten- und Tilgungs-
zuschusse.

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Pensionsrlickstel-
lungen nach MaBgabe des durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen sieben Geschdaftsjahren mit 1,44 Prozent p.a. und
nach MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satzes aus den vergangenen 10 Jahren mit 1,78 Prozent p.a. bei einer
durchschnittlich angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren betragt
TEUR 6.099 und unterliegt einer Ausschuttungssperre gemaf § 253
Abs. 6 Satz 2 HGB n.F.
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Die Entwicklung der Ruckstellungen ergibt sich aus dem Konzern-

Riickstellungsspiegel:

KONZERN-RUCKSTELLUNGSSPIEGEL
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Vorstandssprechers
Stand Stand
. 01.01.2022 Verbrauch Auflésung Zufliihrung Abzinsung Aufzinsung 31.12.2022
Hoéhepunkte des
Geschaftsjahres EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Konzern-Lagebericht Pensionsrickstellungen 124.490.384,00 7.326.706,81 3.188138,00 12.903.893,81 0,00 3.866.765,00 130.746.198,00
Steuerruckstellungen 18.303.188,00 18.037.927,87 265.260,13 0,00 0,00 0,00 0,00
’ Konzern-Jahresabschluss Sonstige Riickstellungen
Konzern-Bilanz Ausstehende Rechnungen Instandhaltung/
Bauleistungen 35.689.017,79 30.929.754,55 1.802.892,24 56.330.756,65 0,00 0,00 59.287127,65
Konzern-Gewinn- und Personal- und Sozialkosten 3.812.544,00 194477816 82.901,84 2.233.237,00 0,00 0,00 4.018101,00
Verlustrechnung -
Ubrige Ruckstellungen 1314784110 2.383.494,82 122.523,86 1281.827,33 1610012 138.769,03 12.046.318,66
Konzern-Anhang Sonstige Rickstellungen gesamt 52.649.402,89 35.258.027,53 2.008.317,94 59.845.820,98 16.100,12 138.769,03 75.351.547,31
Rulckstellungen gesamt 195.442.974,89 60.622.662,21 5.461.716,07 72.749.714,79 16100,12 4.005.534,03 206.097.745,31

Allgemeine Angaben

Konsolidierungskreis

Grundsdtze der
Konsolidierung

Grundsdtze der
Bilanzierung und
Bewertung

Erlduterungen zur
Konzern-Bilanz

Erlduterungen zur
Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung

Sonstige Angaben

Konzern-
Kapitalflussrechnung

Konzern-
Eigenkapitalspiegel

Weitere Informationen

Die Ruckstellungen fur Bauleistungen betreffen Uberwiegend

empfangene, aber noch nicht abgerechnete Leistungen. Die unter

,Ubrige Ruckstellungen” ausgewiesenen Posten betreffen

im

Wesentlichen kunftige Erbbauzinsen fur nicht bebaubare Erbbau-
grundstiicke (abgezinst, unter BerUcksichtigung von Erbbauzins-

anpassungen).
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Die Restlaufzeiten und die dinglichen Sicherheiten der Verbindlich-

keiten ergeben sich aus dem Konzern-Verbindlichkeitenspiegel:

KONZERN-VERBINDLICHKEITENSPIEGEL
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Bilanzausweis

davon mit einer Restlaufzeit:

davon dinglich
gesichert

31.12.2022

bis zu
einem Jahr

mehr als
ein Jahr

mehr als
funf Jahre

EUR (Vorjahr)

EUR (Vorjahr)

EUR (Vorjahr)

EUR (Vorjahr)

EUR (Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen

Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhdltnis besteht

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

2.065.248.840,99
(1.901.267.042,90)

81.364.311,67
(90.849.021,03)

348.472.730,67
(298.607.603,29)

13.523.814,01
(15188.838,71)

10.240,66
(9.204,82)

37235.460,77
(51.676.721,21)

17667.731,91
(20.097114,67)

0,00
(0,00)

1.335.656,40
(1.450.71713)

2.564.858.787,08
(2.379.146.263,76)

78.941.408,69 1.986.307.432,30 1.595.726.754,78 1.764.336.689,20
(98.296.294,09) (1.802.970.748,81) (1.438.358.785,23) (1.561.326.597,03)
3.772.450,75 77591.860,92 62.271111,93 81195.803,61
(3.914.915,63) (86.934.105,40) (71136113,44) (90.673.357,78)
348.472.730,67 0,00 0,00 0,00
(298.607603,29) (0,00) (0,00) (0,00)
13.523.814,01 0,00 0,00 0,00
(15188.838,71) (0,00) (0,00) (0,00)
10.240,66 0,00 0,00 0,00
(9.204,82) (0,00) (0,00) (0,00)
27208.884,31 10.026.576,46 7168110 0,00
(42.468.208,62) (9.208.512,59) (73.342,95) (0,00)
1766773191 (0,00) (0,00) (0,00)
(20.097114,67) (0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
1.218.715,66 16.940,74 76.61514 0,00
(1.324.064,68) (126.652,45) (86.922,79) (0,00)
490.815.976,66 2.074.042.810,42 1.658.146.162,95 1.845.532.492,81
(479.906.244,51) (1.899.240.019,25) (1.509.655.164,41) (1.651.999.948,81)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen,

die

nicht voll konsolidiert sind, resultieren mit TEUR 14.280 (Vorjahr: TEUR
20.097) aus Lieferungen und Leistungen und TEUR 3.388 (Vorjahr:

TEUR 0) aus sonstigen Verbindlichkeiten.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden
Zuschusse, Erbbauzinszahlungen sowie Entschadigungszahlungen

fur kUnftige Mietminderungen ausgewiesen.
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Weitere Informationen

VL. Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlése von insgesamt TEUR 1085625 (Vorjahr: TEUR
1.0388.902) enthalten im Wesentlichen Umsatzerlése aus der Haus-
bewirtschaftung realisiert aus im Inland belegenen Objekten in Hohe
von TEUR 1.078.863 (Vorjahr: TEUR 1.014.688).

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

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten im Wesentlichen Er-
trage aus der Auflésung von Ruckstellungen der SAGA (TEUR 5193),
Zuschusse fur Instandhaltungen (TEUR 4.973) und Erstattungen des
Wohngebdudeversicherers fur Schaden Uberwiegend aus den Jahren
2020 und 2021 (TEUR 4.402).

Die Grundsteuer ist nach der Il. Berechnungsverordnung umlage-
fahig und wird, wie die Ubrigen Betriebskosten, unter den Aufwen-
dungen fiir Hausbewirtschaftung ausgewiesen.

Von den Abschreibungen in Hohe von TEUR 127108 (Vorjahr: TEUR
123.228) entfallen TEUR 508 (Vorjahr: TEUR 0) auf auBerplanmdaBige
Abschreibungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesent-
lichen Abschreibungen auf Mietforderungen und sdchliche Verwal-
tungskosten.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge beinhalten Zinsen aus der Auf-
zinsung langfristiger Forderungen in Hohe von TEUR 244 (Vorjahr:
TEUR 467).

Die Aufwendungen fur die Aufzinsung langfristiger Ruckstellungen
betragen TEUR 4.032 (Vorjahr: TEUR 9.900) und werden innerhalb der
Zinsen und dhnlichen Aufwendungen ausgewiesen. Daneben sind
Aufwendungen aus der Abzinsung langfristiger Forderungen in Hohe
von TEUR 90 (Vorjahr: TEUR 244) enthalten.

Die periodenfremden Aufwendungen und Ertrdge sind branchentblich
und von insgesamt untergeordneter Bedeutung fur die Ertragslage.

Der Konzern-Bilanzgewinn von TEUR 107934 resultiert Uberwiegend
aus dem Bilanzgewinn der SAGA.

VII. Sonstige Angaben

Nicht passiviert sind die auf Treuhandbankkonten angelegten Miet-
sicherheiten im Wert von TEUR 118.080 (Vorjahr: TEUR 113.737) sowie
die hinterlegten Sparblcher, Sparurkunden und Burgschaften im
Wert von TEUR 7505 (Vorjahr: TEUR 7.797).

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen der SAGA Unternehmens-
gruppe, insbesondere aus erteilten Auftrdigen fur Neubau- und
Modernisierungstdtigkeit, belaufen sich auf TEUR 339.816 (Vorjahr:
TEUR 385.029).

Zur Absicherung von Ansprichen aus zwei Vertrdgen mit der HIG
Uber insgesamt TEUR 115.876 (Valutawert zum 31. Dezember 2022:
TEUR 88244) hat die SAGA der Hamburgischen Investitions- und
Forderbank (IFB) eine harte Patronatserklarung gegeben. Die Mutter-
gesellschaft wertet das Risiko einer Inanspruchnahme als gering, da
bis zum Bilanzstichtag fur die HIG keine Zahlungsschwierigkeiten
bestanden und der Kapitaldienst von dieser punktlich bedient wurde.
DarUber hinaus hat sie der IFB fur einen Darlehensvertrag der HIG
Grundschulden im Wert von TEUR 3.000 als Sicherheit bereitgestellt.

Die Verpflichtungen aus Mietvertragen fur angemietete Geschdfts-
rdume und Stellplatze betragen TEUR 10.324, davon gegenUber ver-
bundenen Unternehmen TEUR 7150. Sémtliche Verpflichtungen aus
Mietvertrégen fur angemietete Geschdaftsrdume und Stellplatze
gegenuber verbundenen Unternehmen beziehen sich auf solche, die
geman § 290 HGB in den Konzernabschluss einbezogen wurden. Die
Vertrége haben eine Laufzeit bis Iadngstens 2032. Aus abgeschlosse-
nen Leasing-Vertrédgen besteht zum Bilanzstichtag eine Verpflichtung
von insgesamt TEUR 112.
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Aus sonstigen Lieferungs- und Leistungsvertrdgen bestehen zum
Bilanzstichtag Verpflichtungen von TEUR 3.689.

Die Verpflichtungen aus Vertrdgen des Enterprise-Resource-Plan-
ning (ERP) — Betriebs betragen TEUR 5.044; die Vertrdge haben eine
Laufzeit bis ldngstens 2026.

Die Grundstucksankaufsverpflichtungen aus bestehenden Erbbau-
rechten betragen fur bebaute Grundsticke TEUR 115.255 und unbe-
baute Grundstucke TEUR 614.

Die Gesellschaft hat einem verbundenen Unternehmen einen Betrag
zu Finanzierungszwecken als verzinsliches Darlehen zur Verfugung
gestellt, das von diesem auch Uber die vorgesehene Tilgung hinaus
jederzeit und entschadigungslos zurtckgezahlt werden kann.

Zwischen der SAGA und ihren Tochtergesellschaften bestehen Ver-
einbarungen Uber ein nicht automatisiertes Cash-Pooling, die in den
Jahren 2009 bis 2021 abgeschlossen wurden.

Die SAGA wird weiterhin in den Konzern-Abschluss der HGV einbezo-
gen, die den Konzern-Abschluss fur den gréBten Kreis von Unterneh-
men aufstellt. Die SAGA erstellt und veroffentlicht einen eigenen Kon-
zern-Abschluss fur den kleinsten Kreis von Unternehmen. Die Freie
und Hansestadt Hamburg (FHH) erstellt einen Konzern-Abschluss in
Anlehnung an das HGB, in den auch unter anderem die HGV und die
SAGA einbezogen werden. Der Konzern-Abschluss der HGV wird unter
HRB 16106 im elektronischen Unternehmensregister offengelegt.
Der Konzern-Abschluss der SAGA wird unter HRB 2697 im elektroni-
schen Unternehmensregister offengelegt.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Ge-
schaftsjahres eingetreten sind und weder in der Gewinn- und Verlust-
rechnung noch in der Bilanz berucksichtigt sind, liegen nicht vor.

Die von Vorstand und Aufsichtsrat abgegebene Entsprechens-
erkldrung gemdaB Hamburger Corporate Governance Kodex wird
im Geschdftsbericht abgedruckt.

Die Zahl der im Geschdaftsjahr 2022 durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschdftigte Teilzeitbeschdaftigte

Stabsstellen 13

Dienstleistungen 127

Entwicklung und technische

Projekte 101

Immobilien insgesamt 509

davon - Zentralbereich 84 27
— Geschdftsstellen 136 59
— Hauswartorganisation 289 1

Gesamt 750

Teilzeitbereinigt bedeutet dies eine durchschnittliche Mitarbeiterzahl
von 850. Zusdatzlich beschdaftigte der Konzern im Durchschnitt
30 Auszubildende.

Im Durchschnitt wurden im Berichtsjahr bei der SAGA Unternehmens-
gruppe 889 Mitarbeiter beschdaftigt, davon 371 Arbeitnehmerinnen
(42 Prozent) und 518 Arbeitnehmer (58 Prozent). Der Anteil der in
Teilzeit beschaftigten Arbeitnehmerinnen betrug 15 Prozent, der
Arbeitnehmeranteil zwei Prozent. Bezogen auf die Gesamtzahl der
Mitarbeiter liegt die Schwerbehindertenquote bei 4,5 Prozent. Die
Zahl der Versorgungsempfdangerinnen und -empfdanger betrug 721.
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Bezlige des Vorstandes, des Aufsichtsrates und der
ehemaligen Vorstédnde:

51

Geldwerte Vorteile

Zuflihrung und sonstige
Erfolgsunabhdngig Erfolgsabhangig Altersversorgung Sachbezige® Gesamt
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
a) Vorstandsmitglieder gesamt 3.078
Krebs, Dr. Thomas 280 61 1.305 6 1.652
Wendel, Wilfried 240 37 1142 7 1.426
b) des Aufsichtsrates 5
c) der ehem. Vorstandsmitglieder und Hinterbliebenen 578

”|m Wesentlichen Pkw-Nutzung.

Es bestehen Pensionsverpflichtungen fur ehemalige Mitglieder des
Geschdaftsfuhrungsorgans und ihre Hinterbliebenen fur laufende
Pensionen in Hohe von TEUR 5.226.

Das von dem Abschlussprufer fur das Geschdaftsjahr 2022 berechne-
te Gesamthonorar betrégt TEUR 318. Darin enthalten sind TEUR 201
fur die Jahres- und Konzern-Abschlussprifung einschlielich der
Prufung der in den Konzern-Abschluss einbezogenen Unternehmen,
TEUR 64 fur Steuerberatungsleistungen und TEUR 53 fur sonstige
Leistungen. Von dem Gesamthonorar entfallen auf das Vorjahr TEUR 74,
die sonstigen Leistungen betreffen die Prifung der Verschmelzung im
ERP-System und Beratungen in Sachen Zuhause-Stiftung.
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Mitglieder des Vorstandes des Mutterunternehmens

Dr. Thomas Krebs

Wilfried Wendel

Sprecher des Vorstandes der SAGA

Vorstand der SAGA (bis 3112.2022)

Mitglieder des Aufsichtsrates des Mutterunternehmens

Karen Pein

Dr. Dorothee Stapelfeldt

Sylvia Kachel

Walter Conrads

Ljudmila Hermoni

Oliver Jensen

Dittmar Loose

Philip Schneider

Gabriele Elste-Remer

Vito Schultz

Karin Siebeck

Senatorin, Prases der Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen, seit 17012023, Vorsitzende
Senatorin, Prases der Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen a. D, bis 17012023

kfm. Angestellte, SAGA, stellv. Vorsitzende

selbst. Unternehmensberater

kfm. Angestellte, SAGA

Geschdaftsfuhrer, HGV Hamburger Gesellschaft fur
Vermogens- und Beteiligungsmanagement mbH

kfm. Angestellter, SAGA, bis 23.06.2022
techn. Angestellter, SAGA, seit 23.06.2022
Rentnerin

Referatsleiter, Finanzbehorde, Amt fur
Vermdgens- und Beteiligungsmanagement

Amtsleiterin, Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen
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Vorschlag liber die Verwendung des Bilanzgewinnes

Der Vorstand des Mutterunternehmens schléagt vor, vom Bilanzgewinn
eine Ausschuttung an die Gesellschafter von 25.000.000,00 Euro zu
tatigen und den Rest in andere Gewinnricklagen einzustellen.
Hamburg, 14. April 2023

SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg

DR. THOMAS KREBS
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Auf einen Biick KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

flr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

GrufBwort der Senatorin

Vorwort des ({b

Vorstandssprechers
Hoéhepunkte des 2022 2021
Geschdftsjahres
TEUR TEUR
Konzern-Lagebericht JahresUberschuss 217953 225931
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens 127108 123228
Konzern-Jahresabschluss -
Zunahme Pensionsrickstellungen 6.256 1695
Konzern-Bilanz Cashflow (nach Zinsen und Steuern) 351.317 350.854
Konzern-Gewinn- und Gewinn aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermédgens -973 -9.308
Verlustrechnung Zinsaufwendungen/ Zinsertrage 35930 44646
Konzern-Anhang Ertragsteueraufwand/-ertrag 76.670 82.325
Beteiligungsertréage -9.935 -3.690
Allgemeine Angaben
Ertragsteuerzahlungen -94.973 -85.536
Konsolidierungskreis Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -8.845 —13.592
. Zunahme/Abnahme der zum Verkauf bestimmten Grundsticke und andere Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Grundsdtze der sowie anderer Aktiva -ne.217 -6.773
Konsolidierung B
Zunahme/Abnahme der Ruckstellungen -5963 -14.345
Grundsdtze der . . . . . . . L .
Bi X Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- und
ilanzierung und ) . s X X
B Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 31.571 19.729
ewertung it
Cashflow aus der laufenden Geschdftstdatigkeit 258.582 364.310
ErlGuterungen zur i B B B . . B
Konzern-Bilanz Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermogens/immateriellen Anlagevermogens 4.092 19.041
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen/immaterielle Anlagevermogen -249135 -310.298

Erlduterungen zur
Konzern-Gewinn- Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermaégen 3626 387

und Verlustrechnung

Erhaltene Dividenden 9.935 3690

Sonstige Angaben Erhaltene Zinsen 162 20

Fortsetzung auf Seite 55
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Auf einen Blick 2022 2021
GrufBwort der Senatorin TEUR TEUR
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -238.572 -287.934
Vi td
Vgxizrndsesirechers Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 279.520 223.850
Auszahlungen fur die Tilgung und Ruckzahlung von Krediten -90.508 -271.453
Héh kte d
G:scer?gf'::sj:hr: Einzahlungen aus Zuschussen 4.898 75681
Ausschuttung an die FHH -7008 —7105
K -L ich
onzern-Lagebericht Ausschuttung an die HGV Hamburger Gesellschaft fur Vermogens- und Beteiligungsmanagement mbH, Hamburg -17992 -17.895
’ Konzern-Jahresabschluss Gezahlte Zinsen -32.840 -35160
Cashflow aus der Finanzierungstdatigkeit 136.075 -102.082
Konzern-Bilanz S bt
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 156.085 -25.706
Konzern-Gewinn- und Finanzmittelbestand am Anfang des Geschdftsjahres -13.607 12.099
Verlustrechnung —_—
Finanzmittelbestand am Ende des Geschdftsjahres 142.478 -13.607
Konzern-Anhang Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes am Ende des Geschdftsjahres 142.478 —13.607
Allgemeine Angaben Zahlungsmittel 144.009 11107
Kurzfristig fallige Bankverbindlichkeiten -543 -23.745
Konsolidierungskreis Kurzfristig fallige Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern -168 -209
Grundsdtze der Forderungen/Verbindlichkeiten aus Cashpooling -820 ~760
Konsolidierung
Grundsdtze der
Bilanzierung und L . .
Bewertung Der Cashflow aus der laufenden Geschdaftstatigkeit von TEUR 258.582
resultiert im Wesentlichen aus dem Jahrestberschuss und den
Erlduterungen zur Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens. Gegenlaufig

Konzern-Bilanz wirken sich die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen aus, die

sich aufgrund der gestiegenen Energiekosten erhohten.

Erlduterungen zur
Konzern-Gewinn-

und Verlustrechnung Verwendet wurde der Cashflow fur Investitionen in das Sachanlage-
vermogen (Wohnbauten) sowie die Rickzahlung von Krediten.

Sonstige Angaben

Konzern- Die Zahlungsfahigkeit im Konzern war 2022 zu jeder Zeit gewahrt. Die
Kapitalflussrechnung Finanzlage des Konzerns ist insgesamt als gesichert anzusehen.

Konzern-
Eigenkapitalspiegel

Weitere Informationen
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KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL
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&

Gezeichnetes

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Kapital Kapitalriicklage Gewinnricklagen
Andere
Gesetzliche Bauerneue- Gewinnriick-
Ricklage rungsricklage lagen Summe
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
01.01.2021 179.700.000,00 0,00 17.970.000,00 36.537.000,00 1.834.023.924,15  1.888.530.924,15
Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 0,00 0,00 95.079.582,32 95.079.582,32
Ausschuttung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Verschmelzung und Einlage der 51% 2.500.000,00 36.417185,27 0,00 0,00 14.630.435,53 14.630.435,53
Konzern-JahresUberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 25.923147,41 25.923147,41
3112.2021 182.200.000,00 36.417185,27 17.970.000,00 36.537.000,00 1.969.657.089,41 2.024.164.089,41
01.01.2022 182.200.000,00 36.417185,27 17.970.000,00 36.537.000,00 1.969.657.089,41 2.024.164.089,41
Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 0,00 0,00 175.007.685,02 175.007.685,02
Ausschuttung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzern-Jahreslberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 110.018.269,56 110.018.269,56
3112.2022 182.200.000,00 36.417185,27 17.970.000,00 36.537.000,00 2.254.683.043,99 2.309.190.043,99

Fortsetzung auf Seite 57
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Auf einen Blick Nicht beherrschende Anteile (nbA)

GruBwort der Senatorin Bilanzgewinn

Konsolidierungskreis

Grundsdtze der
Konsolidierung

Grundsdtze der
Bilanzierung und
Bewertung

ErlGuterungen zur
Konzern-Bilanz

Erlduterungen zur
Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung

Sonstige Angaben

Konzern-

Kapitalflussrechnung

Konzern-
Eigenkapitalspiegel

Weitere Informationen

Auf nbA Konzern-
Vorwort des Mutter- nbA vor entfallene Eigenkapital
Vorstandssprechers unternehmen Summe Jahresergebnis Gewinne Summe Summe
Héhepunkte des EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Geschdftsjahres 01.01.2021 120.079.582,32  2188.310.506,47 53.547.620,80 0,00 53.547620,80  2.241.858127,27
Konzern-Lagebericht Bilanzgewinn des Vorjahres -96.079.682,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ausschuttung —25.000.000,00 —25.000.000,00 0,00 0,00 0,00 —-25.000.000,00
’ Konzern-Jahresabschluss
Verschmelzung und Einlage der 51% 0,00 53.547620,80 -53.547620,80 0,00 -53.547620,80 0,00
Konzern-Bilanz Konzern-JahresUberschuss 200.007.685,02 225.930.832,43 0,00 0,00 0,00 225.930.832,43
. 31.12.2021 200.007.685,02 2.442.788.959,70 0,00 0,00 0,00 2.442.788.959,70
Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung 01.01.2022 200.007.685,02 2.442.788.959,70 0,00 0,00 0,00 2.442788.959,70
Bilanzgewinn des Vorjahres -175.007.685,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzern-Anhang
Ausschuttung —25.000.000,00 -25.000.000,00 0,00 0,00 0,00 —25.000.000,00
Allgemeine Angaben Konzern-Jahrestiberschuss 107.934.428,57 21795269813 0,00 0,00 0,00 21795269813
31.12.2022 107.934.428,57 2.635.741.657,83 0,00 0,00 0,00 2.635.741.657,83

Aus dem Jahresabschluss des Mutterunternehmens ergibt sich zum

31. Dezember 2022 ein Bilanzgewinn von TEUR 110.018.
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+BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

An die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Hamburg
Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der SAGA Siedlungs-Aktiengesell-
schaft Hamburg und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) —
bestehend aus der Konzernbilonz zum 31. Dezember 2022, der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapital-
spiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fur das Geschdaftsjahr
vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Konzern-
anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — gepruft. Dartber hinaus haben wir den Konzern-
lagebericht der SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse

¥ entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungs-
maBiger BuchfUuhrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2022 sowie seiner Ertragslage fur das Geschdaftsjahr
vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

¥ vermittelt der beigefigte Konzernlagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukUnftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu
keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Un-
sere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts” unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhdangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prufungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur
den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des
Konzernabschlusses, der den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass
der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdatze
ordnungsmdaBiger BuchfUhrung ein den tatsdchlichen Verhdaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundsdtzen ordnungsmdfBiger Buchfihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzern-
abschlusses zu ermdoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermogensschadigungen) oder Irrtimern ist.
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Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fort-
fuhrung der Unternehmenstdtigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der FortfUhrung der Unternehmenstdtigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der
Unternehmenstdatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Auf-
stellung des Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und
MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermog-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen
im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit daruber zu erlangen,
ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist,
und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestdti-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Konzern-
abschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mafl3 an Sicherheit, aber keine
Garantie dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsdatze ordnungsmdaBiger Abschlussprifung
durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernlnftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses
und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung UGben wir pflichtgemdBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartber hinaus

¥ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und Konzernlagebericht auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fGhren
Prafungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko,
dass aus Irrttmern resultierende wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Fdlschungen, beabsichtigte Unvollstdndig-
keiten, irrefUhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

¥ gewinnen wir ein Versténdnis von dem fur die Prufung des Konzern-
abschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fur die
Prufung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um Prafungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

¥ beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschdatzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.
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¥ ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von

den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstdatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Prufungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsver-
merk auf die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss und
im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestdtigungsvermerks
erlangten Prafungsnachweise. ZukUnftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unter-
nehmenstdtigkeit nicht mehr fortfUhren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Konzernab-
schlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschdaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmalBiger Buchfihrung
ein den tatsdchlichen Verhdaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Prufungsnachweise fur die
Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder Ge-
schaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben.
Wir sind verantwortlich fur die Anleitung, Uberwachung und
Durchfuhrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die alleinige
Verantwortung flr unsere Prafungsurteile.

¥ beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem

Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

¥ fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Ver-

tretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Konzernlage-
bericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prufungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.

Ein eigenstdndiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
bedeutsamer Mdangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Prufung feststellen.”

Hamburg, den 7. Juli 2023
Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Dannenbaum Fischer
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat die Tatigkeit der Gesellschaft und ihrer Konzern-
Unternehmen regelmdBig Uberwacht und den Vorstand bei der
Leitung des Unternehmens beraten. Der Vorstand hat dem Aufsichts-
rat im Geschdaftsjahr 2022 schriftlich und mundlich in insgesamt funf
Aufsichtsratssitzungen und in regelmdaBigen Sitzungen des Finanz-
ausschusses Uber die Lage und die Entwicklung der Gesellschaft
einschlieBlich der Wirksamkeit der internen Risiko- und Kontroll-
instrumente berichtet.

Nach Beauftragung durch die Vorsitzende des Aufsichtsrates sind
der Jahresabschluss und der Lagebericht 2022, der Konzern-
Abschluss nebst Konzern-Lagebericht 2022 sowie der Bericht des
Vorstandes Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen im
Geschaftsjahr 2022 von der Mazars GmbH & Co. KG Wirtschafts-
prufungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft gepruft und mit
einem uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk versehen worden.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates haben den Jahresabschluss und
den Konzern-Abschluss zum 31. Dezember 2022 sowie den Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gepruft und sie
zusammen mit dem Lagebericht und dem Konzern-Lagebericht 2022
sowie den Berichten Uber die Jahresabschluss- bzw. Konzern-
Abschlussprufung in jeweils einer Sitzung des Finanzausschusses
und des Aufsichtsrates beraten. In diesen Sitzungen hat der Abschluss-
prufer dem Finanzausschuss bzw. dem Aufsichtsrat Gber die wesent-
lichen Ergebnisse seiner Prufung berichtet.

Nach dem abschlieBenden Ergebnis der Beratungen sind Einwen-
dungen gegen das Prufungsergebnis der Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft nicht
erhoben und der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss und
der Konzern-Abschluss 2022 einschlieBlich des Lageberichtes und
des Konzern-Lageberichtes sowie der Bericht Uber die Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen gebilligt worden.

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

Hamburg, den 6. Juli 2023
Der Aufsichtsrat

SENATORIN KAREN PEIN
AUFSICHTSRATSVORSITZENDE



SAGA UNTERNEHMENSGRUPPE

Auf einen Blick

GrufBwort der Senatorin

Vorwort des
Vorstandssprechers

Hoéhepunkte des
Geschdftsjahres

Konzern-Lagebericht

Konzern-Jahresabschluss

’ Weitere Informationen

Bestatigungsvermerk des
Abschlussprifers

Bericht des
Aufsichtsrates

Entsprechenserklérung
des Vorstandes und des
Aufsichtsrates

Das Selbstverstéandnis
der SAGA Unternehmens-
gruppe

Organigramm

Impressum

GESCHAFTSBERICHT 2022

ENTSPRECHENSERKLARUNG
DES VORSTANDES UND DES AUFSICHTSRATES

der SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg zum Hamburger
Corporate Governance Kodex (HCGK) in der Fassung vom 01.01.2020

Die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg (SAGA)
hat im Geschdaftsjahr 2022 die Regelungen des Hamburger Corporate
Governance Kodex, die vom Vorstand und dem Aufsichtsrat zu
verantworten sind (Gliederungspunkte 3-7 des HCGK sowie deren
Unterpunkte) eingehalten:

Die Tochtergesellschaften der SAGA
¥ SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH und
¥ HIG Hamburger Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH

verflgen Uber keinen Aufsichtsrat. Sie haben im Geschaftsjahr 2022
alle Regelungen des Hamburger Corporate Governance Kodex ein-
gehalten, die von den GeschaftsfuUhrungen zu verantworten sind.
Hamburg, den 27. April 2023

DIE AUFSICHTSRATSVORSITZENDE DER VORSTAND
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DAS SELBSTVERSTANDNIS
DER SAGA UNTERNEHMENSGRUPPE

Auf einen Blick

GrufBwort der Senatorin

Vorwort des

fortgesetzten Monitoring unterzogen, um diese weiterzuentwickeln
sowie Erfolge und Zielerreichungen im Sinne von Nachhaltigkeit
messbar zu machen. Uber ihr Zielbild ordnet die SAGA ihre Nachhaltig-
keitsstrategie ein, um sie in ihren verschiedenen Ebenen und vier
Dimensionen verstandlich zu machen. Die Quartiersebene steht als
entscheidender Ordnungsrahmen im Zentrum des Handelns.

Vorstandssprechers
Hohepunkte des Die SAGA nimmt seit mehr als 100 Jahren ihre Verantwortung wahr, SAGA-ZIELBILD NACHHALTIGKEIT
Geschaftsjahres bezahlbaren Wohnraum fur breite Schichten der Bevolkerung zur
Verfugung zu stellen und den sozialen Ausgleich in den Quartieren
Konzern-Lagebericht sicherzustellen. Kunden- und Dienstleistungsorientierung, Innovations-
offenheit und eine tradierte Nachhaltigkeitsorientierung sind ihr UNTERNEHMEN
Konzern-Jahresabschluss Selbstverstandnis. Sie bekennt sich zu den Klimaschutzzielen des
Hamburger Senats und dem Hamburger Corporate Governance Kodex.
’ Weitere Informationen Quartier1
Bestdtigungsvermerk des . . . . . . .
Abschlusspriifers Die vier Dimensionen der Nachhaltigkeitsstrategie w
Quartier 2
w o w
. — Z —
ie;"?hrt‘des Nachhaltigkeit ist immanenter Bestandteil der SAGA-Unternehmens- o < =
ufsichtsrates strategie. Sie gehdrt zum Kern des erfolgreichen Geschdaftsmodells Quartier 3 3 é g
Entsprechenserklédrung und manifestiert das tradierte Selbstverstandnis als Quartiersent- g w o
des Vorstandes und des wicklerin. 2021 hatte die SAGA ihre dazugehdrige Nachhaltigkeits- :0 z :g
Aufsichtsrates strategie von zwei auf vier Dimensionen ausgeweitet: Okologie, Quartier .. )
. . Soziales, Okonomie und Governance sind danach gleichberechtigt.
Das Selbstverstdndnis ) ) ) o
der SAGA Unternehmens- Durch das unternehmerische Bekenntnis zur Allokationseffizienz ver-
gruppe standen als regulatorisches Prinzip sind die Dimensionen untrenn-
bar miteinander verbunden. Ziel ist es dabei, bestehende Zielkonflik- ~— ~— ~— ~—
Organigramm te im Sinne der Gesamtstrategie intelligent auszusteuern. Die SAGA
hat fur ihre Nachhaltigkeitsdimensionen im Geschdaftsjahr 2022 NACHHALTIGKEIT
Impressum . .
insgesamt 72 MaBnahmen aufgesetzt und einem regelhaften und
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Der SAGA-Nachhaltigkeitsindex 2022

Im Zuge der Entwicklung ihrer neuen Nachhaltigkeitsstrategie hat
die SAGA Ende 2021 ein internes Monitoring aufgesetzt, das die
vier Dimensionen regelhaft jeweils mit einer Kennzahl abbildet, die
entlang ihrer Bedeutung in der SAGA-Wesentlichkeitsmatrix unter-
schiedlich gewichtet ist. Die vier Dimensionskennzahlen basieren
insbesondere auf im branchenUblichen Benchmark genutzten
Detailkennzahlen. Uber ihre individuelle Gewichtung zahlen die vier
Dimensionskennzahlen in den zentralen SAGA-Nachhaltigkeitsindex

SAGA-NACHHALTIGKEITSINDEX

ein. Dieses in der deutschen Immobilienwirtschaft erstmals einge-
setzte Kennzahlensystem fokussiert einerseits auf den Umsetzungs-
fortschritt der vier Dimensionen, andererseits auf die Zielerreichung
der SAGA-Nachhaltigkeit insgesamt. 2022 wurden fur die vielfaltigen
Aktivitdten und Projekte erstmals konkrete Kennzahlen erarbeitet:
Uber die unterschiedliche Gewichtung ergab sich als SAGA-Nach-
haltigkeitsindex 2022 die Kennzahl 119,2 Prozent. Sie markiert einen
ersten Meilenstein fur die kontinuierliche Fortschreibung und Uber-
prufung der SAGA-Nachhaltigkeitsstrategie.

’ Weitere Informationen

Bestdatigungsvermerk des
Abschlussprifers

Bericht des
Aufsichtsrates

Entsprechenserklarung
des Vorstandes und des
Aufsichtsrates

Das Selbstverstéindnis
der SAGA Unternehmens-
gruppe

Organigramm

SAGA-Index

Ubergeordneter
Index

SAGA-NACHHALTIGKEITSINDEX

119,2%

Gewichtung

Dimensionen gemdan
Wesentlichkeitsmatrix

Dimensionskennzahl

Ubergeordnete
Dimensionskennzahlen

OKOLOGIE

GOVERNANCE OKONOMIE

Impressum

Detailkennzahlen

Drei Kennzahlen je
Dimension

T

Energetische
Sanierungsquote

Solarisierungsquote
Dachfldchen

Angeschlossene WE
(griine) Fernwérme

154,0 %

T

Durchschnittliche
Miete unter Mietspiegel

Ausgaben
Quartiersentwicklung

Anzahl Schulungstage
Mitarbeiter

100,9 %

T

118,6 %

T

Anteil Frauen in
Flhrungspositionen

Anzahl Compliance-
Aktivitaten®

Feststellungen
nach HCGK

Funds from Operations

Cost-Ratio

Zinsdeckungsgrad

” Als Compliance-Aktivitéten zahlen Schulungen und anderweitige Veranstaltungen zur Férderung von Compliance.




SAGA UNTERNEHMENSGRUPPE

GESCHAFTSBERICHT 2022

ORGANIGRAMM

Auf einen Blick

GrufBwort der Senatorin

Vorwort des
Vorstandssprechers

Hoéhepunkte des
Geschdftsjahres

Konzern-Lagebericht

Konzern-Jahresabschluss

’ Weitere Informationen

Bestdatigungsvermerk des
Abschlussprifers

Bericht des
Aufsichtsrates

Entsprechenserklarung
des Vorstandes und des
Aufsichtsrates

Das Selbstverstandnis
der SAGA Unternehmens-
gruppe

Organigramm

Impressum

66

Unternehmens-
kommunikation

Revision

VORSTAND

Unternehmens-

Personal und Services entwicklung

Unternehmensplanung /
Personalwesen Risikomanagement

Personalentwicklung Controlling

Innere Dienste Konzernprojekte / CRM

Betriebsrat

Recht / Compliance
und Grundstiicks-
management

Betriebswirtschaft

Steuern / Tax-Compliance
Recht

Finanzbuchhaltung Grundstiicksentw. /

ETW-Vertrieb
Finanzierung / Versicherung

Datenschutz

gesetzliche DSB

Neubau
Neubau

Projektentwicklung / Neue Stadtquartiere

Modernisierung / TGA / Nachhaltigkeit
Modernisierung / Instandsetzung
Gebdudetechnik

Technische Sonderprojekte Modernisierung
Nachhaltigkeit / Energie

Portfolio

Konzerneinkauf

Strategischer / Operativer Einkauf

Entwicklung von Spezialimmobilien

|
I I I
GESCHAFTSFELD DIENSTLEISTUNGEN GESCHAFTSFELD BAU GESCHAFTSFELD IMMOBILIEN

Koordination Bestandsbewirtschaftung /
Servicebereiche Immobilien

Qualitéts- und Gewerberaummanagement
WEG Verwaltung

Forderungsmanagement
Bestandsrentabilitdt

Zentrale Kundenbetreuung

Bestands-
bewirtschaftung Ost

Bestands-
bewirtschaftung West
GS Harburg GS Barmbek

GS Wilhelmsburg GS Langenhorn

GS Altona GS Rahlstedt

GS Osdorf GS Jenfeld

GS Eimsbiittel GS Billstedt

GS Mitte GS Mimmelmannsberg

GS Bergedorf

GS Bramfeld

TOCHTER- UND BETEILIGUNGSGESELLSCHAFTEN ZUR UNTERSTUTZUNG DES KERNGESCHAFTES

HIG Hamburger Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH

GESCHAFTSFELD DIENSTLEISTUNGEN GESCHAFTSFELD IMMOBILIEN

IPC ImmoProjekt Consult GmbH CHANCE Beschdaftigungsgesellschaft mbH Hamburg
Immobilienwirtschaftliche Projektunterstitzung / -begleitung QualifizierungsmaBnahmen im Quartierskontext

SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH
Verwaltung eigenen Vermogens

SAGA IT-Services GmbH
IT-Dienstleistungen

WoWi Media GmbH Co. KG
Interessenwahrnehmung im Telekommunikations- und Kabelbereich

HWC Hamburger Wohn Consult Gesellschaft flir wohnungswirtschaftliche Beratung mbH
Vertriebsunterstitzung

ProQuartier Hamburg Gesellschaft flir Sozialmanagement und Projekte mbH
Quartiers- und Sozialmanagement

WSH Wohnservice Hamburg Gesellschaft fiir wohnungswirtschaftliche Dienste mbH
Mieterbetreuung und Mieterberatung

SAGA GWG Stiftung Nachbarschaft
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KONZERN-ANLAGENSPIEGEL

Bruttowerte Abschreibungen Bruttowerte
Anschaffungs-/ Anschaffungs-/ Kumulierte Abschreibungen Kumulierte
Herstellungsk. Herstellungsk. Abschreibungen des Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
01.01.2022 Zugdnge Abgdnge Umbuchungen 3112.2022 01.01.2022 Umbuchungen Geschaftsjahres auf Abgdnge 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle Vermégensgegenstédnde
1. Software 8.656.290,69 373.238,47 480.213,35 0,00 8.549.315,81 8.226.265,57 0,00 183.438,89 480.213,35 7929.49111 619.824,70 430.02512
2. Bezugsrechte 72387.460,44 0,00 0,00 0,00 7287.460,44 723746044 0,00 0,00 0,00 723746044 0,00 0,00
15.893.751,13 373.238,47 480.213,35 0,00 15.786.776,25 15.463.726,01 0,00 183.438,89 480.213,35 15166.951,55 619.824,70 430.02512
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundsttcksgleiche Rechte mit Wohnbauten 7248.446.007,39 69.223.985,35 1.372.507,22 239.901.850,73 7.556.199.336,25 3.049.391.005,87 0,00 124.227.051,30 651.253,50 3172.966.803,67 4.383232.532,58 4199.055.001,52
2. Grundstucke und grundstlcksgleiche Rechte mit
Geschdafts- und anderen Bauten 83.236.366,10 456.304,85 0,00 -133.332,90 83.559.338,05 45.617.835,59 —72.684,51 1607.372,55 0,00 47152.523,63 36.406.814,42 37618.530,51
3. Grundstlcke und grundsttcksgleiche Rechte ohne Bauten 46.968.028,08 30.828.787,09 0,00 -12.930.874,79 64.865.940,38 450.783,63 -20.000,00 0,00 0,00 430.783,63 64.435156,75 46.517244,45
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten und Bauten Dritter 650.294,73 0,00 0,00 0,00 650.294,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 650.294,73 650.294,73
5. Bauten auf und Einbauten in fremden Grundsttcken 737.894,79 0,00 0,00 274.715,29 1.012.610,08 688.166,79 72.684,51 713,03 0,00 767964,33 24464575 4972800
6. Technische Anlagen und Maschinen 2.051.908,33 189.353,70 14.610,21 0,00 2.226.651,82 688.618,20 0,00 119.632,18 13.018,57 795.231,81 1.431.420,01 1.363.290,13
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdaftsausstattung 11.934.460,09 1.294.24115 1.539.380,52 0,00 11.689.320,72 10177.670,78 0,00 919.288,04 1528198,67 9.568.76015 2120.560,57 1.756.789,31
8. Anlagen im Bau 398.343134,85 152.695.355,31 2.384.734,45 -214.611.702,57 334.042.05314 0,00 20.000,00 0,00 0,00 20.000,00 334.022.05314 398.343134,85
9. Bauvorbereitungskosten 38.591.911,01 22.325.233,26 0,00 -9.945.795,76 50.971.348,51 0,00 0,00 44100,00 0,00 44100,00 50.927248,51 38.591.911,01
10. Geleistete Anzahlungen 4.878.777,70 414.575,78 0,00 -2.554.860,00 2.738.493,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.738.493,48 4.878.777,70
7.835.838.783,07 277.427.836,49 5.311.232,40 0,00 8107.955.387,16 3107.014.080,86 0,00 126.924.557,10 2192.470,74 3.231.746.167,22 4.876.209.219,94 4.728.824.702,21
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.871.456,91 0,00 0,00 0,00 25.871.456,91 24.737503,16 0,00 0,00 0,00 24.7375083,16 1133.953,75 1133.953,75
2. Beteiligungen 7284.720,25 3.625.000,00 0,00 0,00 10.909.720,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.909.720,25 7284.720,25
33.156.177,16 3.625.000,00 0,00 0,00 36.78117716 24.737.503/16 0,00 0,00 0,00 24.737.503/16 12.043.674,00 8.418.674,00
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 7.884.888.711,36 281.426.074,96 5.791.445,75 0,00 8160.523.340,57 3.147.215.310,03 0,00 127107.995,99 2.672.684,09 3.271.650.621,93 4.888.872.718,64 4.737.673.401,33







KONZERN-BILANZ

zum 31. Dezember 2022

AKTIVA
Geschdaftsjahr Vorjahr
TEUR" TEUR" TEUR
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegensténde
Entgeltlich erworbene Software 620 430
620 430
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten 4.383.233 4199.055
2. Grundstlcke und grundsttcksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 36.407 37618
3. Grundsticke und grundstucksgleiche Rechte ohne Bauten 64.435 46.517
4. Grundstucke mit Erbbaurechten und Bauten Dritter 650 650
5. Bauten auf und Einbauten in fremden Grundstiicken 245 50
6. Technische Anlagen und Maschinen 1431 1363
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 2121 1757
8. Anlagen im Bau 334.022 398.343
9. Bauvorbereitungskosten 50.927 38.592
10. Geleistete Anzahlungen 2738 4.879
4.876.209 4.728.824
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1134 1134
2. Beteiligungen 10.910 7285
12.044 8.419
Anlagevermdégen insgesamt 4.888.873 4.737.673
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstucke und grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten 7 7
2. Unfertige Leistungen 383.840 270131
3. Andere Vorrdate 25 25
4. Geleistete Anzahlungen 3156 518
387.028 270.681
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 8.904 4137
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 538 506
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 9.891 12.494
4. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 7 0
5. Sonstige Vermobgensgegenstinde 25789 28125
45193 45.262
11, Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 144.009 1107
Umlaufvermégen insgesamt 576.230 327.050
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 45 66
Bilanzsumme 5.465.148 5.064.789

" Der Bestatigungsvermerk des Konzernabschlussprifers bezieht sich auf die ungerundeten Werte.





PASSIVA

Geschdaftsjahr Vorjahr
TEUR" TEUR" TEUR
A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital 182.200 182.200
Il. Kapitalriicklage 36.417 36.417
ll. Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage 17.970 17.970
2. Bauerneuerungsricklage 36.537 36.537
3. Andere Gewinnrucklagen 2.254.684 1.969.657
2.309.191 2.024164
IV. Bilanzgewinn 107.934 200.008
Eigenkapital insgesamt 2.635.742 2.442.789
B. UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER KAPITALKONSOLIDIERUNG 21.773 22.775
C.SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE 30.539 18.955
D. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fur Pensionen 130.746 124.490
2. Steuerruckstellungen 0 18.303
3. Sonstige Ruckstellungen 75.352 52.650
206.098 195.443
E. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenltber Kreditinstituten 2065249 1901267
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 81.364 90.849
3. Erhaltene Anzahlungen 348473 298.607
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 13.524 15189
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 10 9
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 37235 51677
7. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 17668 20.097
8. Sonstige Verbindlichkeiten davon aus Steuern: TEUR 906 (Vorjahr: TEUR 1168)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: TEUR 155 (Vorjahr: TEUR 16) 1.336 1.451
2.564.859 2.379.146
F. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 6137 5.681
Bilanzsumme 5.465148 5.064.789

" Der Bestatigungsvermerk des Konzernabschlussprifers bezieht sich auf die ungerundeten Werte.






KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Nicht beherrschende Anteile (nbA)

Gezeichnetes Kapital-

Kapital ricklage Gewinnrtcklagen Bilanzgewinn
Andere Auf nbA Konzern-
Gesetzliche Bauerneuerungs- Gewinn- Mutter- nbA vor entfallene Eigenkapital
Rucklage ricklage ricklagen Summe unternehmen Summe Jahresergebnis Gewinne Summe Summe
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
01.01.2021 179.700.000,00 0,00 17.970.000,00 36.537.000,00 1.834.023.924,15 1.888.530.924,15 120.079.582,32 2188.310.506,47 53.547.620,80 0,00 53.547.620,80 2.241.858127,27
Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 0,00 0,00 95.079.682,32 95.079.682,32 -95.079.582,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ausschuttung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -25.000.000,00 -25.000.000,00 0,00 0,00 0,00 —25.000.000,00
Verschmelzung und Einlage der 51% 2.500.000,00 36.417185,27 0,00 0,00 14.630.435,53 14.630.435,53 0,00 53.547.620,80 -53.547.620,80 0,00 -53.547.620,80 0,00
Konzern-Jahrestberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 25.923.147,41 25.923147,41 200.007.685,02 225.930.832,43 0,00 0,00 0,00 225.930.832,43
3112.2021 182.200.000,00 36.417185,27 17.970.000,00 36.537.000,00 1.969.657.089,41 2.024164.089,41 200.007.685,02 2.442.788.959,70 0,00 0,00 0,00 2.442.788.959,70
01.01.2022 182.200.000,00 36.417185,27 17.970.000,00 36.537.000,00 1.969.657.089,41 2.024.164.089,41 200.007.685,02 2.442.788.959,70 0,00 0,00 0,00 2.442.788.959,70
Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 0,00 0,00 175.007.685,02 175.007.685,02 —175.007.685,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ausschuttung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 —25.000.000,00 —25.000.000,00 0,00 0,00 0,00 —25.000.000,00
Konzern-Jahresutberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 110.018.269,56 110.018.269,56 107934.428,57 217.952.698,13 0,00 0,00 0,00 217.952.698,13
3112.2022 182.200.000,00 36.417185,27 17.970.000,00 36.537.000,00 2.254.683.043,99 2.309.190.043,99 107.934.428,57 2.635.741.657,83 0,00 0,00 0,00 2.635.741.657,83







KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

flr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

Geschdaftsjahr Vorjahr
TEUR" TEUR" TEUR TEUR
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 1.078.863 1.014.688
b) aus Verkauf von Grundstlicken des Anlagevermogens 4.092 19.391
c) aus Betreuungstdtigkeit 785 756
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1885 1.085.625 4.067 1.038.902
2. Erhdhung des Bestands an unfertigen Leistungen 13.709 7698
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 5248 7131
4. Sonstige betriebliche Ertrége 26.494 23.546
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 676.349 502.255
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke Anlagevermogen 574 9.423
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 843 677.766 2222 513.900
Rohergebnis 553.310 563.377
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdalter 49246 48663
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung: TEUR 13.342 Aufwand (Vorjahr: TEUR 1.548) 22.839 72.085 .01 59.674
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde des
Anlagevermégens und Sachanlagen 127108 123.227
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 34.810 32.342
9. Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrdgen 131 1077
10. Ertrdge aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen: TEUR O (Vorjahr: TEUR 0) 9.935 3.690
1. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
davon aus verbundenen Unternehmen: TEUR 1 (Vorjahr: TEUR 1) 1586 1582
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon an verbundene Unternehmen: TEUR 4 (Vorjahr: TEUR O) 37516 46.228
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 76.670 82.325
14. Ergebnis nach Steuern 217.953 225.930
15. Sonstige Steuern ] -1
16. Konzern-Jahresiiberschuss 217.953 225.931
17. Einstellungen in Gewinnriicklagen
in andere Gewinnrucklagen
davon zur Einzahlung in eine Stiftung TEUR 5.000 (Vorjahr: TEUR 0) 110.019 25.923
18. BILANZGEWINN 107.934 200.008

" Der Bestatigungsvermerk des Konzernabschlussprufers bezieht sich auf die ungerundeten Werte.






KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

flr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

2022 2021

TEUR TEUR
Jahresuberschuss 217953 225.931
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens 127108 123.228
Zunahme Pensionsrickstellungen 6.256 1695
Cashflow (nach Zinsen und Steuern) 351.317 350.854
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermogens -973 -9.308
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 35.930 44646
Ertragsteueraufwand/-ertrag 76.670 82.325
Beteiligungsertrage -9.935 -3.690
Ertragsteuerzahlungen -94.973 -85.536
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -8.845 -13.592
Zunahme/Abnahme der zum Verkauf bestimmten Grundstlcke und andere Vorrdate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -16.217 -6.773
Zunahme/Abnahme der Ruckstellungen -5.963 —14.345
Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der
Investitions- und Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 31.571 19.729
Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit 258.582 364.310
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermogens/immateriellen Anlagevermogens 4.092 19.041
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen/immaterielle Anlagevermogen —249135 -310.298
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen -3.626 -387
Erhaltene Dividenden 9.935 3.690
Erhaltene Zinsen 162 20
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -238.572 -287.934
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 279.520 223.850
Auszahlungen fur die Tilgung und Ruckzahlung von Krediten -90.508 —271.453
Einzahlungen aus Zuschissen 4.898 5.681
Ausschuttung an die FHH -7008 -7105
Ausschuttung an die HGV Hamburger Gesellschaft fur Vermogens- und Beteiligungsmanagement mbH, Hamburg —17.992 -17.895
Gezahlte Zinsen -32.840 -35160
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 136.075 -102.082
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 156.085 -25.706
Finanzmittelbestand am Anfang des Geschdftsjahres -13.607 12.099
Finanzmittelbestand am Ende des Geschdftsjahres 142.478 -13.607
Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes am Ende des Geschdaftsjahres 142.478 -13.607
Zahlungsmittel 144.009 1107
Kurzfristig fallige Bankverbindlichkeiten -543 -283.745
Kurzfristig fallige Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern -168 -209
Forderungen/Verbindlichkeiten aus Cashpooling -820 -760
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