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Erfolgreich
in 2013

+ 3,29 %

484,2 Mio EUR Eigenkapital

+ 5,97 %

317,1 Mio. EUR Umsatz

+ 11,99 %

4,2 Mrd. EUR Fair Value

+ 16,99 %

42 EUR Aktienkurs

+ 89,73 %

9,05 % Eigenkapitalrendite

+ 96,22 %

43,84 Mio. EUR Konzernergebnis




Aktienkennzahlen

Aktienkurs (Frankfurt Jahresende) EUR
Marktkapitalisierung TEUR
Free Float %
Dividende
Dividende TEUR
Dividende je Aktie EUR
Dividendenrendite %
Aktienrendite %
NAV je Aktie EUR
FFO je Aktie EUR

Kennzahlen des Konzerns

Ergebnis und Rentabilitat

Umsatz TEUR
EBITDA TEUR
EBIT TEUR
Konzernergebnis vor Steuern TEUR
Konzernergebnis TEUR
EBITDA-Marge %
EBIT-Marge %
Eigenkapitalrendite vor Steuern %
Eigenkapitalrendite %
Zinsdeckung %
Vermdgens- und Finanzlage
Eigenkapital TEUR
Bilanzsumme TEUR
Eigenkapitalquote %
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit TEUR
Free Cashflow TEUR
Immobilienbewirtschaftung
Wohnungen Anzahl
Gewerbe Anzahl
Wohn-/Nutzflache Tm?
mtl. Sollmiete EUR/m?
Instandhaltungsaufwendungen EUR/m?
davon Anteile aus Modernisierungsmanahmen EUR/m?
Fair Value Immobilienvermégen Mio. EUR
Bestandsverkaufe (inkl. “Mieter werden Eigentimer*)
verkaufte Einheiten Anzahl
Wohnflache m?2
Erlose TEUR
Erlose EUR/m?
Bautragergeschaft
verkaufte Einheiten Anzahl
Erlose TEUR
Investitionen TEUR
Neubau TEUR
Modernisierung TEUR
Ankauf TEUR
Sonstiges TEUR
Fertigstellungen/Bestandstibergénge
Neubau Anzahl
Modernisierung Anzahl
Mitarbeiter

Gesamt Anzahl

2013

42,00
702.651
3,26

8.188
0,50
1,19
18,38
143,12
4,55

317.085
141103
90.877
38.940
43.844

44,50
28,66
8,04
9,05
24,57

484.221
2.274.414
21,29
82.536
19.122

41.989
640
2.851
6,02
15,95
1,57
4.165

204
13.318
18.881

1.418

55
15.627
82.624
68.085
11.416
730
2393

231
230

463

2012

35,90
600.599
5,03

16.701
1,00
2,79

9,17
117,58
3,47

299.212
128.736
78.121
20.227
22.344
43,03
26,1
4,31
4,77
28,18

468.810
2.243.258
20,90
53.431
23.943

41.958
637
2.844
593
16,86
3,04
3.719

178
11.280
16.372

1.452

36
8.203
48.103
34.345
12.699

1.059

354
549

457

+/-in%

16,99
16,99
-35,19

-50,97
-50,00
-57,35
100,44
21,72
31,12

5,97
9,61
16,33
92,51
96,22
3,42
9,77
86,54
89,73
-12,81

3,29
1,39
1,87
54,47
-20,14

0,07
0,47
0,25
1,52
-5,40
-48,36
1,99

14,61
18,07
15,32
-2,34

52,78
90,50
71,76
98,24
-10,10
100,00
125,97

34,75
-58,11

1,31
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GAG Immobilien AG

Unser Jahr 2013

> JANUAR - MARZ

18.1. Kinderkarneval im Karnevalsmuseum @

19.2. Vertragsverldngerung Kathrin Méller

10.3. Finale GAG-Talentwettbewerb @ 15.3. Neues
GAG-Internet ist online 18.3. Jubildums-Festakt im
Historischen Rathaus @ 18.3. Start der Kampagne
im Jubilaumsjahr @ 22.3. Jubildums-Gala im Theater
am Tanzbrunnen © 23.3. Er6ffnung neuer Zoo-
Spielplatz ®

GROSSSTADT
IN DER ‘

GROSSSTADT :

APRIL - JUNI

16.4. Jubildums-Ausstellung in Nippes @

18.4. Landes-Bauminister Groschek besucht Kalk
Nord ® 23.4. Richtfest Neubauprojekt Griiner Weg
14.5. Jubildums-Ausstellung in Rodenkirchen ©@
24.5. Hauptversammlung 11.6. Jubildums-
Ausstellung in Porz 15.6. Mieterfest auf dem
Heumarkt 16.6. Mieterfest in Bocklemiind

22.6. Mieterfest in Buchforst 23.6. Mieterfest in
Stammheim @ 29.6. Mitarbeiterfest am Fuhlinger
See @ 29.6. Mieterfest in Hohenberg und Vingst
30.6. Mieterfest in Ostheim ®
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JULI = SEPTEMBER OKTOBER - DEZEMBER >
6.7. Mieterfest in Zollstock 7.7. Mieterfest in 1.10. Jubildums-Ausstellung in Chorweiler

Mdalheim ® 9.7. Jubildums-Ausstellung in Lindenthal 18.10. Kunstaktion ,Ein Herz aus Miill“ auf dem

12.7. Mieterfest in Chorweiler @ 13.7. Mieterfest Roncalliplatz @ 18.10. Er6ffnung KéIner Kiinstler

in Nieh! ® 14.7. Mieterfest in Bickendorf Theater am Griinen Weg @ 29.10. Jubildums-

6.8. Jubildums-Ausstellung in Miilheim 22.8. Fest Ausstellung in Kalk 9.11. GAG-Museumswohnung

fur langjahrige GAG-Mieter auf Gut Leidenhausen @ bei der KéIner Museumsnacht @ 28.11. Jubildums-

5.9. Mieterfest zum Abschluss der Rosenhof- Ausstellung in Bocklemiind 8.12. Adventskonzert
Modernisierung 8.9. GAG beteiligt sich am Tag in der Auferstehungskirche @

des offenen Denkmals 19.9. Erwerb der fritheren
Polizeiwache in Kalk fiir studentisches Wohnen @&



GAG Immobilien AG

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,
liebe Freundinnen und Freunde der GAG,

mit diesem Geschéftsbericht lassen wir noch einmal ein Jahr Revue passieren,
das fir uns ein ganz besonderes war: das Jubildumsjahr zum 100. Geburtstag
der GAG. Es waren ereignisreiche Monate mit vielen Veranstaltungen, Begeg-
nungen und Gesprachen, mit Feiern, Mieterfesten und Ausstellungen. Und
bei allem Stolz auf das Jubildum, bei aller Freude tiber den Zuspruch, den wir
erfahren haben, ist uns ein Aspekt immer wieder vor Augen gefiihrt worden:
die besondere Verantwortung gegeniiber unseren Mieterinnen und Mietern,
gegeniiber den Menschen in dieser Stadt.

Eine Verantwortung, die 1913 gegenstéandlich wurde mit der besonderen
Gruindungsidee der GAG und die in den folgenden Jahrzehnten mit dem Bau
groRer und zeitgemaRer Wohnsiedlungen in ganz KoIn erfolgreich wahrge-
nommen wurde. Auch nach dem Zweiten Weltkrieg, als groRRe Teile der Stadt
in Trimmern lagen und man Wohnungen schnell und dringend benétigte,
wurde diese Aufgabe aus einem Gefuihl der Verantwortung heraus angegan-
gen. Spater waren es der Bau weiterer Wohnquartiere und, zur Jahrtausend-
wende, die aufwendige Modernisierung vieler GroRsiedlungen, die dieses
Verantwortungsgefihl belegen. Dariliber hinaus zeigen unser soziales En-
gagement in den Siedlungen und Quartieren, die zahlreichen Projekte fur
die Menschen in den Veedeln und die Ndhe zu unseren Mieterinnen und
Mietern, dass wir Verantwortung tibernehmen. Nicht nur in den vergangenen
100 Jahren, sondern auch in Zukunft!

Wir tibernehmen aber auch die Verantwortung fur ein stabiles Fundament,
um die breite Palette an Aufgaben und Herausforderungen erfolgreich an-
gehen zu kénnen. Und auch diese Verantwortung haben wir im Jubildumsjahr
nicht aus den Augen verloren. Erstmals in der Unternehmensgeschichte er-
zielten wir einen Umsatz von mehr als 300 Millionen Euro. Das Immobilien-
vermogen der GAG hat einen Wert von Uber vier Milliarden Euro, was nicht
zuletzt auch auf die verantwortungsvolle Instandhaltung zurlickzufiihren ist.
In diesem Bereich liegen wir mit rund 16 Euro pro Quadratmeter deutlich
tber dem Branchendurchschnitt. Auch unsere Investitionen haben wir deut-
lich gesteigert auf mehr als 82 Millionen Euro. Allein in den vergangenen
flinf Jahren haben wir fast eine dreiviertel Milliarde Euro fiir bestandsver-
bessernde Malnahmen und Investitionen ausgegeben. Und unterm Strich
konnten wir mit diesem verantwortungsvollen Handeln ein Konzernergebnis
von 43,8 Millionen Euro erzielen.

Die Zahlen sind aber nur die eine Seite der Medaille: Das stabile Fundament
des Unternehmens bedeutet fiir unsere Mieterinnen und Mieter ein sicheres
Zuhause - in der Vergangenheit und in der Gegenwart. Und es bedeutet ein
sicheres Zuhause in der Zukunft fiir weitere Menschen in dieser Stadt. Denn
wir stellen uns auch der Verantwortung, weiterhin neuen Wohnraum zu
schaffen. ,Wo KéIn wohnt - seit 100 Jahren“: Das ist nicht nur ein Slogan

im Jubildumsjahr gewesen. Das ist ein Anspruch, an dem sich die GAG auch
weiterhin messen wird.
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Wer verantwortlich handelt, dem wird Vertrauen geschenkt. Und das
Vertrauen der Menschen in die GAG seit nunmehr tiber 100 Jahren ist
unser groRtes Kapital.

Mit freundlichen GriiRen

Lt o5 flow Dol S{%\Q Wﬂ)\@
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mehr als 300 Mio. €
Umsatz

Zum ersten Mal haben wir diese Schallmauer
durchbrochen. Der Umsatz im Jubildumsjahr
war so hoch wie noch nie in der Geschichte
der GAG.

rund 900.000 €
fuir soziale Projekte und
die Menschen in Koln

' b AP

T
Y\

10

738 Mio. €

fur bestandsverbessernde
MalRknahmen

Die GAG ist fair!
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Lich, Luff un tber

30.000 Balkone
und 20.000 m?
Solarflachen

Einen Platz an der Sonne bieten wir einem GroRteil
unserer Mieterinnen und Mieter. Und weil die Sonne
nicht nur warmt, nutzen wir sie auch, um mit Hilfe
moderner Technik wertvolle Energie zu gewinnen.

463 Mitarbeiter
5 Kundencenter
10 Standorte

Wir sind ein Unternehmen mit Gesicht. Weil
wir seit tiber 100 Jahren in K6lIn tatig sind und
fur die Menschen in KéIn Wohnungen bauen
und betreuen, sind wir auch an vielen Stellen
in der Stadt prasent und ansprechbar. Die
Nahe zu den Mieterinnen und Mietern ist ein
groRes Plus und zeichnet uns aus. Und davon

604 S ple | platze profitiert nahezu jeder zehnte Mensch in K&In.

n



GAG Immobilien AG

,Die GAG
schafft seit
100 Jahren
dringend
bendtigten
preiswerten
Wohnraum.*
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionére,
liebe Freundinnen und Freunde der GAG Immobilien AG,

hinter uns liegt ein gelungenes Jubildumsjahr voller Feierlichkeiten. Mit
Veedelsfesten, Ausstellungen und einem Talentwettbewerb haben wir den
100. Geburtstag der GAG gebiihrend gefeiert. Dartiber hinaus haben sich
25.000 Mieterinnen und Mieter tber Freikarten fur den Kélner Zoo ge-
freut. Bei aller berechtigten Freude Uber den runden Geburtstag und dem
verdienten Stolz auf das bisher Erreichte kam im Jubildumsjahr aber auch
der Blick nach vorn nicht zu kurz: In einer Zeit, in der Wohnen in der Metro-
polregion K&ln mehr und mehr zu einem kostbaren Gut wird, kommt auf
die GAG eine besondere Verantwortung zu.

Eine Verantwortung, die viele Aspekte in sich vereint und die auf ebenso
vielfaltige Weise ibernommen und getragen wird. Die GAG schafft seit 100
Jahren dringend benétigten preiswerten Wohnraum. An vielen Orten in der
Stadt baut das Unternehmen neue Wohnungen, und diese Bautdtigkeit
wird noch intensiviert. Die GAG kiimmert sich aber auch um ihre vorhan-
denen Bestande, die zum Teil seit vielen Jahrzehnten den Menschen ein
dauerhaftes und sicheres Zuhause bieten. Und die GAG hat ein Auge auf
die soziale Entwicklung in ihren Siedlungen und Quartieren. Denn nur ein
stabiles, funktionierendes Umfeld bietet auf lange Sicht die Gewahr fir ein
stabiles soziales Klima in der Stadt.

Es ist aber auch eine Verantwortung, die zukiinftige Entwicklungen wie die
Energiewende und den demografischen Wandel mit einbeziehen muss. Die
energetische Sanierung der Bestdnde und der barrierearme Umbau, um
auch den &lteren Mieterinnen und Mietern einen méglichst langen Verbleib
in der eigenen Wohnung zu erméglichen, und das alles zu bezahlbaren Prei-
sen - das sind grolRe Herausforderungen fiir die Zukunft. Der Blick in die
Vergangenheit zeigt, dass die GAG mehr als einmal groRe Herausforderun-
gen bestens gemeistert hat.

Und es ist die Verantwortung fur eine gesunde wirtschaftliche Basis, von
der aus sich zukiinftige Aufgaben angehen lassen. Auch dieser Verantwor-
tung ist die GAG erneut gerecht geworden und hat im Jubildumsjahr ein
hervorragendes Ergebnis erzielt.

Nachhaltiges Wirtschaften, solide Bestandshaltung und eine behutsame
Quartiersentwicklung - das sind die Grundpfeiler, auf denen die GAG auch

weiterhin ihre Arbeit aufbaut, um ihrer Verantwortung gerecht zu werden.
Als Partnerin der Stadt und der Menschen, die hier leben.

NGy

Jochen Ott (Aufsichtsratsvorsitzender)
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Die Mitglieder des Aufsichtsrats

@ Dr. Franz-Georg Rips

Rechtsanwalt

@ Helmut Jung

Selbststandiger
Versicherungsmakler

© Michael Evert

Selbststandiger
Rechtsanwalt

@ Gisela Manderla

Selbststandige
Umweltberaterin

14

© Michael Zimmermann

Fraktionsgeschaftsfuhrer

im Rat der Stadt Kéln;

seit 15.02.2013 Leiter des Amtes des
Oberbiirgermeisters der Stadt Koéln

® Michael Frenzel
Kfm. Angestellter

@ Jochen Ott

Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied des Landtages NRW

® Ralph Sterck

Hauptgeschaftsfiuhrer
der FDP NRW




© Barbara Moritz

1. stv. Vorsitzende des Aufsichtsrates
Lehrerin, zzt. beurlaubt

@ Martina Richter

2. stv. Vorsitzende des Aufsichtsrates
Dipl.-Sozialarbeiterin, freigestellte
Betriebsratvorstzende bei der GAG

@ Elmar Lieser

Wohnungsfachwirt
Abteilungsleiter Sozialmanagement
bei der GAG

@® Bernd Graber

Elektroingenieur
Leiter GAG Kundencenter

@® Karina Kébnik

Kauffrau der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft
bei der GAG

@ Uwe Arentz

Staatl. gepr.
Hochbautechniker
Leiter GAG Kundencenter

@® Ossi W. Helling

Verwaltungsangestellter
bei der Universitadt zu Koln

Geschéftsbericht 2013
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GAG-Konzern

Ein starker
Verbund

Die GAG Immobilien AG - dazu gehéren eine Reihe von Ge-
sellschaften, die in der Summe ein gemeinsames Ziel haben:
Sie bieten erschwinglichen Wohnraum fiir Menschen in ganz
K&ln und beteiligen sich aktiv an der zuktinftigen Gestaltung

der Metropolregion KdlIn.
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GBA Projektentwicklung GmbH
KéIn-Merheim

Stammkapital: EUR 100.000,-
Sitz: KoIn

{90 %

modernes kdln
Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH

Stammkapital: EUR 2.100.000,-
Sitz: KoIn

f10% L 25%

Grund und Boden GmbH

Stammkapital: EUR 92.000.000,-
Sitz: Koln

62 %

Immobilien AG ‘& Grundkapital: EUR 16.729.775,-
Sitz: KéIn

£ 100 %

Mietmanagement-Verwaltungsgesellschaft
der GAG GmbH

Stammbkapital: EUR 25.000,-
Sitz: Grunwald

18

i Komplementar Kommanditist 100 %

Mietmanagementgesellschaft
der GAG GmbH & Co. KG

Haftungskapital des Kommanditisten
EUR 25.564,59 | Sitz: Griinwald

GAG Servicegesellschaft mbH

Stammbkapital: EUR 25.000,-
Sitz: Koln
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Der GAG-Konzern - ein starker Verbund

Die Konzernstruktur der GAG Immobilien AG befand sich in den jiingsten Monaten stark in Bewegung.
Ursache dafiir war die Ruickfiihrung der Mietmanagementgesellschaft der GAG GmbH & Co. KG (MGAG) in
den GAG-Konzern. Die MGAG wurde 2003 im Rahmen einer Sale-and-lease-back-Transaktion als Zweckge-
sellschaft mit dem Ziel einer Ergebnis- und Liquiditatssteigerung gegriindet. Nach zehn Jahren wurde aber
die vertraglich fixierte erste Moglichkeit genutzt, um die Gesellschaft und die ihr zuzurechnenden Bestande
(insgesamt mehr als 1.900 Wohnungen, Garagen und Gewerbeeinheiten in den Stadtteilen Bickendorf, Zoll-
stock, Buchforst, Riehl und Weidenpesch) wieder in den Konzernverbund zu integrieren. Der erste Schritt
dazu wurde am 31. Dezember 2013 vollendet. Uber mehrere Stufen wird die neue Zielstruktur des Konzerns
im Sommer 2014 erreicht.

modernes kdln
Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH

GBA Projektentwicklung GmbH
KoéIn-Merheim

Stammkapital: EUR 100.000,-
Sitz: Koln

Stammkapital: EUR 2.100.000,-
Sitz: Koln

{90 % f10% L 25%

Grund und Boden GmbH

Stammkapital: EUR 92.000.000,-
Sitz: Koln

62 %

Immobilien AG Grundkapital: EUR 16.729.775,-
Sitz: KoIn

100 % : 100 %

Mietmanagementgesellschaft GAG Servicegesellschaft mbH
der GAG mbH

Stammbkapital: EUR 25.000,- Stammbkapital: EUR 25.000,-
Sitz: Kéln Sitz: KéIn

19



100 Jahre GAG

Jubilaum mit
vielen Seiten

Ein runder Geburtstag ist immer ein Anlass zu feiern.
Und das haben wir im vergangenen Jahr auf unter-
schiedliche Art und Weise getan: mit den Menschen,
die bei uns leben, mit den Menschen, die fuir uns
arbeiten, und mit den Menschen in Koln. Ein abwechs-
lungsreiches Jubildumsjahr mit vielen Facetten.

Naumannsiedlung in Riehl







GAG Immobilien AG 100 Jahre GAG

Gluckwiinsche zum Geburtstag Westfalen, wiirdigten 100 Jahre Wohnungsbau und

Festakt im Kolner Rathaus soziales Engagement sowie die Bedeutung, die die
GAG fir die Stadt hat. Stellvertretend fur alle Be-
schaftigten im Unternehmen nahm der Vorstand

18. Marz 1913 - der Griindungstag der damaligen mit Uwe Eichner, Kathrin Méller und Sybille Wege-
Gemeinntzigen AG fur Wohnungsbau stand im rich die Glickwiinsche entgegen. Als besonderes
Jubildumsjahr sehr oft im Mittelpunkt. So war es Geburtstagsgeschenk tberreichte Roters dem Vor-
nur konsequent, dass wir den Reigen unserer Feier- standsvorsitzenden Uwe Eichner eine Bronzeplaket-
lichkeiten genau an diesem Tag er6ffneten. Am te mit dem Kolner Stadtpanorama. Musikalisch be-
18. Médrz 2013 fand ein gelungener Festakt im Histo- gleitet wurde der Festakt von feinen Auftritten der

o Kiiln wohnat
sedt 100 Jakr

7 sace o [

rischen KéIner Rathaus statt. Oberbiirgermeister James-Kriiss-Grundschule aus dem GAG-Veedel
Jurgen Roters, Landes-Bauminister Michael Groschek KoIn-Ostheim. Mit einer farbenfrohen Show setzten
und Alexander Rychter, Verbandsdirektor des Ver- die Pianz Akzente und wurden dafiir von den rund
bands der Wohnungswirtschaft (VdW) Rheinland 200 Gasten mit anhaltendem Applaus belohnt.

22



Es gab aber auch Geschenke fur die Gratulanten:
Jurgen Roters erhielt das erste Exemplar der um-
fangreichen Festschrift zum Jubildum. Das Buch
mit dem Titel ,,GroRstadt in der GroRstadt* erzhlt
nicht nur die abwechslungsreiche Geschichte der
GAG, sondern ist auch ein Spiegelbild des Lebens
in Koln in den vergangenen 100 Jahren. Erhaltlich
ist die im Bachem-Verlag erschienene, umfassende
Festschrift im Buchhandel.

Nach dem Festakt wechselten die Gaste hintuber

in den Spanischen Bau des Rathauses, wo die ab-
wechslungsreiche Jubildums-Ausstellung er6ffnet
und die neue Werbekampagne vorgestellt wurde.
Die Ausstellung zeigte einen interessanten Quer-
schnitt aus unserem umfangreichen Fotoarchiv.
Zahlreiche historische und aktuelle Aufnahmen
dokumentierten die Rolle der GAG als Motor der
Kélner Wohnungswirtschaft, als Quartiersentwick-
lerin und als Begriinderin ganzer Stadtteile. Mit
dieser Wanderausstellung, jeweils mit wechselnden
Schwerpunkten, waren wir im Jubildumsjahr in ganz
K6In unterwegs und in den Bezirksrathdusern pré-
sent. So konnten die Menschen an verschiedenen
Orten in der ganzen Stadt die zahlreichen Facetten
der GAG in Augenschein nehmen.

Ruickblick mit Geist und Witz

Galaabend im Tanzbrunnen

Wenige Tage spdter ging es mit einer festlichen
Jubildums-Gala im Theater am Tanzbrunnen weiter.
Ein Hauch von Filmfestspielen wehte durch das
Gebdude, als die galant gekleideten Géste tiber

den roten Teppich flanierten. Immobilienwirtschaft,
Politik, Stadtverwaltung oder Vertreter des 6ffent-
lichen Lebens - im Saal versammelte sich ein Quer-
schnitt der K&Iner Stadtgesellschaft. Und auf der
Biihne wurde ein abwechslungsreiches Unterhal-
tungsprogramm prasentiert. Neben GruRworten des
Vorstandes, des Aufsichtsratsvorsitzenden Jochen
Ott und der Burgermeisterin Elfi Scho-Antwerpes
begeisterte vor allem ein feinsinniger Riickblick auf
die vergangenen 100 Jahre - prédsentiert vom Kaba-
rettisten Jurgen Becker, vom Publizisten Martin
Stankowski und von Pfarrer Franz Meurer. Mit Witz
und Ironie, mit Respekt und Tiefgang, aber auch mit
einigen Seitenhieben lieBen sie noch einmal die

Geschiftsbericht 2013

Geschichte der GAG, eingebettet in die K6Iner
Stadtgeschichte, Revue passieren. Und sie begriiRR-
ten vier Generationen GAG-Mieter auf der Biihne.
Die Familie Doetsch aus der Germaniasiedlung

in Hohenberg gehdrte zu den Ehrengésten des
Abends. Eine ganz andere Revue beendete dann
den offiziellen Teil der Gala: Ein musikalischer Ruick-
blick mit bekannten Schlagern und Hits aus den
vergangenen 100 Jahren sowie Bilder und Zeitdoku-
mente lieRen auf unterhaltsame und mitreiRende

Familie Doetsch

Art und Weise die zehn vergangenen Dekaden
lebendig werden. Bei einer After-Show-Party mit
anregenden Gesprachen und ausgelassener Freude
wurde bis in den frithen Morgen weitergefeiert.
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Unser Geschenk an die Stadt
Er6ffnung neuer Zoo-Spielplatz

Das hatte fiir einige Beteiligte eine kurze Nacht zur
Folge. Am Tag nach der Jubildums-Gala trafen sie
sich bereits wieder, diesmal im Kélner Zoo. Hier
stand die offizielle Er6ffnung des neuen Abenteuer-
spielplatzes ,,Almira“, maRgeblich finanziert von der
GAG, auf dem Programm. Gemeinsam mit meh-

reren ungeduldigen Kindern durchtrennten Uwe
Eichner, Jochen Ott, Elfi Scho-Antwerpes und Zoo-
direktor Theo Pagel das rote Band. Fiir die kleinen
Ehrengéste, rund 140 Kinder aus Kindertagesstatten
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in GAG-Siedlungen, gab es anschlieRend kein
Halten mehr: Sie tobten tiber das neue, groRzligige
Spielareal und probierten alle Geréte aus, lieRen
sich von der einer Pirateninsel nachempfundenen
Spielwelt so richtig inspirieren, hangelten sich an
Kletterwédnden entlang, enterten die Baumwipfel
und krochen durch die zwischen den Bdumen ge-
spannten R6hren. Nicht nur feiern, sondern auch
der Stadt und ihren Menschen ein dauerhaftes
Geschenk tiberlassen, das war unsere Motivation
fur diese groRzuigige Spende.

Und davon profitierten auf ganz spezielle Weise
auch die Kinder unserer Mieterinnen und Mieter.
Fur die Untersttitzung beim Bau des Spielplatzes
gab es namlich 25.000 Freikarten vom Zoo, die wir
Uber die Mieterzeitung an unsere Bewohnerinnen
und Bewohner vergaben. Die machten von dem
Angebot reichlich Gebrauch, und so strémten
Tausende von gliicklichen Freikarteninhabern in
den Koélner Zoo. Mit dieser besonderen Aktion
haben wir nicht nur fur mehr als 600 Spielpldtze
in unseren Siedlungen und Wohngebieten gesorgt,
sondern auch noch fiir ein besonders schénes
Spielareal im Kélner Zoo.

Euer Song fuir K6In
Junge Musiker beim Talentwettbewerb

Einen ,Spielplatz* ganz anderer Art fanden junge
Musikerinnen und Musiker: Bei unserem Nach-
wuchswettbewerb ,,Euer Song fiir K6In* konnten sie
sich um einen Auftritt und um einen der lukrativen
Preise bewerben. Am Ende war es eine knappe Ent-
scheidung: Mit ihrer eingéngigen kélschen Pop-
nummer ,Dat hat de Welt noch nit jesinn“ gewann
die Band ,Miljo“ den Wettbewerb. Beim Finale in
der Buchforster Auferstehungskirche gab es fiir die
Nachwuchsband den meisten Applaus von den rund
120 Gasten. Eine kompetent besetzte Jury - neben
Uwe Eichner und Moderator Linus saRen noch
Michael Kokott vom Jugendchor St. Stephan, Flo
Peil von ,Kasalla“ und Dr. Heike Sauer von der
Musikhochschule K&In in dem Gremium - hatte
zuvor die acht besten Titel aus den zahlreichen
Einsendungen ausgewahlt. Hinter ,Milj" landeten
die Rapper der Hauptschule TiefentalstraRe aus
KoIn-Milheim und die Séngerin Anna Rohs auf den



Platzen zwei und drei. Fir die Sieger gab es 3.000
Euro Preisgeld und eine professionelle CD-Produkti-
on, die weiteren Plitze bekamen 2.000 bzw. 1.000
Euro Preisgeld. Die Ubrigen funf Finalisten - Jerome,
der Kalker Mittagstisch, ,Rheinflanke*, Charlina
Dichmann und ,,Contrazt*“ - teilen sich den vierten
Platz und erhielten jeweils 250 Euro Preisgeld.

Und selbstverstandlich haben wir auch mit den
Menschen gefeiert, die uns seit 100 Jahren beson-

ders am Herzen liegen: unseren Mieterinnen und
Mietern. EIf bunte Feste haben wir veranstaltet, und
zwar dort, wo sie zu Hause sind: in den Veedeln
dieser Stadt, in unseren Siedlungen.
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Ein Sommer voller guter Laune
Elf Mieterfeste im Veedel

Zum Auftakt ging es zurlick zu unseren Wurzeln: auf
den Heumarkt vor den fritheren GAG-Stammsitz.
Dort, wo sonst Karneval gefeiert wird, standen eine
groRe Biihne und viele rote Pavillons, eine transpor-
table Street-Soccer-Anlage, Bungee-Run, eine Foto-
box fur Erinnerungsfotos und weitere Attraktionen
fiir Kinder. Die ersten Téne kamen vom ,Menschen-
sinfonieorchester®, danach gaben Uwe Eichner

und Kathrin Méller vom GAG-Vorstand gemeinsam
mit Burgermeisterin Elfi Scho-Antwerpes den Start-
schuss zur bunten Feierei. Mehrere Hundert Be-
sucherinnen und Besucher vergniigten sich bis in
die Abendstunden im Herzen der Domstadt.

Weiter ging es in Bocklemiind im Gorlinger Zent-
rum, wo wir mit etwa 1.600 Wohnungen der groRte
Anbieter von Wohnraum sind. Auch dort stellten
wir ein abwechslungsreiches Programm auf die Bei-
ne. In Buchforst wurde dann im Schatten der Aufer-
stehungskirche gefeiert. Das unter Denkmalschutz
stehende Gotteshaus haben wir im Jahr zuvor nach
mehrjahriger Modernisierung wieder er6ffnet. Beim
Fest war Mitmachkunst von Nina Marxen zu be-
wundern, wahrend auf dem Kirchvorplatz im wahrs-

ten Sinne des Wortes die Musik spielte. Eine ganz
andere Atmosphare erlebten die Gaste in Stamm-
heim. Hier wurden Biihne und Pavillons inmitten

der Wohnhguser aufgebaut, so dass die Bewohne-
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rinnen und Bewohner vom Fenster aus den besten
Blick hatten. Viele lieRen sich dadurch animieren
und kamen auf die Wiese herunter, um das Pro-
gramm zu genieRBen und mit den Nachbarinnen
und Nachbarn zu plaudern. Vingst und Héhenberg
wiederum erlebten ein ,Mittsommerfest” auf dem
Schulhof der Hauptschule Niirnberger StralRe. Eine
ganze Reihe ortlicher Vereine und Institutionen
hatte sich hier zusammengeschlossen und ein ab-
wechslungsreiches Fest inklusive Flohmarkt fur die

ganze Familie auf die Beine gestellt. Nebenan in
Ostheim wurde ein frohliches Nachbarschaftsfest
inmitten der neuen Wohnbebauung gefeiert, an
dem sich auch die Menschen aus dem Veedel
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beteiligten. So gab es beispielsweise ein arabisches
Teezelt, in dem das HeiRgetrank auf gemutlichen
Kissen getrunken wurde.

Auf dem Marktplatz in Zollstock haben wir uns mit
dem o&rtlichen Biirgerverein und der IG Zollstocker
Dienstagszug zusammengetan. Deren traditionelles
Sommerfest wurde durch den ,GAG-Beitrag” er-
weitert. Auf der Buhne gab es vor allem ein mehr-
stiindiges Non-stop-Programm mit zahlreichen

bekannten Karnevalskiinstlerinnen und -kiinstlern
zu sehen. Auf dem Wiener Platz in Milheim wurde
der ,Markt der Moglichkeiten“ mit unserem Jubila-
um zu einem besonderen Erlebnis. Hier stand der



Sport im Mittelpunkt, denn neben Unterhaltung
gab es vor allem viele Informationen und Vorfiih-
rungen der ortsansdssigen Sportclubs. Im Schatten
der Hochh3user feierten die Menschen auf der
Weserpromenade in Chorweiler. Hier beeindruckte

der bunte Mix aus vielen Nationalitdten und Be-
sucherinnen und Besuchern jeden Alters.

Ob jung oder alt - hier hatten alle gemeinsam SpaR.
Wie ein groRes Gartenfest wirkte das Jubilaums-
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Mieterfest in der Erdwéarmesiedlung in Niehl an
der Amsterdamer StraBe. Auf dem gemiitlichen
Monika-Plonka-Platz begeisterten unter anderem
die Bewohnerinnen und Bewohner einer betreuten
Wohngemeinschaft mit einem einstudierten Tanz.
Zum Abschluss des Festreigens kehrten wir wieder
zurlick zu den Wurzeln: In der Rosenhofsiedlung in
Bickendorf, eine der iltesten der GAG, wurde zum
letzten Mal im Jubildumssommer gemeinschaft-
lichen Feiern eingeladen. Auf dem Platz Am Rosen-
hof, zwischen den modernisierten Wohnhiusern,
trafen sich die Menschen zum Plaudern und erleb-
ten wieder einmal nachbarschaftliche Ndhe.

Moderiert wurden die bunten Feiern von Enter-
tainer Linus, der ebenso auf allen Festen vertreten
war wie die Band , Milj¢”, die Siegerband unseres
Talentwettbewerbs. Aber auch weitere Finalisten
des Wettbewerbs auf der Biihne, ein Zauberer,
Street-Soccer, Bungee-Run und Huipfburg sorgten
fur Stimmung und gute Laune bei den jeweils meh-
reren Hundert Gésten. Mit dabei waren auch die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des jeweiligen
Kundencenters, die engagiert am Wochenende die
Stande und das Glucksrad betreuten. Elfmal feiern -
die Jubildums-Mieterfeste haben es wieder einmal
gezeigt, dass K&Ins groRte Vermieterin eine Vermie-
terin zum Anfassen ist.
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Noch ndher dran an unseren Gebduden und an den
Menschen, die darin leben, waren wir mit unserer
Imagekampagne. Im Jubildumsjahr haben wir den
Menschen in K&ln auf viele Arten gezeigt, was die
GAG ausmacht. Und mit Plakaten, Horfunkspots und
Kinowerbung konnten wir grolRe Aufmerksamkeit in
der Stadt erzielen.

Buchheimer Weg in Ostheim
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Die Kampagne zum Jubildum
Plakate, Radio und ein Film

Die GAG? Ja, die kennen viele in KéIn, aber eben
noch nicht alle. Das wollten wir gerade zum
100-jdhrigen Bestehen dndern. Und zeigen, dass
Kolns groRte Vermieterin nicht nur Tradition, son-
dern Vorteile fiir das Wohnen heute bietet — und
das fur jede Kélnerin und jeden Kélner!

Der Startschuss fiel exklusiv fiir die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter. Um auch sie auf die neue Kam-
pagne und auf die zahlreichen Vorhaben im Jubila-
umsjahr einzustimmen, luden wir sie ins Kélner
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Karnevalsmuseum ein. Dort enthiillte der Vorstand
das erste von mehreren Motiven. AuRerdem wurde
eigens zum Jubildum ein Film gezeigt, der die Vor-
zlige von KolIns groRter Vermieterin gelungen und
auf den Punkt gebracht darstellt. Ein Novum in der
100-jghrigen Geschichte der GAG. Die Filmpremiere
wurde mit begeistertem Applaus bedacht, vor allem
als der hammerschwingende GAG-Hausmeister
Erhard Merkl im Bild erschien. Auch der erste Hor-
funkspot mit einer fast 100-jahrigen GAG-Mieterin
kam bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
sehr gut an. Konzipiert wurde die neue Kampagne
von der jungen Agentur Bureau German, den Film
drehte die Kolner Produktionsfirma Eitelsonnen-
schein. Die Kreativen waren ebenfalls bei der Vor-
stellung anwesend.

Neben der Einstimmung auf die neue Kampagne
und das Jubildumsjahr hatte das Sozialmanagement
der GAG fur einige Attraktionen gesorgt, die bei
den anwesenden Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern gut ankamen. So konnten sie unter fachlicher
Anleitung Nistkdsten bauen oder in einer kleinen
Manege Zirkuskunststticke einstudieren. Damit
zeigte die Abteilung einen kleinen Teil ihrer ab-
wechslungsreichen Arbeit vor Ort, die einen GroR-
teil dessen ausmacht, was uns seit 100 Jahren kenn-
zeichnet: ein Mehrwert fiirs Quartier und seine
Menschen zu sein, eben ,Wir fiir Kéln“.

Dieses Engagement im Veedel stand dann auch im
Mittelpunkt der Imagekampagne im Jubildumsjahr.
Und wer kénnte das und die schénen Seiten des
Wohnens bei der GAG besser darstellen als die
tatsachlichen Mieter und Mitarbeiter? Sie sind die
Helden der Jubildums-Kampagne geworden: ,,Wo
K6ln wohnt - seit 100 Jahren*.

Sechs neu gestaltete Motive mit echten GAG-
Mietern vor der Kulisse echter GAG-Gebaude be-
weisen ohne Ubertreibung, dass Wohnen bei uns
besser ist. Denn hier gibt es Platz zum ,Wohnfiih-
len“, mit bestem Service, Platz fur Jung und Alt -
und Platz furr kdlsche Tradition und Zukunft. Den
Anfang der Kampagne machte das Jubilaumsmotiv,
das das Lebensgefiihl in der wunderschénen Riehler
Naumannsiedlung zeigt. Auf Plakatwanden, auf so
genannten Megalights und auf LED-Boards in der
ganzen Stadt war es uniibersehbar.

Flankierend zum Start der Kampagne brachte der
Jubilaumsspot das GAG-Wohngefiihl in die Kinos,
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Auch in Zukunft wird K6Ins gréRte Vermieterin das Wohnen hier noch schéner machen.

Jetzt mietfeiern! Und einen von 100 x 100 € Mietgutscheinen

zum Jubildum gewinnen’. BE%

TR —

Besser hier wohnen, ——y
wm=m Wo die Sonne wohnt.

JLLIE 1aF

Iy | -'.Lk
Wir haben 30.000 Balkone fiir Sie zum Sonnen und iiber 20.000 m?

Solarfliche, wo sich die Sonne zu Hause fiihlt.

www.gag-koeln.de

ot |

| o o e | # —
Fast alle unserer 42.000 Wohnungen haben Highspeed-Zugang.
Und fiir die Verbindung zwischen jung und alt gibt es Klingeln und
Mehrgenerationen-Hauser.

www.gag-koeln.de
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Wir haben in ganz Ké6In 604 Spielplitze und iiber 3 Mio. m? fiir den
SpaR am Wohnen.

www.gag-koeln.de

Wir haben Himmer, Rohrzangen, Schraubenschliissel und 81 Hausmeister,
die etwas damit anzufangen wissen.

www.gag-koeln.de

Besser hier wohnen, ,
~wo man atmen kann.

LN SF aE

Wir besitzen 20.000 Baume in K6ln und vermieten um sie herum
42.000 Wohnungen. Da finden wir auch fiir Sie ein luftiges Platzchen.

www.gag-koeln.de
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auBerdem war die GAG auf Infoscreen-Leinwanden
an KVB-Haltestellen und als so genannte Prerolls im
Internet als Bewegtbild zu sehen. Das hat es so in
der langen Geschichte noch nicht gegeben. Im Radio
wurde der 100. Geburtstag der GAG auf amusante
Art mit der bereits erwdhnten fast 100-jdhrigen
Mieterin gefeiert. Und natirlich waren wir im Jubild-
umsjahr mit Online-Bannern auf groBen Wohnungs-
suchportalen im Internet préasent.

Kronung der Aktivitaten war ein langerer Imagefilm,
eine veredelte Version des Kinospots. Alle Filme,
die wir gedreht haben, sowie die Horfunkspots und
einen Bick hinter die Kulissen bei den Dreharbeiten
kénnen Sie auf der DVD in diesem Geschéftsbericht
noch einmal anschauen.

Nach den Jubildumsfeiern haben wir mit unserer
Kampagne die Vorziige des Wohnens bei der GAG
in den Mittelpunkt gestellt: Spielpldtze, Balkone
und den Service durch unsere Hausmeister. Auch
hier kamen wieder echte GAG-Mieter und reale
Siedlungen als Kulisse ins Spiel. In den mit dem
Deutschen Bauherrenpreis pramierten Neubauten
am Buchheimer Weg in Ostheim wurde ein Kind
auf dem Spielplatz fotografiert, in der Solarsiedlung
genoss eine junge Frau die Sonne auf dem Balkon,
und vor den neuen Hausern am Dansweilerweg in
Mungersdorf stand unser Hausmeister Erhard Merkl
mit dem Hammer in der Hand. Die Mischung aus
traditionsreichen alten Siedlungen und modernen
Neubauten unterstreicht noch einmal die Vielfalt
des Wohnens bei der GAG.
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2011 haben wir mit der Werbung fiir die GAG begon-
nen. Waren es zunachst Motive und Slogans, die
losgeldst von konkreten Objekten auf der sinnbild-
lichen Ebene fur Aufmerksamkeit sorgten, sind wir
im vergangenen Jahr konkret geworden und haben
unsere Vorzlige und unsere Bestande deutlich pra-
sentiert und herausgestellt. Ziele und Ausrichtung
der Kampagne wurden in einem gemeinsamen
Workshop mit Vorstand und Fachabteilung erarbei-
tet. Daraus entstanden sechs Motive, die mit ver-
schiedenen Aussagen die Vorziige des Wohnens bei
der GAG betonen. Spielpldtze und Balkone stellen
die Wohnqualitdt in unseren Bestdnden in den Mit-
telpunkt, wahrend der Hausmeister unseren An-
spruch an umfassenden Service dokumentiert. Das
Plakat mit der Headline ,,Opi connected*“ schlieflich
zeigt Jung und Alt und unterstreicht unser Engage-
ment im Bereich ,Wir fur KoIn*.

Begleitet und unterstiitzt wurde die Kampagne von
Gewinnspielen und Download-Aktionen, um einen
moglichst hohen Anreiz zu erzeugen. So gab es fur
unsere Mieterinnen und Mieter Mietgutscheine und
Sonnenschirme zu gewinnen, und beim letzten Mo-
tiv im Jubildumsjahr, dem Hausmeister, gab es fur
alle die ,Hammer-Tipps vom Hausmeister* zum He-
runterladen. In diesem handlichen und praktischen
Dokument gibt es auf knapp 90 Seiten Tipps, Tricks

mer-Tipps
Hausmeister
EI. [=]

Bohren, Himmern, Sdgen - unsere
Hausmeister zeigen, wie es geht.
Einfach QR-Code scannen und die
Hammer-Tipps runterladen.

und Hinweise zum Selbermachen rund um die Woh-
nung. Wie quietschende Tiren richtig geschmiert
werden, wie ein Regal selbst gebaut werden kann
oder wie richtig geltftet wird - alles das l&sst sich

in dem Ratgeber nachlesen.



Neu aufgestellt im Netz
Internetseite wurde komplett Giberarbeitet

Mehrere Hundert Interessierte allein im vergange-
nen Jahr haben sich die Hammer-Tipps herunter-
geladen. Und sie haben sich dabei von unserem
neuen Internetauftritt iberzeugt. Denn punktlich
zum 100. Geburtstag ging die neue Internetseite
www.gag-koeln.de an den Start. Mit frischem Layout,
das sich an der Kampagne orientiert, und vielen In-
halten erhalten die Nutzerinnen und Nutzer einen
tiefen Einblick in unsere Arbeit und einen Eindruck

von der Lebendigkeit und Vielféltigkeit der GAG.
Naturlich kann man auf der Ubersichtlich aufge-
bauten Internetseite gezielt nach einer Wohnung
suchen. Man kann sich aber auch tber unsere
Qualitat und unseren Anspruch beim Bauen, tiber
unsere verschiedenen Wohnprojekte und tber unser
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soziales Engagement auf vielen Feldern informie-
ren. ,,Wir fur KéIn“, so lautet ein Mentipunkt, der
unsere Philosophie genau zum Ausdruck bringt.
Denn vieles, was wir leisten, hat einen Mehrwert
fiir K6ln und die Menschen, die hier leben.

Diese Menschen halfen auch bei der Verwirklichung
des ambitionierten Projekts. Wie schon bei der
Imagekampagne waren es Mieterinnen und Mieter
sowie Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der GAG,
die wir fotografierten. Sie verleihen dem Internet-
auftritt einen authentischen Look und vor allem
jede Menge Glaubwiirdigkeit.

Aktuelle Informationen und Neuigkeiten aus dem
Unternehmen, aus den Siedlungen und den Quar-
tieren vermitteln einen lebendigen Eindruck, und
viele niitzliche Hinweise fuir unsere Mieterinnen
und Mieter bieten genau den Mehrwert, der von
einem modernen Wohnungsanbieter erwartet wird.
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% Unsere Bauten

Wohnen flr
Generatlonen

Das Bauen und Vermieten von Hausern und Woh-
nungen ist unsere Kernkompetenz. Und die haben wir
auch im Jubildumsjahr wieder unter Beweis gestellt.
Dafiir haben wir Anerkennung und Preise bekommen.
Doch am wichtigsten ist fir uns nach wie vor die
Zufriedenheit unserer Mieterinnen und Mieter.

Rosenhofsiedlung in Bickendorf
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Historisches Erbe im neuen Glanz
Modernisierung der Rosenhofsiedlung

Viel wurde im Jubildumsjahr von Geschichte und
dem verantwortungsvollen Umgang mit dem histo-
rischen Erbe gesprochen. In der Rosenhofsiedlung
in K&In-Bickendorf ist beides greifbar. Nach acht
Jahren war die Modernisierung einer unserer dltes-

Die sanierten Gebdude erfillen nun die Vorgaben
der Energieeinsparverordnung (EnEV). Gleichzeitig
wurde aber auch in enger Abstimmung mit dem
Stadtkonservator der urspriingliche Zustand der
Siedlung wiederhergestellt. Fachleute analysierten
den vorhandenen Putz und bildeten ihn anhand der
dabei ermittelten Rezeptur originalgetreu nach. Das
urspriingliche Gestaltungskonzept mit den Farb-
tonen Wei und Ocker wurde ebenso rekonstruiert

ten Siedlungen abgeschlossen. Im Mittelpunkt der
Arbeiten stand eine energetische Sanierung, bei
der durch die Ddmmung der Fassaden, der Keller
und der Dachb&dden sowie durch neue Fenster eine
deutlich bessere Energieeffizienz erreicht wird.
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wie die Sprossenfenster aus den Anfangsjahren der
Siedlung. Ein weiteres Detail war die Wiederherstel-
lung einer Sicht- und Wegeachse in der Mitte der
Siedlung. Daflir wurde ein Zugang wieder ge6ffnet,
der jahrzehntelang geschlossen war und als Laden-
lokal genutzt wurde.

Die umfangreiche Modernisierung dieser Siedlung
aus den Anfangstagen der GAG ist ein weiteres
Beispiel fur unseren verantwortungsvollen Umgang
mit dem historischen Erbe der GAG. Die Gebdude
sind gleichzeitig ein bedeutsames Stlick Zeitge-
schichte und ein Zuhause fiir Tausende von Men-
schen. Beides zusammenzufiihren und zukunfts-
fahig zu gestalten, das ist immer wieder eine grol3e
Herausforderung. Auch in Bickendorf haben wir sie
angenommen und die Aufgabe gemeistert.

Die Rosenhofsiedlung, offiziell Bickendorf II, wurde
nach dem Ersten Weltkrieg und gleichzeitig mit dem
Griinen Hof in Mauenheim geplant. Der Architekt
Wilhelm Riphahn, der fur viele GAG-Bauten in die-
ser Zeit verantwortlich zeichnete, schuf auch die



Entwurfe flr diese Siedlung. Sie war damals die mit
Abstand groRte, die von einem einzelnen Architek-
ten geplant wurde. 1923 begannen die Bauarbeiten
in der Nachbarschaft der Einfamilienhaussiedlung
Bickendorf |, der ersten GAG-Siedlung Giberhaupt.
Der GroRteil der 880 Wohnungen und rund 20 La-
denlokale war schon sehr schnell nach etwas tiber
zwei Jahren Bauzeit errichtet. Die endgiltige Fer-
tigstellung zog sich aber bis in die 1930er Jahre hin.

Bei der Planung hatte man bereits zahlreiche Fak-
toren beriicksichtigt, die bei einer Siedlung von der
GroRe eines ganzen Stadtteils unabdingbar waren.
Aus sozialen Griinden wurden viele Freiflichen und
eine Kirche inmitten der Siedlung geplant und um-
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gesetzt, die hygienischen Verhdltnisse mussten
beachtet werden, und zur Versorgung so vieler
Menschen wurden Ladenlokale gebaut.

Der Platz in der Mitte der Siedlung, der Rosenhof,
befindet sich heute im Besitz der Stadt KéIn. Schon
friih in der Sanierungsphase entstand die Idee, auch
die nicht in unserem Besitz befindlichen Flichen
aufzuwerten. Das Amt fuir Landschaftspflege und

Grunflachen begann im Frithjahr 2011 mit der Er-
neuerung des Platzes, der sich nun ebenfalls wieder
im urspriinglichen Zustand befindet. Krénender
Abschluss war die Aufstellung des Kunstwerks
»~Adam & Eva“ des Kiinstlers Herm-]J6rg Barner.
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Das Waldbadviertel wachst
Ein neues Quartier bereichert Ostheim

Ein neues Zuhause fiir sehr viele Menschen - das
wird das Waldbadviertel in KéIn-Ostheim. Unser
groRtes Neubauvorhaben hat weiter Gestalt ange-

in unterschiedlichen GréRen sowie drei Wohngrup-
pen folgen bis Ende 2017. Von den Mietwohnungen
sind rund 30 Prozent &ffentlich geférdert, etwa 70
Prozent werden als freifinanzierte Wohnungen mit
gutem und gehobenem Ausstattungsstandard er-
richtet. GroRRzligige Grundrisse, Balkone oder Ter-
rassen fur alle Wohnungen sowie auf Wunsch ein
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nommen, der erste Bauabschnitt wurde fertig ge-
stellt. Die vier Hauser mit 52 freifinanzierten und
6ffentlich geférderten Wohnungen sind mittlerweile
bezogen. Die ersten Mieterinnen und Mieter be-
leben bereits das neue Quartier im Stidwesten des
Stadtteils. In unmittelbarer Ndhe zum namens-
gebenden Waldbad genieRen sie das Flair einer mo-
dernen Gartenstadt. Rund 370 weitere Wohnungen
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Parkplatz in der Tiefgarage bieten modernen Wohn-
komfort. Dazu kommen etwa 240 Eigenheime, die
die Mehrfamilienhduser umschlieRen und von ei-
nem Bautrager errichtet werden. Dieser Mix bietet
die Méglichkeit eines lebenslangen Wohnens in
demselben Quartier: Ob als Single, junges Paar,
Familie oder im Alter — im Waldbadviertel gibt es
fur jeden Lebensabschnitt das passende Zuhause.
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Eine Kindertagesstatte, soziale Einrichtungen und
einige kleine Geschéfte fur die Nahversorgung der
neuen Bewohnerinnen und Bewohner schaffen eine
weitere Voraussetzung.

Die Neubauflache hat die GréRe von 17 FuRballfel-
dern. Besonders wichtig war neben den Gebduden
und ihrer Ausstattung vor allem die Gestaltung des
Freiraums. Offen und luftig, so soll das Waldbad-
viertel Bewohner und Besucher gleichermaRen
Uberzeugen. Dazu werden die von einer ringférmi-
gen ErschlieBungsstrale umgebenen Wohnhauser
entlang des sudlichen StraRenteils hofartig ange-
ordnet, so dass eine offene Platzfliche mit Baum-
dédchern entsteht. Diese Eingangshofe schaffen
einen einladenden Charakter. Die Gegenstticke zu
diesen Haofen sind zur nérdlichen RingerschlieRung
hin geschlossene Zeilen, die mit den gegentberlie-
genden Bauten eine lockere und offene Bebauung
mit Durchblicken und Durchwegungen bilden. Herz-
stlick der Freiraumplanung ist der von Westen nach
Osten durchgehende Griinzug, in dem ein grofRzu-
giger AuBenraum fur die Anwohner zur Verfligung
gestellt wird. Dadurch werden ebenfalls Nachbar-
schaften unterstiitzt und gefordert.

Und viel Wert wird auf Bewegung an der frischen
Luft gelegt: Ein in Zusammenarbeit mit der Deut-
schen Sporthochschule erarbeitetes Konzept soll
die Bewohnerinnen und Bewohner im Waldbad-
viertel zum Joggen, Walken und zu Fitnesstibungen
animieren.

Ein Zuhause fiir Studenten
Umbau frithere Polizeiwache in Kalk

Von der ,Wache* zur ,Bude”: Mehrere Jahre lang
stand das frithere Polizeirevier an der Kapellen-
straRe 28 in KoIn-Kalk leer, jetzt dient es als Zuhause
fiir Studentinnen und Studenten. Im Herbst 2013
haben wir das Gebdude vom Bau- und Liegen-
schaftsbetrieb des Landes Nordrhein-Westfalen
erworben und kurz darauf mit den Umbauarbeiten
begonnen. Wo sich fruher Leitstelle, Biiros und
Arrestzellen befanden, warten jetzt insgesamt 49
Zimmer in 14 unterschiedlich groBen Wohngemein-
schaften und Einzelappartements auf die neuen
Bewohnerinnen und Bewohner. Generalmieter ist

Geschéftsbericht 2013

das Kélner Studentenwerk, das die ,, Studenten-
buden*im Sommersemester 2014 vermietet.
Neben gerdumigen, durchschnittlich 18 Quadrat-
meter groRen Zimmern stehen den neuen Bewohne-
rinnen und Bewohnern Kochnischen bzw. Gemein-
schaftskiichen sowie Badezimmer zur Verfuigung.
Im Keller gibt es dariiber hinaus Abstellmoglichkei-
ten fur Fahrrader sowie Wasch- und Trockenmég-
lichkeiten. Dazu kommt eine gute Infrastruktur mit
vielen Einkaufsmoglichkeiten und einer hervorra-
genden Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr.
Das ganze Projekt ist ein gelungenes Beispiel fur
eine innovative und verantwortungsvolle Heran-
gehensweise an das Problem fehlender Unterkiinfte
fur Studierende. Mit Untersttitzung vom Land und
in Zusammenarbeit mit dem Studentenwerk haben

18,20m? | 9,15m? 5| 17,85m? | 18,25m? | 17,90 m? | 18,45m?

\J | N RN
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wir eine ebenso schnelle wie gute Losung fiir junge
Menschen erzielt. Und es ist nicht die einzige
Losung, die wir auf diesem Gebiet erarbeitet haben.
In Bocklemiind werden geeignete Wohnungen als
Studenten-WGs beworben und vermietet, wihrend
beim Umbau eines Objekts in der AnnostralRe in
der Sudstadt 26 Studentenappartements (von 86
Wohnungen insgesamt) eingerichtet wurden.
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Im Westen was Neues
Mingersdorf

Das gleiche Prinzip wie an der Annostrale haben
wir auch beim Neubauvorhaben am Dansweilerweg
in KéIn-Miingersdorf angewendet. In einem der Ge-

mehrere in unserem Bestand. Mit kompetenten
Partnern wie der ,Lebenshilfe KéIn“ schaffen wir
so auch Wohnraum fiir Menschen, die Beistand
und Betreuung benétigen. Das gesamte Projekt am
Dansweilerweg und am Manstedter Weg wurde im
vergangenen Jahr weiter vorangetrieben und steht
kurz vor dem Abschluss. Mehr als 200 neue Miet-

baude, das das Baugebiet zur Widdersdorfer StraRe
hin abschlieRt, wird die Hélfte der 52 Wohnungen
an Studierende vermietet. Neben den neuen Woh-
nungen wurde in dem Neubau eine barrierefreie
Wohngruppe eingerichtet, die nach ihrer Fertig-
stellung von der , Lebenshilfe K&In“ genutzt wird.
Acht geistig behinderte Menschen leben hier in einer
betreuten Wohngemeinschaft. Auch in diesem
Bereich setzen wir auf Kontinuitdt und Verantwor-
tung, denn von diesen Wohngruppen gibt es bereits
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wohnungen und Uber 20 Einfamilienhduser ent-
stehen dort in vier Bauabschnitten. Damit stellen
wir einen zeitgemé&Ren Ersatz flr die vorherigen,
dem heutigen Standard nicht mehr entsprechenden
Hauser zur Verfuigung. Und wir schaffen attraktiven
und bezahlbaren Wohnraum im Kélner Westen.
Komplettiert wird das umfangreiche Bauvorhaben
durch vier Mehrfamilienhduser mit 38 Wohnungen
und weitere 21 Reihenhiuser, die vor allem fiir
Familien interessant sind.



Einfach gut wohnen
Neubauten und Engagement in Kalk-Nord

Eine deutliche Aufwertung erfahrt der Norden

von KoIn-Kalk durch unser Bauvorhaben im Bereich
ManteuffelstraRe, Remscheider StraRe, Falcken-
steinstrale und AlbermannstralRe. In diesem Quar-
tier werden die vorhandenen, rund 80 Jahre alten
Gebéaude durch ansprechende Neubauten ersetzt,
die den Anforderungen an zeitgemaRes Wohnen
gerecht werden. Dabei verlieren wir unseren An-
spruch, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, nicht
aus den Augen.

Gebaut werden 140 6ffentlich geforderte Wohnun-
gen, die 8.805 Quadratmeter Wohnfldche bieten -
60 Prozent mehr als bislang vorhanden. Die Woh-
nungsgrolen in dem Neubau variieren von Ein- bis
Funf-Zimmer-Wohnungen und decken so den unter-
schiedlichen Bedarf im Veedel ab. Dazu kommen
eine Demenz-Wohngruppe fiir acht demenzkranke
Menschen und Raume fiir das Biirgerburo Kalk, das
bereits friher an der ManteuffelstralRe seinen Sitz
hatte und nach der Fertigstellung in neue Rdum-
lichkeiten zurtickkehrt. Neu angelegt wird eine Tief-
garage, der vorhandene griine Innenhof bleibt er-
halten und wird durch einen Kleinkinderspielplatz
und ein Wegesystem aufgewertet. Alle Wohnungen
haben dann entweder Balkone oder Terrassen, und
fur die Erdgeschosswohnungen werden zudem
kleine Mietergdrten eingerichtet.

Geschéftsbericht 2013

Der Neubau an dieser Stelle im Quartier ist ein bau-
licher Schritt, unseren Gesamtbestand in Kalk-Nord
aufzuwerten. Mit rund 1100 Wohnungen sind wir
auch in diesem Stadtviertel die gréRte Anbieterin
von Wohnraum. Im Gegensatz zu den geschlosse-
nen Grofsiedlungen in Hohenberg, Vingst oder
Bickendorf aber nicht die einzige. Um das gesamte
Quartier nach vorn zu bringen, ist ein engagiertes
Zusammenspiel aller Wohnungsunternehmen vor
Ort erforderlich. Aus diesem Grund hat die Kalk-
schmiede, eine von uns unterstiitzte Initiative der
Montagsstiftung Urbane Raume, den ,Wohndialog
Kalk-Nord*“ ins Leben gerufen.

Unter dem Motto ,,Einfach gut wohnen in Kalk-
Nord“ haben die groRen Wohnungsbaugesellschaf-
ten und der Haus- und Grundbesitzerverein als Ver-
treter der privaten Hausbesitzer gemeinsam nach
Méglichkeiten gesucht, die Wohnsituation vor Ort
zu verbessern. Erklirtes Ziel war es, in Kalk-Nord
qualitativ gute und bedarfsgerechte Wohnungen
sowie Freirdume in einer stabilen Nachbarschaft
anzubieten. Unter anderem wurde ein ,Veedelshaus-
meister” installiert, der als Ansprechpartner fir die
Menschen vor Ort fungiert. Er erkennt Probleme
friihzeitig, kann sie entweder selbst I6sen oder an
die richtigen Stellen weiterleiten. Ein niedrigschwel-
liger Ansatz, der dartiber hinaus den Menschen vor
Ort das Gefiihl vermittelt, nicht allein zu sein. Und
ein Ansatz, von dem sich im vergangenen Jahr auch
Landes-Bauminister Michael Groschek bei einem
Besuch uberzeugte.
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Demenz-WG, Theater und das ,,Kubikon*
Der Griine Weg in Ehrenfeld wird bunt

Auch auf der anderen Rheinseite, in KéIn-Ehrenfeld,
sind die ersten Bauabschnitte fertig gestellt. Am
Griinen Weg wurden 66 Wohnungen, tiberwiegend
6ffentlich gefordert, bezogen. Das KéIner Kuinstler

Theater, direkt am Melatengtirtel, hat sein neues
Domizil eréffnet und den Spielbetrieb aufgenom-
men. Damit haben wir fiir das kulturelle Leben im
Stadtteil ebenfalls ein Zuhause geschaffen. Hinzu
kommt eine Demenz-WG, die wir nach unserem
bewdhrten ,Kélner Modell“ eingerichtet haben.

Doch am Griinen Weg entsteht noch viel mehr.
Nachdem die Arbeiten auf dem kleineren, etwa
5.200 Quadratmeter groRen Grundsttick nahezu
abgeschlossen sind, richtet sich der Blick auf das
groRe, rund 20.000 Quadratmeter umfassende
Areal auf der anderen StraRenseite. Auch dort wird
bereits an der modernen Mischung aus Wohnen,
Gewerbe und Arbeiten gewerkelt. Eine Mischung,
die hier einen eigenen Namen hat: Kubikon heif3t
die Kombination flexibler Biiro- und Gewerbe-
raume, die viele Moglichkeiten fur Geschafte, junge
Unternehmen, Dienstleister, Kreative und weitere
nicht stérende Gewerbetreibende bietet.

Realisiert werden Wohnungen und Gewerberdume
in insgesamt elf einzelnen Gebduden. Dazu kom-
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men attraktive Griinflachen fur die zukunftigen
Bewohnerinnen und Bewohner. Durch die aufge-
lockerte Punktbebauung passen sich die Neubauten
optimal in das Gebiet mit seiner unterschiedlichen
Bebauung ein. Die Fertigstellung dieses auRerge-
wohnlichen Projekts ist fir Ende 2015 vorgesehen.

Tradition in modernem Gewand
Bauherrenpreis fir Carlswerkquartier in Buchheim

Fertig gestellt wurde das neue Carlswerkquartier
auf der anderen Rheinseite in K&In-Buchheim. Da-
mit ist ein weiterer Teil unseres traditionsreichen
Bestandes ins 21. Jahrhundert tiberfiihrt. Die alten,
nicht mehr zeitgeméRen Gebdude wurden auch
hier durch ansprechende und moderne Neubauten
ersetzt. Anfang 2010 begannen die Arbeiten, der
erste Bauabschnitt war bereits Ende 2011 abge-
schlossen. Entlang der Alten Wipperfurther Strae
entstanden 127 neue Wohnungen, davon sind 116
6ffentlich gefordert. In unterschiedlichen Woh-
nungsgroRen wurden insgesamt 8.670 Quadrat-
meter Wohnfldche geschaffen. Dazu kamen eine

Demenz-WG und ein Gemeinschaftsraum fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner. Auch eine Géste-
wohnung fiir den Besuch von GAG-Mieterinnen
und -Mietern ist in dem Neubau zu finden.



Im zweiten Bauabschnitt entstanden in drei Bau-
kérpern im Riicken des bereits fertigen Gebaude-
zuges 96 freifinanzierte Wohnungen mit gehobener
Ausstattung und einer Wohnfldche von 6.750 Quad-
ratmetern. Zwei der drei neuen Gebdude sind vier
Stockwerke hoch, wiahrend der dritte Neubau an
der Herler StraRe und die tibrige Bebauung an der
Alten Wipperfurther StraRe flinfgeschossig sind.
Unter dem gesamten Baugrundsttick befindet sich
die Tiefgarage mit 170 Pldtzen, und im AuRenbe-
reich sorgen viel Griin und ein Spielplatz fur zusatz-
liche Wohnqualitat. Neben modernen Grundrissen
bei den Wohnungen kommt neueste Technik zum
Einsatz. Eine Kombination aus Blockheizkraftwerk,
Pelletkessel und drei Gas-Brennwertthermen sorgt
fur behagliche Warme und fur Warmwasser.

Als bedeutender Industriestandort erlangte KéIn-
Mulheim im vergangenen Jahrhundert Weltruhm.
Entscheidenden Anteil daran hatten die Carlswerke
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von Felten & Guilleaume, in denen unter anderem
das erste transatlantische Telefonkabel oder die
Drahtseile flr die Milheimer Briicke produziert
wurden. Mehr als 23.000 Menschen arbeiteten in
dem Werk und lebten im unmittelbaren Umfeld in
den Stadtteilen Milheim und Buchheim. Im Carls-
werkquartier an der Alten Wipperfurther StraRe
baute auch die GAG Wohnungen fiir Arbeiter aus
den benachbarten Fabriken und deren Familien. Sei-
ne Tradition verleugnet das neue Quartier bei allen
Neuerungen aber nicht: In der Hauswand neben der
Demenz-WG sind vier Steinfiguren eingelassen, die
friher tiber den Eingdngen der Hauser fur optische
Akzente sorgten.

Dieser verantwortungsvolle Umgang mit der Tra-
dition hat uns wieder einen Preis beschert: In der
Kategorie ,Neubau“ erhielten wir den Deutschen
Bauherrenpreis fiir die nachhaltige Wiederbelebung
des Carlswerkquartiers.
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Engagement
fuirs Quartier

Wir bauen nicht nur Wohnungen, wir schaffen ein
Zuhause. Und damit sich die Menschen darin wohl-
fuihlen, haben wir auch das Wohnumfeld und das
Quartier im Blick. Mit zahlreichen unterschiedlichen
Aktionen und MaRnahmen starken wir die Nachbar-
schaften und das Wohnklima. Fiir Kinder, Jugendliche,
Erwachsene und dltere Menschen gleichermallen.

Mérchensiedlung in Holweide
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Vom Gotteshaus zur Kulturkirche
Die Auferstehungskirche in Buchforst

Mit Wohnungen kennen wir uns bestens aus. Eine
Kirche aber war auch fur uns als Kélns groRte Ver-
mieterin Neuland. Die unter Denkmalschutz stehen-
de Auferstehungskirche in Kéln-Buchforst haben
wir nicht nur fachgerecht saniert und modernisiert,
sondern seit der Wiederersffnung im Oktober 2012
auch als kulturellen Treffpunkt mit abwechslungs-
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reichen Veranstaltungen etabliert. Ein Treffpunkt,
der mittlerweile tber die Grenzen des Stadtteils
hinaus Beachtung findet: die Kulturkirche Buchforst -
ein Leuchtturm mit Strahlkraft im Kulturquartier
Buchforst.

Von Anfang an war es unser Bestreben, dem Stadt-
teil mehr zu geben als nur ein renoviertes Gottes-
haus. Am Rande der traditionsreichen WeiRen Stadt
gelegen, ist die Auferstehungskirche aus den 1960er
Jahren ein markantes Bauwerk, das die rund 80 Jahre




alte Siedlung hervorragend ergédnzt. Davon konnten
sich auch die Besucherinnen und Besucher am Tag
des offenen Denkmals Uberzeugen, an dem wir Ver-
gangenheit und Gegenwart in Buchforst in den Mit-
telpunkt stellten.

Als Veranstaltungsort fur Konzerte, Ausstellungen
und Lesungen hat sich die Auferstehungskirche
ebenfalls einen guten Ruf erworben. So waren unter
anderem Gemédlde, Aquarelle und Holzschnitte
internationaler Kiinstler zu sehen, moderne Skulp-
turen des Bildhauers G6tz Sambale oder Werke der
Grafikerin Franca Bartholomaii. Aber auch unsere
Mieterinnen und Mieter konnten ihr Talent entfal-
ten und ihre abwechslungsreichen Werke in einer
eigenen Ausstellung einer interessierten Offentlich-
keit prasentieren. Musikalisch wurde es beim Finale
des GAG-Talentwettbewerbs und einem Advents-
konzert des Turkish Chamber Orchestra, wahrend
in der jlingsten Vergangenheit die Freunde der
Literatur auf ihre Kosten kamen. Zusammen mit
dem Autorenverband AURAQ9 luden wir Autorin-
nen und Autoren aus anderen Landern und Kultu-
ren ein, die teilweise bereits seit vielen Jahren in
Deutschland leben. In ihren Texten beschéftigen
sie sich mit den Erfahrungen und Erlebnissen in
ihrer neuen Heimat.

Dies sind nur einige Beispiele, mit denen wir inter-
essante und lebendige Kultur in die Auferstehungs-
kirche gebracht haben. Und darauf werden wir
weiter aufbauen und mit regelmdRigen Veranstal-
tungen die Auferstehungskirche als Kulturkirche
noch stérker etablieren und bekannt machen.

Nistkdsten und Insektenhotels
Umweltbildung fur Kinder

Erfolgreich fortgesetzt haben wir auch unsere Pro-
jekte zur Umweltbildung fur Kinder in unseren
Wohnsiedlungen. , Ab ins Beet* heilt es dort nach
wie vor, und die Gartenclubs, die wir in drei Stadt-
teilen initiiert und eingerichtet haben, tragen in je-
der Beziehung eine reiche Ernte. In den Stadtteilen
Chorweiler, Kalk und Bilderstockchen wurde regel-
maRig gepflanzt, gegdrtnert und geerntet. Der
Gartenclub in Kalk ist mittlerweile in die Obhut
einer drtlichen Schule tibergegangen.

Geschéftsbericht 2013

Ziel des Angebotes ist es, Stadtkindern Naturerleb-
nisse und dkologische Zusammenhdnge einerseits,
Verantwortung und Teamfahigkeit andererseits zu
vermitteln. Denn neben dem Spal geht es darum,
gemeinsam Krduter, Blumen oder Gemdise anzu-
pflanzen, die Gewdchse zu pflegen, bis die Ergebnis-
se bestaunt oder geerntet werden kénnen. Dariiber
hinaus wird regelmaRig gebastelt, wobei so niitz-
liche Gegenstande wie Nistkdsten oder Insekten-
hotels entstehen. Und bei diesem anhaltenden Pro-
zess zeigen die teilnehmenden Kinder jede Menge

Ausdauer, Begeisterung und Wissbegierde. Jede
Woche treffen sie sich bei Wind und Wetter in den
Garten, um dort zu arbeiten, zu lernen und zu spie-
len. Denn: Bei vielen Kindern aus der Stadt ist das
Wissen Uiber Pflanzen und natiirliche Kreisldufe
nicht sehr ausgeprégt. Einige waren zum Beispiel
sehr tberrascht, dass Pommes frites nicht im Super-
markt entstehen, sondern dass das Grundprodukt
Kartoffeln in der Erde wiéchst.

Ein besonderer Hohepunkt in den Gartenclubs

ist immer wieder die Ernte des selbst gezogenen
Gemlses, das dann gemeinsam zu einem schmack-
haften Gericht verarbeitet wird. Und auch dabei
gibt es oftmals tiberraschte Gesichter, wenn die
Kinder zum ersten Mal eine selbst gekochte Gemuse-
suppe essen. Der Geschmack ist meistens neu,
kommt aber immer wieder gut an. Wissen flr den
Kopf und eine warme Suppe fiir die Seele - diese
Kombination ist ein wichtiger Bestandteil des
Erfolgsrezeptes fur die Gartenclubs.
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Alles andere als Langeweile
Ferienaktionen im Sommer

Sommerzeit - Ferienzeit - Freizeit! In der fur Kinder
und Jugendliche schonsten Zeit des Jahres haben
wir einiges geboten. In mehreren Siedlungen und
Wohngebieten im Rechtsrheinischen gab es ab-

dem Spielplatz an der Kannebdckerstrale malten
sie zunachst fantasievoll, bevor das ,Wiesenaquari-
um* auf dem neuen Spielplatz mit einem groRBen
Fest offiziell er6ffnet wurde. Nur wenige Meter
entfernt auf einem weiteren Spielplatz gab es eine
Woche lang Spiele, Spa und Abwechslung bei einer
weiteren Ferienaktion. Einfache Spiele fuir drauRen
und fir die ganze Familie lernten Kinder und ihre

wechslungsreiche Ferienaktionen fiir den Nach-
wuchs unserer Mieterinnen und Mieter. In Kalk
etwa konnten sie unter Anleitung unserer Koopera-
tionspartner von ,Querwaldein“ im Gartenclub an
der LilienthalstraRe in KéIn-Kalk spielen, basteln
und gartnern. Zu Hochstleistungen in der Manege
wurden Kinder bei diversen Zirkusangeboten ani-
miert. So jonglierten und zauberten sie erstmals im
»Pavillon“ am Walnussweg in KéIn-Merheim oder
Ubten Einradfahren und menschliche Pyramiden auf
dem Bolzplatz an der UckermarkstraRe in KéIn-Ost-
heim. Ferienaktionen haben dort zwar eine ldngere
Tradition, ein Zirkus aber wurde ebenfalls zum ers-
ten Mal angeboten. In KéIn-Diinnwald hingegen ge-
hort unser Zirkusangebot zum Sommer wie Sonne,
Eis und gute Laune. Zum wiederholten Mal wurde
das Zelt an der Aeltgen-Duinwald-StraRe aufgebaut,
in dem die kleinen Artistinnen und Artisten ihre
Kunststiicke einstudierten und bei einer Abschluss-
vorstellung auffuhrten.

In K&In-Humboldt-Gremberg tibernahmen Kinder

und Jugendliche die kuinstlerische Gestaltung von
Spielplatzfiguren wie Wal, Delfin und Muscheln. Auf
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Eltern an den beiden ,,Buchheimer Spieletagen”
kennen. Und nach anfdnglicher Skepsis spielte
auch die Playstation-Generation begeistert mit.

Kiinstlerisch ging es ebenfalls an mehreren Orten
zu. In KéIn-Diinnwald wurde die ,,Street Gallery
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2013“ ausgerufen. Das Ladenlokal ,Nummer Eins*
am Leimbachweg wurde zum Kunstatelier, in dem
die Jugendlichen unter Anleitung des Kiinstlers Jo
Pellenz spannende Kunstwerke gestalteten. An-
schlieBend wurden diese auf eigens angefertigten
Platten auf einer Garagenrtickwand montiert und
bilden seitdem einen optischen Bezugspunkt fur
das Veedel. Neben der kreativen Beschaftigung

lasst sich daruiber eine Identifikation mit dem
Wohnumfeld erreichen. So auch in KéIn-H6henberg,
wo die Kiinstlerin Nina Marxen gemeinsam mit
Kindern aus dem Stadtteil die Betonwand an der
U-Bahn-Haltestelle Fuldaer Strake farbenfroh
verzierte. Bereits im Vorjahr entstand dort das
,Sternentor”, nun kam auf der anderen Seite ein
idyllischer Waldweg hinzu. Und in K&In-Ostheim
wurden im Gemeinschaftsraum am Buchheimer Weg
wiederum mit dem Kiinstler Jo Pellenz Schablonen
gestaltet, mit deren Hilfe dann bunte Figuren auf
eine triste Betonwand gebracht wurden.

M:it all diesen abwechslungsreichen Aktionen, die
gemeinsam mit engagierten Kooperationspartnern
vor Ort organisiert und durchgefiihrt wurden,
haben wir wieder einmal gezeigt, dass es uns nicht
nur darum geht, den Menschen ein Dach tiber dem
Kopf zu bieten. Das Lebensgefiihl der Menschen,
vor allem das der Kinder und Jugendlichen aufzu-
greifen und ihnen neue Impulse und Erfahrungen
zu vermitteln, ist ein weiteres wichtiges Ziel unserer
Arbeit. Eine Verantwortung, die wir gerne Uiberneh-
men und mit Leben fullen.

Geschéftsbericht 2013

Lebenslanges Wohnen
Ausbau neuer Wohnformen

So lange wie moglich in den eigenen vier Wanden
leben, diesen Wunsch haben sehr viele Menschen,
und bei diesem Wunsch unterstiitzen wir sie nach
Kraften. Fir dieses Ziel haben wir bereits eine Reihe
von liberzeugenden Losungen und Modellen entwi-
ckelt, die wir auch im vergangenen Jahr fortfuihrten
und ausbauten. Unsere viel beachteten Mehrgene-
rationen-Wohnprojekte werden demnéchst um ein
weiteres bereichert. Mit den Vorbereitungen zur
Griindung eines neuen Bewohnervereins legten wir
den Grundstein fiir ein gemeinsames Leben von
Jung und Alt im Waldbadviertel in K&In-Ostheim.
,Lebensrdume in Balance* heiRt der Verein, der sich
nun aktiv an den Planungen fir das neue Zuhause
mehrerer Generationen beteiligt. Das Haus mit
rund 28 Wohnungen wird zwar erst im Friihjahr
2017 fertig gestellt, die Idee eines gemeinschaft-
lichen Lebens und Wohnens ist aber schon jetzt im
Waldbadviertel angekommen. Es ist bereits das
siebte Mehrgenerationen-Wohnprojekt, das wir
realisieren.

Leben im Alter in den eigenen vier Wanden trotz
Demenz - auch dafuir haben wir eine Losung ent-
wickelt, die weit tber K6In hinaus fur Aufsehen ge-
sorgt hat: die selbst verwalteten Demenz WGs, in
denen demente Menschen in einer kleinen, fiir sie
tiberschaubaren Gruppe zusammenleben. Dabei
bilden die Bewohnerinnen und Bewohner oder
ihre Angehdrigen eine so genannte Auftraggeber-
gemeinschaft - eine GbR, die alle relevanten
Entscheidungen in der und fur die WG trifft. Als
»K&lner Modell“ hat diese Losung schon bundes-
weite Aufmerksamkeit erhalten.

Privatsphare auf der einen, Gemeinschaft und
Betreuung auf der anderen Seite vermitteln das
Geflihl von Sicherheit, Geborgenheit und die intime
Atmosphdre der eigenen vier Wéande. Im Neubau-
gebiet am Grlinen Weg wurde eine weitere dieser
Wohngemeinschaften eingerichtet und mittlerweile
auch bezogen. Die Wohnung besteht wie bei den
meisten Demenz-WGs aus acht Appartements, die
jeweils Uber ein Bad verfligen. Dazu kommt bei
allen Zimmern ein eigener Zugang zum Aulenbe-
reich. Mittelpunkt und Herzsttick der Anlage sind
eine Wohnkiiche und ein Wohnzimmer als Treff-
punkt fur gemeinschaftliche Aktivitaten.
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Fur die professionelle Betreuung rund um die Uhr
ist ein Pflegedienstleister zustdndig, den die Auf-
traggebergemeinschaft selbst beauftragt. Auch
beim Tagesablauf und bei gemeinschaftlichen Akti-
vitdten kann sie entscheidend mitreden. Dadurch
wird ein hohes Mal3 an Flexibilitat gewdhrleistet,
individuelle Vorlieben und Abneigungen werden in
den Ablauf integriert. Dieses Konzept ist ganz auf
die Bedirfnisse der kleinen Gruppe zugeschnitten.

Theater, Mitmachkunst und schéne Balkone
Fur jeden das passende Projekt

Mit Humor und einem feinen Gesplr fur Alltagssi-
tuationen behandelt das Sttick ,,2. Etage, rechts” das
Leben in einem Mehrfamilienhaus. Dieses Theater-
projekt haben wir initiiert und in verschiedenen

Seniorenwohnanlagen in unserem Bestand prasen-
tiert. Im Mittelpunkt des unterhaltsamen Stiicks
stehen ein Mann und eine Frau, die sich in dem
Mehrfamilienhaus kennenlernen. Fiir Gespréchs-
stoff sorgt immer wieder der unbekannte Mieter in
einer Nachbarwohnung. Entwickelt und aufgeftihrt
wurde das Stiick von Bettina Montazem, Daniel
Marré und Lella Boos, die es mit zahlreichen be-
kannten Heinz-Erhardt-Liedern untermalten. Neben
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kurzweiliger Unterhaltung zeigte es auch, dass es
oft leichter ist, iber andere Menschen zu sprechen
als mit ihnen. Bei den Zuschauerinnen und Zu-
schauern an den verschiedenen Auffiihrungsorten
kam das Stiick sehr gut an. Die alten Schlager sorg-
ten fur nostalgische Erinnerungen, und die darge-
stellten Szenen lieBen viele an ihre eigenen Erfah-
rungen im Umgang mit der Nachbarschaft denken.

Seit mehreren Jahren schon gehéren Mitmach-
Kunstaktionen zu unseren bewahrten Mitteln, um
das Potenzial der Mieterinnen und Mieter in den
Wohnsiedlungen zu aktivieren, die Menschen zur
aktiven Mitgestaltung ihres Wohnumfeldes zu
motivieren und die Identifikation mit dem eigenen
Zuhause zu stdrken. Praktisch umgesetzt wurde
dieses Konzept im Jubildumsjahr in K&In-Vingst.
Die Mieterinnen und Mieter der Passauer Strale 6
wiinschten sich mehr Farbe und ein attraktives
Aussehen fur ihr Treppenhaus. Auf Initiative des
Burgerzentrums Vingst und mit Unterstiitzung der
Jugendkunstschule KéIn haben wir ihnen diesen
Wunsch erfillt und erméglichten Kindern und Er-
wachsenen, selbst zu Stift und Pinsel zu greifen.
Bei acht Treffen in einem Monat verschénerten sie
das Treppenhaus mit so genannten Molas, textilen
Kunstwerken der Kuna-Indianer. Acht Kinder im
Alter zwischen sechs und zehn Jahren sowie vier
Erwachsene, allesamt Mieter des Hauses, nahmen
regelmaRig an den Treffen teil. Unter Anleitung der
Jugendkunstschule fertigten sie zunéchst die Vor-
lagen an, die sie dann auf die Wande des Treppen-
hauses ubertrugen. Das Ergebnis prasentierten

sie stolz bei einem kleinen Fest. Diese Aktion hat
wieder einmal gezeigt, dass mit vergleichsweise ge-
ringem Aufwand der Wohnwert deutlich gesteigert
werden kann.

Zum Wohnwert gehort fir viele Menschen auch der
eigene Balkon. Diesen zu verschénern und mit fri-
schen Pflanzen aufzuwerten - das war das Ziel einer
einfallsreichen Aktion in der Seniorenwohnanlage
am Schiefersburger Weg in KoIn-Bilderstockchen.
Mit Unterstttzung unseres Griinflichenmanage-
ments wurden den Bewohnerinnen und Bewohnern
Blumenkasten, Blumenerde und Balkonpflanzen zur
Verfligung gestellt. Die konnten dann entweder
selbst abgeholt und auf den Balkonen verwendet
werden oder die Kasten wurden fertig bepflanzt in
die Wohnungen gebracht. Dabei half nicht nur ein
Team der GAG, sondern auch eine Gruppe Jugend-
licher der Hauptschule Reutlinger StraRe. Der An-



drang war grof. Schon kurz nach Beginn standen
die Bewohnerinnen und Bewohner Schlange, um
sich ,ihre* Balkonpflanzen zu sichern. Und als die
dann liebevoll in den Blumenkasten eingepflanzt
waren und die Balkon verzierten, strahlte die gesamte
Wohnanlage in frihlingshaftem frischem Grin.

Wohnen zu GroRelterns Zeiten
Mit der Museumswohnung bei der Museumsnacht

Auch im Jubildumsjahr waren wir mit unserer
Museumswohnung in der Germaniasiedlung in
K6In-Hohenberg wieder bei der beliebten Kélner
Museumsnacht vertreten. Und das Interesse am
Leben in einer KéIner Wohnsiedlung in den 1920er
Jahren war wieder riesengrofR: Mehr als 700 Besu-
cherinnen und Besucher stromten bis zum frithen
Morgen durch die detailgetreu eingerichtete Woh-
nung. Vor allem in der Kiiche erlebten viele der
zumeist jlingeren Interessierten ein Déja-vu: ,Das
sieht ja aus wie bei meiner Oma*, entfuhr es ihnen
immer wieder. Im Herbst 2011 wurde die original-
getreu hergerichtete Wohnung er6ffnet und erfreut
sich seitdem als kleines ,Museum im Veedel“ groRer
Beliebtheit. Rund 300 Besucherinnen und Besucher
erleben hier jeden Monat, wie die Menschen in der
Entstehungszeit dieser GAG-Siedlung gelebt haben.
Bei der Museumsnacht waren wir dartiber hinaus
noch mit zwei Ausstellungen vertreten: Im Birger-
amt in KéIn-Kalk waren historische Aufnahmen der
Architekturfotografen Werner Mantz und Hugo
Schmélz zu sehen. Beide haben in den 20er und
30er Jahren beeindruckende Fotos der damaligen
GAG-Bauten gemacht.

Geschéftsbericht 2013

Der ,Rolli“ als Sportgerat
Unterstltzung fur Rollstuhlbasketball-Club

Sport zur Integration von behinderten Menschen
ist ein gutes Mittel, ist ein erfolgreiches Mittel. Und
wir engagieren uns auch in diesem Bereich. Schon
seit Langerem haben wir eine Kooperation mit dem
Rollstuhlbasketball-Club KéIn 99ers. Die vertreten
die K&lner Farben in der hochsten Spielklasse, der
Bundesliga. Aber auch auf europdischem Parkett
sorgen die Sportlerinnen und Sportler in ihren
»Rollis* fur Furore.

Ihre Heimspiele tragen die K6In 99ers in der Sport-
halle am Bergischen Ring in K&In-Miilheim aus. Und
dort leben sie das, was wir mit unseren zahlreichen
Aktivitaten auch in unseren Quartieren erreichen
wollen: ein ungezwungenes Miteinander von behin-
derten und nicht behinderten Menschen.
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Unser Personal
Nah an den

M h B
Erfolgreich arbeiten kann man nur, wenn man auch — |
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter hat, die die Ideen ‘ A =
und Konzepte umsetzen und mit Leben fiillen. Wir T B, DAY A
sind stolz auf das Engagement und den Einsatz, den | . T -l

unser Team jeden Tag aufs Neue zeigt. Denn dadurch
wird die GAG zu einer Vermieterin mit Gesicht, die in
der Stadt prasent und ansprechbar ist.

Dansweilerweg in Miingersdorf
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Potenzial fiir mehr
Talente erkennen

Im Rahmen der Personalentwicklung wurde das
Programm ,,JUMP* (Junior Management Programm)
konzipiert und ins Leben gerufen. JUMP richtet
sich an jingere Nachwuchskréfte, bei denen die
heutigen Fuhrungskréfte deutliche Potenziale fuir
die Ubernahme einer zukiinftigen Fiihrungs- oder
Spezialistenaufgabe sehen. Das Programm lduft
Uiber einen Zeitraum von rund neun Monaten und
bietet den Teilnehmerinnen und Teilnehmern einen
Blick Giber den so genannten Tellerrand in strate-
gische Abteilungen des Hauses, in eine anspruchs-
volle und vom Vorstand als wichtig erachtete
Projektarbeit, individuelles Training und Feedback
sowie den fachlichen Austausch mit Vorstand und

Prokuristen. Den Nachwuchskriften ist bewusst,
dass nicht jeder unmittelbar in neuen Aufgabenge-
bieten und Fuhrungsfunktionen eingesetzt werden
kann. Das Programm zielt vornehmlich darauf,
Potenzialtragern das gute Gefiihl zu geben, dass
die GAG ihr Talent erkannt hat.

Wir bleiben also unserer Linie treu und legen den
Fokus auf gut ausgebildete und motivierte Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter. Das betrifft nicht nur
die Nachwuchskrafte, sondern alle Beschaftigte.
Neben dem Programm JUMP werden auch andere
WeiterbildungsmaRnahmen und Seminare finan-
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ziert. Die Gesamtkosten daftir lagen im vergange-
nen Jahr bei etwa 300.000 Euro - gut investiertes
Geld in die Zukunft unseres Unternehmens.

Neuausrichtung fortgefiihrt
Dienstleistung im Fokus

2012 haben wir das Ziel formuliert, der Weg dorthin
wurde auch im Jubildumsjahr konsequent beschrit-
ten: Die GAG soll sich zu einem modernen, kunden-
orientierten Dienstleistungsunternehmen wandeln.
Fur diese strategische Neuausrichtung des Bereichs
Personal ist ein modernes Personalmanagement,
das sich einerseits an den Bediirfnissen der Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter orientiert, sich anderer-
seits aber auch als Partner und Unterstiitzer des
Managements versteht, unverzichtbar.

Das vor zwei Jahren etablierte Beurteilungssystem
fur auRertariflich Beschaftigte und Fuhrungskrafte,
in dem es vorrangig um die Beurteilung von Kompe-
tenzen und Entwicklungspotenzialen geht, wurde
im vergangenen Jahr um einen weiteren Baustein,
das 360°-Feedback fur die Fuhrungskrafte, ergéanzt.
Es dient der Abrundung des Beurteilungszyklus mit-
tels einer ,,Gesamtsicht* auf die Fuihrungskraft aus
verschiedenen Perspektiven. Das anonyme Verfah-
ren liefert Informationen, aufgrund derer gezielte
MaRnahmen zur Weiterentwicklung, Leistungsstei-
gerung oder - sofern erforderlich - auch zur Ande-
rung des Verhaltens ergriffen werden kénnen. Ziel
des 360°-Feedbacks ist es auch, das positive ,Lern-
klima“ und die offene Kommunikation in unserem
Haus weiter auszubauen. Modern in dem Sinne,
dass auf diese Weise den Herausforderungen einer
sich immer schneller andernden Arbeitswelt, dem
demografischen Wandel und dem Anspruch einer
Work-Life-Balance begegnet werden kann.

Ausgezeichnete Qualitat

Ausbildung genieft hohen Stellenwert

Dass bei der GAG die kontinuierliche Entwicklung
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter h6chste Priori-



tat genieRt, lasst sich auch an der seit Jahren tber-
aus erfolgreichen Bilanz unserer Ausbildung ablesen.
Unsere Auszubildenden sind seit Jahren regelmaRig
unter den besten der Branche! Die hohe Qualitat

Geschéftsbericht 2013

arbeiter an das Thema heranzufiihren. So haben wir
eine Kooperation mit einem Fitnessstudioverbund
vereinbart, die allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern verschiedene Moglichkeiten des Trainings und

unserer Ausbildung zeigte sich im vergangenen Jahr
auch daran, dass eine Absolventin aus unserem
Haus bundesweit zu den drei besten Auszubilden-
den im Beruf Immobilienkaufmann/-frau gehorte.
Der verdiente Lohn fur diese Anstrengung ist ein
vom GdW vergebenes Stipendium fur den Studien-
gang Immobilienmanagement. Wir sind naturlich
sehr stolz auf diese herausragende Leistung unserer
Mitarbeiterin. Auch die weiteren Absolventen des
Abschlussjahrgangs 2013 konnten erfolgreich ihre
Prufung zum Immobilienkaufmann bzw. zur Immobi-
lienkauffrau absolvieren.

Gesundheit wird grolRgeschrieben
Sportliche Angebote fiir die Belegschaft

Der zunehmenden Bedeutung einer gesunden
Lebensweise wird auch in unserem Unternehmen
verstdrkt Rechnung getragen. Ein eigenes Gesund-
heitsteam, bestehend aus Mitgliedern des Betriebs-
rates und einer Mitarbeiterin der Personalabteilung,
organisiert und koordiniert verschiedene Angebote
und Aktionen, um die Mitarbeiterinnen und Mit-

der Pravention bietet - an unterschiedlichen Orten
und zu unterschiedlichen Zeiten. Derzeit nutzen 125
Kolleginnen und Kollegen, nahezu ein Drittel der
Belegschaft, dieses Angebot. Am ,Gesundheitstag*,
den wir im vergangenen Jahr wieder angeboten
haben, gab es umfangreiche Informationen unter
anderem zu Rauchentwohnung, Korperfett und
Stressbewdltigung, und beim wéchentlichen Lauf-
treff unter professioneller Anleitung steigern die
Teilnehmenden regelmaRig Kondition und Wohl-
befinden. Daftir werden auch individuelle Trainings-
pldne ausgearbeitet.

Digitale Arbeitserleichterung
Dokuweb und Intranet als Hilfsmittel

Nicht nur die Férderung personeller Ressourcen
und Fahigkeiten stand im vergangenen Jahr im
Vordergrund, auch die technische Infrastruktur zur
Unterstltzung der taglichen Arbeitsabldufe wurde
optimiert. Die Einfhrung von Dokuweb und einem
neuen, liberarbeiteten Intranet schufen die dazu
notwendigen Voraussetzungen. Am Anfang stand
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die Idee, die vorhandenen unzdhligen Akten zu
digitalisieren, um einerseits die Papierberge in den
Buiros auch mit Blick auf die Zukunft in den Griff zu
bekommen, andererseits mittels elektronischer
Akten mehreren Beteiligten gleichzeitig den Zugriff
auf die jeweils aktuellen Dokumente und Unter-
lagen zu ermoglichen. Was sich von der Idee her
einfach anhort, bedurfte eines ausgefeilten und
aufwendigen Plans bei der technischen Umsetzung.
Zundchst wurden die vorhandenen Akten in den
Kundencentern und im Haupthaus eingescannt, ein
weiterer Schritt war ein Verfahren zur Digitalisie-
rung der Eingangspost. Eingebettet wurde das
Dokuweb in ein neues Intranet, das zeitgleich ent-
wickelt und konzipiert wurde.

Mit diesem Intranet, das im vergangenen Sommer
online ging, steht den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern ein modernes und ansprechendes Tool der
Kommunikation und Information zur Verfugung.
Aktuelle Neuigkeiten aus dem Unternehmen, die
einzelnen Abteilungen und ihre Aufgaben sowie
niitzliche Tipps und Hinweise zu alltaglichen Fragen
sind hier auf einen Klick zu finden.

Ein wichtiger Bestandteil ist auch das ,GAG-Wiki*.
In Anlehnung an die Online-Enzyklopddie Wikipedia
soll hier eine Unternehmens-Enzyklopadie wachsen,
in der das gesammelte Wissen und die Kenntnisse
der einzelnen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
zusammengefasst und allen zugédnglich gemacht
werden. Mit den sukzessive eingefiihrten Erweite-
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rungen werden die Nutzungsmaoglichkeiten weiter
ausgebaut. Die ,,Expertensuche” beispielsweise
ermoglicht es, Fachleute im Unternehmen zu geziel-
ten Fragen und Problemstellungen zu finden. Ganz
zu schweigen davon, dass viele Antrage und Formu-
lare nun online zu finden sind und ausgefillt werden
kénnen. Neben der einfacheren Handhabung wird
so auch der Papierverbrauch in unserem Haus deut-
lich verringert.

Bestandigkeit und Engagement
Work-Life-Balance und gutes Arbeitsklima

Im Durchschnitt sind unsere Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter rund elf Jahre im Unternehmen tatig.
Das zeigt eine groRe Bestdndigkeit beim Personal.
Der Anteil der Frauen belduft sich auf 46 Prozent,
das Durchschnittsalter war mit 45 Jahren im Ver-
gleich zum Vorjahr erneut konstant. Auch die Themen
Mitarbeiterzufriedenheit, Work-Life-Balance sowie
Gesundheitsforderung nehmen in der Personal-
arbeit einen hohen Stellenwert ein. Verschiedene
Teilzeitarbeitsmodelle, die zum Beispiel die Verein-
barkeit von Kindererziehung und Berufstatigkeit
ermoglichen, spezielle Programme zur Gesundheits-
forderung (ein Lauftreff oder die Kooperation mit
einer Fitnessstudiokette) oder flexible Arbeitszeit-
regelungen férdern die Attraktivitdt der GAG als
Arbeitgeberin und erleichtern uns die Rekrutierung
neuer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Das gute
Arbeitsklima zeigt sich immer wieder an den ge-
meinsamen Aktivitdten nach Dienstschluss. Bei der
traditionellen Karnevalsparty feierten die Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter gemeinsam, und erstmals
waren wir mit eigenen Festwagen bei mehreren
Veedelsziigen vertreten. Das traditionelle Sommer-
fest wurde im Jubildumsjahr zum Familienfest
ausgeweitet. Beim ,Tag am See“ am Fuhlinger See
wartete auf die Beschdftigten und ihre Angehdrigen
ein buntes und abwechslungsreiches Sport- und
Freizeitangebot. Bei Gesprachen abseits des Ar-
beitsalltags und der betrieblichen Routine wurden
wieder Kontakte gekniipft und Beziehungen ge-
pflegt, was zum Zusammenhalt der Beschaftigten
beitragt und von der Unternehmensfiihrung stark
unterstitzt wird. Auch bei sportlichen Aktionen
kommen die Kolleginnen und Kollegen regelmaRig
zusammen.
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Unsere Leistung

Erfolg ist
die Basis

Erfolg lasst sich messen, und wirtschaftlicher Erfolg /f
ist seit jeher die Basis fiir unser verantwortungsvolles < /
Handeln auf vielen unterschiedlichen Ebenen. Wirt-

schaftlich war das Jubildumsjahr ein groRer Erfolg, ﬁ

zu dem alle ihren Teil beigetragen haben. l

Moses-HeR-StralRe in Stammheim
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50.615

2.114.233

3.718.840
1.206
22.310

1.967.065

117,58
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Ermittlung des FFO

Funds from Operations

Konzernergebnis vor Steuern

+ Abschreibungen

FFO

FFO je Aktie in €

Ermittlung des NAV
Net Asset Value

Aktiva
- Renditeliegenschaften

IAS 40 Wert
- Immaterielle Vermogenswerte
- Latente Steuern

NAV

NAV je Aktie in €

2.274.414
2.140.501
4.164.531
133
29.684

2.394.285

143,12

2013

2013
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2012 _ . 2013
5,93€/m? Sollmieten nach Nutzungsarten in € 6,02€/m?

57 % 55%
03%/ 31% 0%/ 3o

94.909.860 € Whg. 6ffentlich geférdert 94.804.127 €

6.857.538 € Whg. freifinanziert — preisgebunden 5.970.871 €

82.240.500 € Whg. freifinanziert 86.609.685 €

469%  40,6% 46,0%  42,1%

466.621 € Sonstiges 839.561 €
202.422.283 € Gesamt 205.947.331 €

\ \
3,4% 29%

2012 . 2012
0,41€/m? Mietausfall (netto) € /m?2 0,33€/m?

0,05 0,03

/ /

5.848.123 € Erlésschmélerungen marktbedingt 4.493.943 €
54.660 € Erlésschmalerungen strategisch 1.707.228 €

32.665 € Mi chldsse 4.079.452 €
1.652.037 € Abschreibungen auf Mietforderungen ~ 1.110.645 €
.187.485 € amt 11.391.268 €

/ /
0,12 0,12
5,52€/m? 5,69€/m?
2012 . . 2013
5,93€/m? Sollmiete und EBITDA der Bewirtschaftung 6,02€/m?
20 5,6 % 20 4,2 %
9 %o / ?3% a g },2%

4,08 € EBITDA

0,33 € Erlésschmélerung 0,25 €
0,25 € Modernisierung 0,13 €

19,9%

68,7 % 19,4%

1,15 € Instandhaltung 1,20 €

61



GAG Immobilien AG

Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung
in Million Euro

Entstehung
Betriebskosten
Instandhaltung,
Instandsetzung und
Modernisierungsaufwand
Mieten einschlieRlich
217.9 64,5% dffentlicher Férderung
Léhne, Gehilter, Sozial-
abgaben, Altersversorgung
andere Aufwendungen
Umlagen und ibrige der Hausbewirtschaftung
78,9 23,3% : e
Umsatzerlése
Verkauf von Grundstiicken
324 9,6% des AV + UV
Konzernergebnis
8,9 2,6%
Entstehung gesamt Verwendung gesamt
338,1 338,1

* (ibrige Aufwendungen beinhalten: Verkaufsgrundstiicke, Verkauf aus d. AV, andere LuL, sonst. betriebl. Aufw.
** Sonstiges beinhaltet u.a.: Sonst. betriebliche Ertrdge, Bestandsveranderungen
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Verwendung

21,6% 73,1
13,5% 45,5
14,9% 50,2
15,7% 53,0
9,3% 31,5
0,8% 26
0,8% 26
10,5% 35,8
12,9% 43,8
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Anteil und Zinsauslaufe von Kapitalmarktdarlehen"2014 - 2018

Restschuldvolumen zum Zinsbindungsende in MEUR

Nominalwert der Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitute

und andere Kreditgeber Stand 31.12.2013

davon Kapitalmarktdarlehen™ Restschuld 31.12.2013
davon Zinsauslaufe innerhalb von 5 Jahren  113,3

davon Zinsbindungsende in 2014 4,2

davon Zinsbindungsende in 2015 34,2

davon Zinsbindungsende in 2016 23,4

davon Zinsbindungsende in 2017 13,7

davon Zinsbindungsende in 2018 37,8

Die durchschnittliche Restzinsbindungsdauer aller Kapitalmarktdarlehen® betragt 7,8 Jahre und deren unmit-
telbar aufwandswirksame Verzinsung (HGB-Sicht) betragt durchschnittlich 3,70%.

* Alle Darlehensgeber ohne Férderdarlehen der NRW-Bank und Stadt K&In.
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Bestand der GAG in der Ubersicht

Der Wohnungsbestand der GAG verteilt sich im gesamten K&lner Stadtgebiet und hat seinen Schwerpunkt in
den Stadtbezirken Ehrenfeld, Kalk und Miilheim. Der tiberwiegende Teil der Wohnungen verteilt sich auf Zwei-
bis Drei-Raum-Wohnungen und GréRen zwischen 45 und 75 m2.

Mehr als die Halfte des Bestands ist offentlich gefordert beziehungsweise unterliegt Mietpreisbindungen.
Die Kaltmieten liegen im Vergleich zum Markt im tiberwiegenden Teil des Bestands niedriger.

WohnungsgroRen
10000 -
8000
6000 -
4000 -
groRer als 90 m? (=7,2% des Bestands)

M zwischen 75 und 90 m? (= 22,1% des Bestands)

2000 - . M zwischen 60 und 75 m? (= 30,6% des Bestands)

= zwischen 45 und 60 m? (= 27,1% des Bestands)

. . - . - - M bis 45 m? (= 12,8% des Bestands)

0 »>>Durchschnitt 66,68 m?

A @ o Y a® o e
6\\6 (\{\e 5\3 @ (\’\\S\ - \‘(\e\ \QQ Q0. «:‘\6
3 \‘\(\eﬁ\ W W W NS

N
of N\
o < <o

Quadratmeterpreise

10000 -
8000 -
6000
4000

tiber 7 €/m? (= 19,8% des Bestands)

M zwischen 6 und 7 €/m? (= 18,3% des Bestands)

2000 - M zwischen 5 und 6 €/m? (= 32,9% des Bestands)

- . zwischen 4 und 5 €/m? (= 23,2% des Bestands)

- . M bis 4 €/m? (= 4,3% des Bestands)
0 L ! ' >> Durchschnitt 6,02 EUR/m?
aet (Y X N N\ .
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M Anteil des Gesamtbestands der GAG

Die GAG verwaltet einen Gesamtbestand von 41.381 Woh- Chorweiler

nungen in KoIn. Er verteilt sich auf die Stadtbezirke wie folgt:

Chorweiler:  3.190  Ehrenfeld: 8.492

Innenstadt:  1.634  Kalk: 9.171 il
Lindenthal: 1328  Milheim: 9.543

Nippes: 4290 Porz: 1373

Rodenkirchen: 2.360 \

Anzahl Rdume

10000 —
\ \/_\
8000
> Rodenkirchen /
L H ﬁ -
6000 7
4000
5 und mehr Rdume (= 1,9% des Bestands)
M 4 Raume (= 11,5% des Bestands)
2000 - . M 3 Riume (= 41,3% des Bestands)
| ] - . 2 Rdume (= 33,0% des Bestands)
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Konzernlagebericht

1. Grundlagen des Konzerns

1.1 Geschiftstitigkeit und Konzernstruktur

1.1.1 Geschiftstatigkeit

Bezahlbaren Wohnraum in einem attraktiven Baubestand - das bietet die GAG ihren Kunden seit der Griin-
dung am 18. Médrz 1913. Damit kommt sie seit ihrer Griindung dem satzungsgemdfRen Auftrag nach, breite
Schichten der Kélner Bevélkerung mit sicherem Wohnraum zu sozial angemessenen Bedingungen zu versor-
gen. Schwerpunkt der Konzerntédtigkeit ist die Bewirtschaftung von rund 42.000 eigenen und 4.000 fremden
Wohnungen. Die technische und kaufmannische Verwaltung des Bestandes ist in fiinf Kundencentern mit
zehn Geschiftsstellen in ganz KéIn aufgeteilt. Dazu kommt die Hauptverwaltung in Kéln-Braunsfeld. Neben
der Vermietung verkauft die GAG auch Wohnungen im Rahmen des Projekts ,Mieter werden Eigenttimer”
sowie vereinzelt Wohnungen und Hauser im Streubesitz. Auf eigenen und auf erworbenen Grundstiicken ist
das Unternehmen als Bautrdger im Kolner Stadtgebiet tdtig und somit nachhaltig in der Stadtentwicklung
aktiv.

Verantwortliches Handeln - nach aullen und nach innen - ist fiir die GAG ein hohes Gut. Mit umfangreichen
Instandsetzungs- und Modernisierungsprogrammen passt das Unternehmen seinen Wohnungsbestand per-
manent dem aktuellen Standard an, um die Spitzenposition auf dem Kélner Wohnungsmarkt weiter zu festi-
gen. Neben hohen Anforderungen an die Bauqualitdt gehort dazu auch der Einsatz 6kologisch nachhaltiger
Techniken, die zur Energieeinsparung und zur CO:-Reduzierung beitragen. Ein kompetentes Sozialmanage-
ment ist ein weiterer Faktor, um die Werthaltigkeit des Unternehmens zu steigern. Zum verantwortlichen
Handeln gehort aber auch eine soziale Unternehmenskultur, der sich die GAG in besonderem Male ver-
pflichtet fuhlt.

Entgegen dem allgemeinen demografischen Trend ist die Metropolregion K&ln/Bonn auch weiterhin eine
Wachstumsregion mit mindestens gleichbleibend hoher Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Fiir die GAG ist
dies Ansporn und Verpflichtung, diese Nachfrage mit einem hohen Qualitdtsstandard im Bestand und umfas-
senden Serviceangeboten bei der Kundenbetreuung zu nutzen, um die Spitzenposition auf dem Kélner Woh-
nungsmarkt zu festigen und auszubauen.

1.1.2Konzernstruktur

Zum 31. Dezember 2013 umfasste der GAG Konzern unverdndert die folgenden konsolidierten
Gesellschaften:

e GAG Immobilien AG (GAG, borsennotiert)

e Grund und Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung (Grubo)

e GBA Projektentwicklung GmbH K&ln-Merheim (GBA)

e GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung (GAG SG)

e Mietmanagementgesellschaft der GAG GmbH & Co. KG (MGAG KG)
* modernes k&ln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH (mk)

Die GAG ist das Mutterunternehmen des GAG Konzerns und ist das fihrende Unternehmen auf dem Ké&lner
Wohnungsmarkt mit Sitz in Koln. Die Begriffe GAG Konzern und GAG Unternehmensgruppe werden im
Folgenden synonym verwendet.

Zwischen der GAG und den vorgenannten Gesellschaften bestehen Beherrschungs- und Ergebnisabfuhrungs-
vertrage mit Ausnahme der mk und der MGAG KG. Bei Letzterer war die GAG alleinige Kommanditistin und
sie wurde bisher als Zweckgesellschaft in den Konzernabschluss nach den International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, einbezogen. Ab 2014 dndert sich das Geschaftsmodell
der MGAG KG dahingehend, dass die bisher an die GAG SG vermieteten Immobilien nun selbst bewirt-
schaftet werden. AuRerdem soll mit der GAG ein Gewinnabfiihrungsvertrag abgeschlossen werden, und
die MGAG KG soll zukiinftig vollstandig in den GAG Konzern integriert werden.

Ab dem 31.12.2013 ist die MGAG KG durch die Aufhebung des Mietmanagementvertrages im Rahmen der
Riickabwicklung des im Jahr 2003 geschlossenen Sale-and-lease-back-Geschéftes bereits zu 100% durch die
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GAG beherrscht und wird als Tochterunternehmen voll konsolidiert. Im Vorjahr erfolgte eine Konsolidierung
als Special Purpose Entity. Dartiber hinaus ist die GAG indirekt tber die Grubo an der mk (assoziiertes Unter-
nehmen) beteiligt.

Die GAG, die Grubo und die MGAG KG halten im Wesentlichen den Mietwohnungsbestand des Konzerns.
Das Bautragergeschaft wird tber die GBA und die GAG abgewickelt. Die ebenfalls im Rahmen der oben ge-
nannten Sale-and-lease-back-Transaktion in 2003 gegriindete GAG SG bietet im Rahmen einer Satzungsan-
derung neben der bisherigen Hausbewirtschaftung seit 2013 auch sonstige Dienstleistungen an.

Der Vorstand der GAG besteht seit dem 1. Januar 2010 aus drei Mitgliedern, die gleichzeitig auch die Ge-
schéftsleitung aller weiteren Gesellschaften des Konzerns mit Ausnahme der mk ausiiben. Ein Mitglied des
Vorstandes bt die Funktion des Vorstandsvorsitzenden aus. Entsprechend wird das Management der vorge-
nannten Konzerngesellschaften von der GAG tibernommen.

1.2 Steuerungssystem

Das Steuerungssystem des Konzerns basiert auf verschiedenen Einzelsystemen. Primdr wird eine Wirt-
schaftsplanung aufgestellt, die neben der Prognose der Ergebnisse des jeweils aktuellen Geschiftsjahres die
Kurzfristplanung des folgenden Geschiftsjahres sowie vier weitere Jahre in der Mittelfristplanung umfasst
und jahrlich aktualisiert wird. Die Werte der Planung werden regelmdRig unterjdhrig einer Abweichungsana-
lyse unterzogen, die bei Bedarf Gegenmanahmen méglich macht. In diesen Regelkreis der Planung, Steue-
rung und Kontrolle flieRen die Erkenntnisse des Risikomanagementsystems und der Portfolioanalyse ein.

Der Konzern steuert seine segmentbezogenen Aktivitdten anhand der Kennzahl EBITDA. Hierbei handelt es
sich um die bedeutsamste Kennzahl des Steuerungssystems. Auf der Konzernebene gelten Mindestanspriiche
an die Eigenkapitalquote und an das Verhiltnis von Sollmieten zu den fiir die Objektfinanzierung aufzuwen-
denden Zinsen (Zinsdeckung). Die geplanten Investitionen sollen grundsatzlich jeweils in einem angemesse-
nen Verhdltnis zu den generierten operativen Cashflows stehen.

Diese finanziellen Leistungsindikatoren des Konzerns werden in den Abschnitten Entwicklung der Geschafts-
felder, Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage, Prognosebericht und finanzwirtschaftliche Risiken dargestellt.

Als steuerungsrelevante, nichtfinanzielle Leistungsindikatoren werden die Anzahl der Mietwohnungen und
die Anzahl der Mitarbeiter herangezogen.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1.1Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsitzlich auf statistisches Material zurtickgegriffen,
das nur fiir 2012 vollstédndig vorliegt. Im Jahr 2012 konnten bundesweit erstmals seit 2007 wieder mehr als
200.000 Wohnungen fertig gestellt werden. Mit rund 200.500 Wohnungen waren dies 17.400 Wohnungen
oder 9,5% mehr als im Vorjahr. Der Anstieg fiel zwar nicht so deutlich aus wie 2011 (+14,6%), ist aber erheb-
lich hoher als im Jahr 2010 (+0,5%). Die héchsten Zuwachsraten erreichte der Neubau von Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit 16%. Insbesondere neu errichtete Eigentumswohnungen kamen verstarkt auf den
Markt. Die Fertigstellungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern nahmen um 3% zu. Vor dem Hintergrund ver-
besserter Férderkonditionen stiegen im Jahr 2013 die Zahlen fiir den Neubau an.

Die Angebotsmieten von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind im Jahr 2012 nochmals stdrker gestiegen
als im Jahr zuvor. Im Bundesdurchschnitt erhéhten sich die Nettokaltmieten um 3,3% auf 6,59 EUR/m2 Im
Jahr 2011 waren die Neu- und Wiedervermietungsmieten bundesweit um 2,9%, ein Jahr zuvor um 1,3% ge-
stiegen. Der Trend zu kraftigen Mietsteigerungen manifestiert sich derzeit vor allem in den wachsenden
GroRstadten sowie den meisten Universitatsstadten, unter anderem auch in Kdln.

2.1.2Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Von 2009 bis Ende 2012 ist die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz in Kéln um fast 30.000 angestiegen.
Die Zahl der Haushalte nahm in den letzten drei Jahren um rund 18.000 zu. Dieser Zuwachs beruht vor allem
auf dem Zuzug junger Menschen zwischen 18 und 30 Jahren, die wegen Ausbildung oder Studium nach KéIn
ziehen. Mit rund 3.100 fertig gestellten Wohnungen lag 2012 die Bauleistung deutlich tiber dem Vorjahres-
niveau von rund 2.700 neu erstellten Wohnungen. Besonders stark war im vergangenen Jahr der Zuwachs
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neuer Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Der Anstieg von 650 neuen Geschosswohnungen entspricht
einem Plus von 42% gegeniiber dem Vorjahreszuwachs. Der Anteil geférderter Mietwohnungen (Erster For-
derweg/Typ A) am Gesamtbestand ist bis Ende 2012 weiter auf 7,5% (41.000 Wohnungen) gesunken. Die
Schaffung preiswerter Wohnungen ist deswegen ein wichtiges politisches Ziel. Mit der Verknappung preis-
werter Wohnungen findet gleichzeitig eine erhebliche Steigerung der Mieten seit 2010 statt. Das Mietniveau
in K&ln im Jahr 2012 lag 29% tber dem bundesweiten Durchschnitt. Auch die Baulandpreise und die Preise
fur Eigentumswohnungen sind seit 2010 stark angestiegen. Infolge von knapper werdendem Wohnungsan-
gebot und (Miet-)Preissteigerungen ist 2012 die Zahl der Umaziige innerhalb der Stadt zuriickgegangen.
Gleichzeitig ist seit 2010 die Wohnfldche pro Person nicht weiter gestiegen. Neben gestiegenen Mieten sind
dies Indikatoren fiir einen zunehmend angespannten Wohnungsmarkt in Kéln.

Fur die ndchsten Jahre ist davon auszugehen, dass Einwohnerzuwachs und Haushaltswachstum in K6In weiter
auf hohem Niveau stattfinden. Der zusitzliche Bedarf an Wohnraum, insbesondere an preiswertem Wohn-
raum, ist durch eine entsprechende Neubautatigkeit, besonders im Geschosswohnungsbau, zu decken. Der
erfreulich starke Anstieg der neu erstellten Wohnungen im Geschosswohnungsbau im Jahr 2012 hat hierzu
bereits beigetragen.

Hohes Nachfragepotenzial sehen Experten zukiinftig laut einer Studie der Stadt KolIn fiir barrierefreies Woh-
nen und sanierte Altbauwohnungen. Auch die Nachfrage nach familiengerechten GroBwohnungen wird als
hoch eingeschiatzt. Zentrale Problemfelder bilden hingegen die Verfligbarkeit von Bauland und hohe Boden-
preise. Als problematisch fiir den Mietwohnungsmarkt wird das zu geringe Angebot an groReren bezahlbaren
Wohnungen angesehen. Zurzeit ist bei der Stadt K6In das Stadtentwicklungskonzept Wohnen in Arbeit. Hier
sollen die Zielzahlen fiir den kiinftigen Neubau aktualisiert werden.

Die Bundesregierung plant ein ,Paket fiir bezahlbares Wohnen und Bauen®. Es ist beabsichtigt, dass in Stad-
ten mit besonders knappem Wohnraum die Mieten nur noch um 15% steigen dirfen. Bisher ist eine Miet-
steigerung von 20% innerhalb eines Drei-Jahres-Zeitraumes moglich. Samtliche Immobilienverbande vom
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. tiber den Zentralen Immobi-
lien Ausschuss e.V. (ZIA) und den Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienbera-
ter, Makler, Verwalter und Sachverstandigen e.V. hatten zuvor das Einfiihren einer Mietpreisbremse kritisiert.
GemdR der aktuellen Pressemitteilung gilt die neue Regelung auch fiir den Regierungsbezirk Kéln und soll
schon bald in Kraft treten.

Die beschriebene angespannte Marktlage ldsst sich auch auf den Verkaufssektor tibertragen. Bedingt durch
die Finanzkrise 2009 und begtlinstigt durch ein historisch niedriges Zinsniveau werden Wohnimmobilien als
vergleichsweise hoch verzinste und sichere Anlageobjekte angesehen. Fiir Eigentumswohnungen in K&ln ist
durchschnittlich der mittlere Kaufpreis je m* Wohnfldche von 2009 zu 2010 um 8% und dann von 2011 auf
2012 nochmals um 6% gestiegen. Die Preise fiir Geschosswohnungsbaugrundstiicke sind um 4% angestiegen.
Durchschnittlich sind die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in den Jahren von 2008 bis 2012
um 4% jahrlich angestiegen. Gegentiber dem Jahr 2010 stiegen die Preise 2011 fiir Grundstticke in mittleren
Lagen (+14%) und in einfachen Lagen (+11%) stark an.

2.2 Entwicklung der Geschiftsfelder

2.2.1 Immobilienbewirtschaftung

Die Immobilienbewirtschaftung, das umsatzstarkste Segment der GAG Unternehmensgruppe, bewirtschafte-
te zum 31. Dezember 2013 folgenden Immobilienbestand:

Anzahl Anzahl
Wohnungen Wohnflache Gewerbe  Gewerbefldche
Verwalteter Immobilienbestand - 31.12.2013 46.576 3.033 Tsd. m? 782 137 Tsd. m?
davon konzerneigener Bestand 41.989 2.738 Tsd. m? 640 113 Tsd. m?
davon fremdverwalteter Bestand 4.587 295 Tsd. m? 142 24 Tsd. m?

Der fremdverwaltete Bestand umfasst sowohl Wohnungseigentiimergemeinschaften als auch die Immobili-
enverwaltung fur Dritte.

Dem Ist-Bestand aus konzerneigenen Wohnungen und Gewerbeeinheiten in Héhe von 42.629 Mietobjekten

stehen 42.848 geplante Mietobjekte gegentiber. Die Planunterschreitung von 219 Mietobjekten liegt in den
geringer realisierten Ankdufen, Neubau-Fertigstellungen und Verkaufen begriindet.
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Das Portfolio liegt nahezu ausschlieRlich im Stadtgebiet von K&In. Mit der Verwaltung tber fiinf Kundencen-
ter wird ein unmittelbarer Mieterkontakt mit hoher Servicequalitat erreicht.

Der Unternehmensverbund verzeichnete in 2013 Umsdtze aus Sollmieten von EUR 205,9 Mio. (Vorjahr:
EUR 202,4 Mio.).

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete stieg zum 31. Dezember 2013 um 1,52% auf EUR6,02 je
m? Wohn-/Nutzfliche und lag damit um EUR 0,09 je m? Wohn-/Nutzflache iber dem Vorjahresniveau.

Von der Sollmiete sind Mietausfdlle von TEUR 11.391 (Vorjahr: TEUR 14.187) abzusetzen, die sich wie folgt
aufgliedern:

Mietausfall 2012 2013 Verdnderung

TEUR Quote TEUR Quote A%
Sollmieten 202.422 100% 205.947 100% 1,74%
Erlésschmdlerungen (ohne Umlagen) 8.403 4,15% 6.201 3,01% -26,20%
Mietnachlésse 4132 2,04% 4.079 1,98% -1,28%
Wertminderungen auf Forderungen aus Vermietung 1.652 0,82% 1.111 0,54% -32,75%

Summe Mietausfall 14.187 7,01% 11.391 5,53% -19,71%

Nach Abzug der Mietausfille betrdgt die durchschnittliche monatliche Istmiete zum 31. Dezember 2013
EUR 5,69 je m? Wohn-/Nutzflache (Stand 31. Dezember 2012: EUR 5,52 je m? Wohn-/Nutzflidche) und liegt
damit um 3,08% tber dem Vorjahr.

Die Erlésschmélerungen sind auf folgende Leerstandsgriinde zuriickzuftihren:

Stichtag Stichtag Verdnderung
31.12.2012 31.12.2013
Wohnungsleerstand Anzahl  Quote Anzahl Quote A%
Wohnungen Wohnungen
Gesamt, davon 1.163  2,77% 1.020 2,43% -12,30%
wegen BaumaRnahmen 374  0,89% 463 1,10% 23,80%
wegen Abrissmalnahmen 5 0,01% 97 0,23% 1.780,00%
wegen Verkauf 49  0,12% 47 0,11% -4,08%
aus sonstigen Griinden 237  0,56% 163 0,39% -31,22%
nachfragebedingt 498 1,19% 250 0,60% -49,80%

Von den 250 Wohnungen, die nachfragebedingt zum 31. Dezember 2013 leer standen, konnten fiir 62 Woh-
nungen (Vorjahr: 129 Wohnungen) bereits Mietvertrdge abgeschlossen werden, so dass effektiv lediglich 188
Wohnungen (Vorjahr: 369 Wohnungen) mit einer Quote von 0,45% (Vorjahr: 0,88%) fiir die Vermietung zur
Verfligung standen. Von den 640 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 637 Einheiten) standen zum 31. Dezember
2013 90 Einheiten (Vorjahr: 66 Einheiten) mit einer Leerstandsquote von 14,06% (Vorjahr: 10,36%) leer.

Die Fluktuationsrate zum 31. Dezember 2013 betrug 6,41% (Vorjahr: 6,99%).

Die Mietausfallquote wurde zum einen durch den Erstvermietungsprozess von insgesamt 23 Neubauwoh-
nungen, einer Wohngruppe, drei Gewerbeobjekten und 175 Stellpldtzen leicht verbessert. Auch wird das
Ergebnis von zum Abriss beziehungsweise zur Gromodernisierung vorgesehenen Bestdnden belastet. Fiir
die Unterbringung der von diesen MaRnahmen betroffenen Mieter werden Wohnungen frei gehalten.

Um den Wohnungsbestand der Konzerngesellschaften nachhaltig vermietbar zu halten beziehungsweise den
aktuellen Wohnbediirfnissen anzupassen, investiert die GAG Unternehmensgruppe bereits seit einigen Jahren
umfangreich in seinen Bestand und setzte im Geschéftsjahr sein Instandsetzungs- und Modernisierungspro-
gramm fort. Im Berichtsjahr befanden sich 558 Wohnungen und 13 Gewerbeeinheiten in der Modernisierungs-
durchfiihrung, von denen 230 Wohnungen und neun Gewerbeeinheiten fertig gestellt wurden. Fiir 2014 ist der
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Baubeginn fiir 450 Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten geplant. Die wichtigsten Modernisierungsarbeiten
sind das Aufbringen einer Fassaden-, Kellerdecken- und Dachisolierung, der Einbau von isolierverglasten Fens-
tern, die Verbesserung der Sanitar- und Elektroinstallation sowie der Einbau moderner Heizungsanlagen. Hierbei
haben die Einhaltung der Energieeinsparverordnung (EnEV) und deren technische Anforderung Prioritét.

Im Berichtsjahr wurden fur die Erhaltung des Hausbesitzes im Rahmen der Instandhaltung, ohne Modernisie-
rungsanteile, TEUR 41.001 aufgewandt. Dies entspricht einem durchschnittlichen Kostensatz von zirka
EUR 15 je m* Wohn-/Nutzflache, der von seiner Hohe her branchentiblich ist. Unter Hinzurechnung der be-
gleitenden Instandhaltung bei ModernisierungsmaBnahmen von TEUR 4.488 beziehungsweise zirka 1 EUR je
m? Wohn-/Nutzflache betrugen die Instandhaltungskosten TEUR 45.489 (Vorjahr: TEUR 47.952) beziehungs-
weise zirka EUR 16 je m? Wohn-/Nutzflache.

Der Nachfragesituation im Kélner Stadtgebiet, insbesondere nach preiswertem Wohnraum, wird die Unter-
nehmensgruppe mit einem abgestimmten Neubauprogramm Rechnung tragen. Eine besondere Rolle werden
hierbei MaRnahmen auf konzerneigenen Grundstiicken spielen. Hier wird durch den Abriss nicht mehr erhal-
tenswerter Bausubstanz mit anschlie@endem Neubau oder durch Nachverdichtung neuer, den heutigen
Wohnbediirfnissen entsprechender Wohnraum entstehen.

Im Geschaftsjahr konnten aus Neubaumanahmen 230 Wohnungen, eine Wohngruppe, drei Gewerbeeinhei-
ten und 175 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenpldtze in den Bestand tibernommen werden. Von den 230
fertig gestellten modernisierten Wohneinheiten waren 59 Einheiten im entmieteten Zustand, von denen
teilweise Wohnungen aus dem Wohnungsbestand entfernt wurden. Zum Stichtag 31.12.2013 konnten
sechs Einheiten der Neuvermietung zugefiihrt und in den Bestand tibernommen werden.

Bestandsiibergang Wohnungen 2009 2010 2011 2012 2013
Neubau* 632 495 529 354 231
Modernisierung** 878 793 83 50 6

* Bis 2010 wurde Neubau mit Fertigstellung ausgewiesen, ab 2011 als Bestandstibergang

**Bis 2011 wurde Modernisierung mit Fertigstellung ausgewiesen, ab 2012 als Bestandsiibergang

Die noch nicht fertig gestellten Bauvorhaben der Unternehmensgruppe umfassten zum Jahreswechsel
777 Wohnungen, vier Wohngruppen, zwei Kindertagesstatten, 99 Gewerbeeinheiten und 506 Garagen bezie-
hungsweise Tiefgaragenpldtze. Teilweise werden die Bauvorhaben auf Grundstiicken des GAG Konzerns
errichtet, auf denen zuvor nicht erhaltenswerte Altbausubstanz abgerissen wird.

Die Finanzierung der NeubaumaRnahmen erfolgt in der Regel mit 6ffentlichen beziehungsweise nicht 6ffent-
lichen Mitteln aus dem Wohnungsbauprogramm des Landes in den Einkommensgruppen A und B, der Kredit-
anstalt fur Wiederaufbau und Eigenkapital. Mit der Inanspruchnahme der &ffentlichen Wohnungsbaumittel
unterliegen die Wohnungen, je nach Férderungsprogramm, einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und/oder
Belegungsbindung von zehn bis 15 Jahren.

Im Berichtsjahr konnten drei Immobilien mit einer Wohnflache von 184 m? und 2.061 m? Grundstucksflache
zu einem Kaufpreis von TEUR 680 erworben werden. Des Weiteren wurden zwei unbebaute Grundstticke mit
einer GrundsticksgréRe von 11.864 m? zu einem Kaufpreis von TEUR 5.652 erworben.

Die gesamten Investitionen in die Investment Properties und das Sachanlagevermogen betrugen im Wesent-

lichen den Neubau, den Ankauf und die Modernisierung von Immobilien sowie technische Anlagen in Hohe
von TEUR 82.624 und lagen damit um TEUR 34.521 hoher als im Vorjahr.
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Bestandsverbessernde Aufwendungen und Investitionen

TEUR 2009 2010 2011 2012 2013
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208.360 89.386 71.619 48.103 82.624
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M Investitionen

2.2.2 Bestandsverkiufe

Das im Jahr 2003 gestartete Programm ,Mieter werden Eigentiimer* trug in seinem elften Jahr wiederum
wesentlich zum Unternehmenserfolg bei. Es konnten 191 Einheiten (Wohnungen) mit Kaufpreisen von
TEUR 16.243 erfolgswirksam verduRRert werden.

Erfolgswirksame Kaufvertrage aus

der Privatisierung 2009 2010 2011 2012 2013
Anzahl Einheiten 282 228 182 167 191
Wohnflidche (m?) 16.519 13.733 11.333 9.954 11.939
Erlgse (TEUR) 21.759 18.333 15.296 13.534 16.243

EUR1.317/m*>  EUR 1.335/m? EUR 1.350/m? EUR 1.360/m>  EUR 1.361/m?

Von den 3.856 Wohnungen im Programm wurden bis zum Ende des Berichtsjahres 2.717 Wohnungen vor-
zugsweise an Mieter erfolgswirksam verduRert. Das entspricht einer Abverkaufsquote von 70,5% und einem
Erlos von insgesamt EUR 223,8 Mio. In 94% der privatisierten Objekte ist die GAG somit nicht mehr Mehr-
heitseigenttimerin.

Die aus diesem Programm erwirtschafteten Erlése haben im Berichtsjahr und in den vorangegangenen Jahren
wesentlich dazu beigetragen, die wirtschaftlichen Ziele des Unternehmens zu erreichen. Insbesondere wur-
den und werden sie dazu verwendet, das ambitionierte Instandsetzungs- und Modernisierungsprogramm zur
Ertrags- und Wertsteigerung des verbleibenden Wohnungsbestandes planméaRig fortzusetzen und den Woh-
nungsbestand zu erweitern. Die VerduRerung der Wohnungen in diesem Programm erfolgt dabei unter Wah-
rung der Interessen der verbliebenen Mieter und Mieterkaufer.

Des Weiteren wurden durch Portfolioverkdufe auRerhalb des Programms ,Mieter werden Eigentimer*
13 Einheiten (Vorjahr: elf Einheiten) und 13 Tiefgaragenplatze mit insgesamt 1.378,97 m? Wohn-/Nutzflache
(Vorjahr: 1.325,35 m? Wohn-/Nutzflache) zu Kaufpreisen von insgesamt TEUR 2.638 (Vorjahr: TEUR 2.838)
verdufRert. Zusatzlich wurden Grundstiicke zu Kaufpreisen in Hohe von TEUR 199 (Vorjahr: TEUR 190) ver-
kauft.
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2.2.3 Bautragergeschift

Insgesamt wurden im Geschéftsjahr Vertrage fiir 57 Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von rund EUR 17,9 Mio. abgeschlossen, von denen der wirtschaftliche Ubergang fiir
50 Einheiten erst nach dem Berichtszeitraum erfolgt. Die libergebenen sieben Einheiten zuzliglich der 48
Einheiten, fiir die vor dem Berichtszeitraum die Vertrége abgeschlossen wurden und deren Besitziibergang im
Berichtszeitraum erfolgte - insgesamt 55 Kaufvertrage -, sowie der Verkauf von 39 Tiefgaragenpldtzen tru-
gen mit Erlésen von EUR 15,6 Mio. erfolgswirksam zum Unternehmensergebnis bei.

Erfolgswirksame
Kaufvertrage aus
BautragermaBnahmen 2009 2010 2011 2012 2013

Anzahl Erlése TEUR  Anzahl Erlése TEUR  Anzahl Erlose TEUR  Anzahl Erlése TEUR ~ Anzahl Erlése TEUR

GAG 93 23231 55 11.731 23 3.927 18 3439 30 9.257
GBA 19 6.746 2 547 36 9.626 18 4764 25 6.370
Summe 112 29.977 57 12.278 59 13.553 36 8203

Mit der Errichtung von 48 Einfamilienhdusern, 66 Eigentumswohnungen sowie 114 Stellpldtzen wurde im
Geschiftsjahr begonnen. Des Weiteren wurden drei MaBnahmen in KéIn-Merheim und KéIn-Dellbriick mit
insgesamt 30 Einfamilienh&usern, 31 Eigentumswohnungen und 49 Stellplatzen fertig gestellt.

2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

2.3.1 Ertragslage

In der Ertragslage wird einzeln tiber die Segmente Immobilienbewirtschaftung, Bautrager, Bestandsverkaufe
und den Zentralbereich berichtet.

Das EBITDA aus der Immobilienbewirtschaftung steigerte sich um TEUR 8.685 auf TEUR 148.414 (Vorjahr:
TEUR 139.729). Wesentlich beeinflusst wurde diese Ergebnisentwicklung von der im Weiteren erlduterten
Umsatzerlossteigerung um TEUR 8.519. Die gesamten Aufwendungen, die diesem Segment zuzuordnen sind,
sanken um TEUR 1.592 auf TEUR 157.464 (Vorjahr: TEUR 159.056).

Die Sollmieten, als wichtigste Ertragsposition im Segment Immobilienbewirtschaftung, haben sich im Be-
richtsjahr im Konzern von TEUR 202.422 um TEUR 3.525 auf TEUR 205.947 erhcht. Dies ergab sich aus dem
Bezug von NeubaumaRnahmen, den Anhebungen der Mieten auf Grund von ModernisierungsmaRBnahmen
sowie den Mietanpassungen im Wohnungsbestand wegen allgemeiner Anpassungen an den Mietspiegel. Eine
Verminderung des Mietsolls erfolgte im Wesentlichen auf Grund der Entmietung von Modernisierungs- und
Abrissobjekten sowie durch den Abverkauf von Bestdnden. Der Plan-Ist-Vergleich zeigt eine Plantiberschrei-
tung der Sollmieten von TEUR 1.603. Die Ursachen hierfir sind vielféltig und liegen unter anderem in einer
hoheren Durchsetzbarkeit von Mietdanderungen.

Die umlagefahigen Betriebskosten erh6hten sich von TEUR 76.499 um TEUR 2.698 auf TEUR 79.197. Von den
Erlosen ist der Mietausfall in Hohe von TEUR 11.391 (Vorjahr: TEUR 14.187), bestehend aus Erlésschmale-
rungen wegen Leerstand von TEUR 6.201 (Vorjahr: TEUR 8.403), Mietnachldssen von TEUR 4.079 (Vorjahr:
TEUR 4.132) und den Abschreibungen auf Mietforderungen von TEUR 1.111 (Vorjahr: TEUR 1.652), abzuzie-
hen. Ferner sind die Erlésschmalerungen auf Betriebskostenumlagen von TEUR 2.369 (Vorjahr: TEUR 2.916)
abzusetzen. Weitere Erlose werden aus Aufwendungsbeihilfen und Aufwendungszuschiissen in Hohe von
TEUR 160 (Vorjahr: TEUR 295) und anderen Erlésen aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von TEUR 5.634
(Vorjahr: TEUR 4.481) erzielt.

Die Zinssubventionen als Zuwendungen der &ffentlichen Hand in Hohe von TEUR 18.490 (Vorjahr:
TEUR 19.832) werden in der Position Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung ausgewiesen, so dass sich
in diesem Bereich Gesamterlose von TEUR 296.789 (Vorjahr: TEUR 288.078) ergeben. Die Hohe der Zinssub-
ventionen ergibt sich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen dem vergiinstigten Forderzinsaufwand und dem
Zinsaufwand, der sich bei nur marktublicher Finanzierung ergeben hitte.
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Sollmieten der Konzerngesellschaften
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Das Segment-EBITDA féllt um TEUR 15.052 besser als geplant aus. Hier wirken sich im Wesentlichen die tiber
Plan liegenden Umsatzerldse mit TEUR 9.144, die sonstigen betrieblichen Ertrage mit TEUR 2.278 und die
Materialaufwendungen mit TEUR 781 ebenso aus wie die unter Plan liegenden sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen mit TEUR 3.981. Die Instandhaltungsaufwendungen ohne Gromodernisierungsanteil liegen im
Plan-Ist-Vergleich um TEUR 2.119 unter dem Plan. Wesentliche Ursache hierflr sind nicht geplante Auflo-
sungen von Ruckstellungen fur Brandschutzmalnahmen.

Das Segment Bestandsverkdufe wird im Wesentlichen durch das Programm ,Mieter werden Eigentimer*
geprdgt. Darlber hinaus wird hier auch der Verkauf von Streubesitz ausgewiesen. Mit TEUR 13.182 liegt das
Segment-EBITDA um TEUR 1.524 liber dem Vorjahreswert in Hohe von TEUR 11.658. Im Plan-Ist-Vergleich
Ubersteigt das EBITDA der Bestandsverkaufe den Planwert von TEUR 8.096 um TEUR 5.086. Die hthere An-
zahl der Bestandsverkdufe, insbesondere aus dem Programm ,Mieter werden Eigenttimer®, hat sowohl zu
einer Steigerung gegentiber dem Vorjahr als auch zu der positiven Planabweichung gefiihrt.

Das EBITDA aus dem Bautragergeschaft erhohte sich im Konzern insgesamt um TEUR 1.660 auf TEUR 1.027
(Vorjahr: TEUR -633). Im Wesentlichen resultiert die Steigerung aus hoheren Umsdtzen. Das Segment-
EBITDA fallt insgesamt um TEUR 521 geringer aus als geplant, dies ist auf geringer geplante Bestandsveran-
derungen zurtickzufthren. Urspriinglich gebildete Riickstellungen fiir noch anfallende Kosten von bereits
Ubergebenen Objekten konnten nicht mehr nachtraglich aktiviert werden und belasten unmittelbar das Seg-
ment-EBITDA.

Im Zentralbereich werden die nicht direkt zuzuordnenden Ertrdge und Aufwendungen gefiihrt. Es handelt
sich hierbei insbesondere um Zuwendungen an Arbeitnehmer und sonstige betriebliche Aufwendungen. Das
Segment-EBITDA betrdgt TEUR -21.521 und liegt um TEUR 497 tber dem Vorjahreswert von TEUR -22.018.
Gegeniiber dem Plan-EBITDA von TEUR -20.432 liegt eine Uberschreitung um TEUR 1.089 vor. Hier wirken
sich im Wesentlichen die plantibersteigenden sonstigen betrieblichen Aufwendungen unter anderem fir
fremde Dienstleistungen aus.

Die Summe aus der Segmentberichterstattung weist ein EBITDA von TEUR 141.103 (Vorjahr: TEUR 128.736)
aus.

Im Plan-Ist-Vergleich tberschreiten die Ist-Umsédtze des Konzerns in Hohe von TEUR 317.085 die geplanten
Umsdtze von TEUR 306.411 um TEUR 10.674. Ursachlich hierfir sind die Umsatzerl6se aus Vermietung, aus
abgerechneten Umlagen sowie Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstticken. Die geplanten sonstigen
betrieblichen Ertrage in Hohe von TEUR 13.929 konnten um TEUR 8.551 Ubertroffen werden. Dies resultiert
im Wesentlichen aus der héheren Anzahl von Bestandsverkdufen.
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Der geplante Materialaufwand von TEUR 140.992 wurde um TEUR 1.017 uberschritten. Im Wesentlichen
resultiert die Uberschreitung aus den iiber Plan liegenden Betriebskosten. Ebenfalls um TEUR 177 hoher als
geplant fielen mit TEUR 31.542 die Zuwendungen flir Arbeitnehmer aus. Die sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen mit TEUR 22.420 unterliefen den Planwert um TEUR 2.359. Dies alles fiihrte dazu, dass das ge-
plante Konzern-EBITDA in Hohe von TEUR 122.574 um TEUR 18.529 deutlich tiberschritten werden konnte.

Die planmaRigen Abschreibungen, die im Wesentlichen das Immobilienvermégen betreffen, haben sich um
TEUR 1.030 von TEUR 49.176 auf TEUR 50.206 erhoht. Diese Steigerung ist auf die umfangreiche Investiti-
onstatigkeit zurlickzuftihren. Dartiber hinaus wurden auRerplanmé@Rige Abschreibungen von TEUR 20 (Vor-
jahr: TEUR 1.439) vorgenommen. Es mussten in Hohe von TEUR 11 Wertberichtigungen auf Buchwerte von
Bestandsimmobilien vorgenommen werden, um sie aktuellen Marktwerten anzupassen. Des Weiteren fielen
in Hohe von TEUR 9 aulerplanmilige Abschreibungen flir Finanzanlagen an. Die Abschreibungen fielen
insgesamt gegenuber dem Planwert von TEUR 50.893 um TEUR 667 geringer aus, da hoher geplante aulRer-
planmé&Rige Abschreibungen unterstellt wurden.

Das Finanzergebnis inklusive des Ergebnisses aus at Equity bewerteten Finanzanlagen verbesserte sich
um TEUR 5.956 auf TEUR 51.937 (Vorjahr: TEUR 57.893). Dies resultiert im Wesentlichen aus den im Vorjah-
resergebnis beriicksichtigten Einmalaufwendungen in Hohe von TEUR 2.424 aus der Amortisation von Geld-
beschaffungskosten und den im Berichtsjahr vorgenommenen und umgesetzten FinanzierungsmalRnahmen.

Gegeniiber der Planung von TEUR 55.382 féllt das Finanzergebnis um TEUR 3.445 besser aus, was ganz we-
sentlich durch die im Berichtsjahr wahrgenommenen Chancen und insbesondere der Ausnutzung des kurz-
fristigen Zinsniveaus resultierte, ohne hierbei vom Grundsatz der langfristigen Zinssicherung abzuweichen.

Der tatsdchliche Steueraufwand betrug im Berichtsjahr TEUR 2.125 (Vorjahr: TEUR 168). Aus dem Aufbau der
aktiven Steuerlatenzen ergab sich ein Ertrag von TEUR 7.029 (Vorjahr: TEUR 2.285). Hierzu wird auf die Erldu-
terungen im Anhang unter Ziffer 4.11 verwiesen. Der Konzern beendet das Geschéftsjahr mit einem Ergebnis
von TEUR 43.844 (Vorjahr: TEUR 22.344). Damit wird das geplante Konzernergebnis von TEUR 15.072 um
TEUR 28.772 Ubertroffen. Die wesentlichen Einflussfaktoren hierfiir liegen in den tber Plan liegenden Um-
satzerl6sen aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von TEUR 9.231, hoheren sonstigen betrieblichen Ertragen
von TEUR 8.551, planunterschreitenden sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 2.359,
einem planunterschreitenden Finanzergebnis in Hohe von TEUR 3.445 sowie um TEUR 7.997 deutlich unter
Plan liegenden latenten Steuern.

Konzernfremden Gesellschaftern steht ein Gewinnanteil von TEUR 3.218 (Vorjahr: TEUR 2.595) zu. Nach
Hinzurechnung des Ergebnisvortrages von TEUR -5.911 (Vorjahr: TEUR 13.532) betragt der Konzernbilanz-
gewinn TEUR 34.715 (Vorjahr: TEUR 33.282). Die Eigenkapitalrendite (vor Steueraufwendungen) liegt damit
bei 8,0% (Vorjahr: 4,3%).

Eigenkapital- und Umsatzrendite 2012 2013
Konzernergebnis vor Steueraufwendungen (TEUR) 20.227 38.940
Eigenkapitalrendite (in %) 43 8,0
Umsatzrendite (in %) 6,8 12,3

2.3.2 Finanz- und Vermdgenslage

Die Finanz- und Vermogenslage des Konzerns ist geordnet und die Zahlungsbereitschaft gesichert. Die Ziele
des Finanzmanagements bestehen im Wesentlichen in der Sicherstellung einer ausreichenden Liquiditat
sowie in der Optimierung des Zinsergebnisses. Das Finanzmanagement der GAG umfasst das Cash- und
Liquiditatsmanagement sowie das Management der Zinsanderungsrisiken. Einhergehend mit einer langfristig
orientierten Geschaftsstruktur des Unternehmens werden fast ausschlieRlich langfristige Finanzierungen
abgeschlossen. Kurzfristige Finanzierungen werden nur begrenzt im Rahmen der Liquiditatssteuerung und
-optimierung aufgenommen. Spekulative Instrumente werden nicht eingesetzt. Geplante Investitionen sind
durch Kreditlinien ausreichend gesichert.

Insgesamt verfugt der GAG Konzern zum Stichtag tber kurzfristige Kreditlinien in Héhe von EUR 115 Mio.
Eine weitere Kurzfristlinie tiber EUR 20 Mio. wurde 2013 zugesagt und im Januar 2014 schriftlich vereinbart.
Zum Stichtag wurde eine mit 3,25% verzinsliche, miindelsicher angelegte und mit sechs Wochen Kiindigungs-
frist verfugbare Anlage gehalten, die jederzeit mobilisierbar ist. Die freien Kurzfristkreditlinien, die bestehen-
den und jederzeit mobilisierbaren Bankguthaben belaufen sich insgesamt auf rund EUR 64,1 Mio. Die Inan-
spruchnahme der Kurzfristlinien war im Wesentlichen zinsbedingt und dient der zinsgiinstigen Zwischenfi-
nanzierung gesicherter Langfristfinanzierungen, deren Auszahlung 2014 erfolgt. Weiterhin bestehen umfas-
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sende Platzierungsmoglichkeiten fur Langfristkredite innerhalb und auRerhalb des Banken- und Versiche-
rungsbereiches. Die Bonitdtseinstufungen des GAG Konzerns erfolgen auf unverdndert sehr gutem Niveau
und wurden teils auf Basis des letzten Jahresabschlusses erneut verbessert. Damit kann, auch vor dem Hin-
tergrund einer restriktiven Finanzmarktsituation, die Zahlungsfahigkeit der GAG Konzerns zu jeder Zeit als
gewdhrleistet angesehen werden.

Das langfristige Vermogen des Konzerns ist durch Eigenmittel und langfristiges Fremdkapital zu 93,2% ge-
deckt (Vorjahr: 97,7%). Der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit betrug TEUR 82.536 gegeniber
TEUR 53.431 im Vorjahr. Der Anstieg von TEUR 29.105 ist unter anderem durch das gestiegene Konzerner-
gebnis vor Steuern und auf Grund der Abnahme der Vorrite entstanden. Der negative Cashflow aus der
Investitionstatigkeit wird mit TEUR -63.414 ausgewiesen und féllt damit um TEUR 33.926 hoher aus als im
Vorjahr (TEUR -29.488). Diese Verdnderung ist im Wesentlichen durch die Zunahme der Investitionen in das
Sachanlagevermégen und in Investment Properties verursacht. Durch die Tilgung von Darlehen und einen
Anstieg der Kreditaufnahme fllt der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit mit TEUR -20.868 niedriger aus
als im Vorjahr (TEUR -24.032). Der Zahlungsmittelbestand am Ende des Geschéftsjahres lag mit TEUR 30.241
um TEUR 1.746 unter dem des Vorjahres (TEUR 31.987).

Investitionen und Cashflow
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B investitionen Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit

Bei weitgehend unveranderten Margenabsprachen konnten die wesentlichen Kurz- und Langfristkreditlinien
mit mehreren Finanzierungspartnern aufrechterhalten oder ausgebaut werden und weitere Finanzierungs-
partner gewonnen werden, wodurch die Unabhangigkeit von einzelnen Bankenpartnern weiter gestiegen ist.

Die auf Grund der mit den gesamtwirtschaftlichen Rahmengegebenheiten niedrigen Langfristzinsen konnte
die GAG fur ZinssicherungsmalRnahmen und Neuaufnahmen am Kapitalmarkt nutzen.

Bei den im Berichtsjahr neu abgeschlossenen Objektfinanzierungen tiber TEUR 40.622 handelt es sich aus-
schlieRlich um klassische langfristige Darlehensvereinbarungen am Kapitalmarkt in Héhe von TEUR 16.854,
Forderdarlehen der NRW.BANK tiber TEUR 11.175 und um KfW-Darlehen in Hhe von TEUR 12.593 mit ei-
nem durchschnittlichen Zinssicherungszeitraum von 13,1 Jahren und einer Verzinsung von durchschnittlich
1,24%.

Dem Mittelzufluss aus langfristigen Darlehensvertragen in Hohe von TEUR 145.341 stehen Regeltilgungen in
Hohe von TEUR 34.876 und vorzeitige Rickfiihrungen von Langfristdarlehen in Hohe von TEUR 147.016

gegenlber.

Die Bilanzsumme im Konzern erhohte sich in 2013 um TEUR 31.156 auf TEUR 2.274.414 (Vorjahr:
TEUR 2.243.258).
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Das gezeichnete Kapital im Konzern betrug zum 31.12.2013 TEUR 16.730 und hat sich gegentiber dem Vor-
jahr nicht verdndert. Im Berichtsjahr erh6hten sich die anderen Gewinnriicklagen um TEUR 22.800 auf
TEUR 194.769 (Vorjahr: TEUR 171.969).

Die Bilanzstruktur im Konzern wird auf der Aktivseite im Wesentlichen von Investment Properties in Hohe
von TEUR 2.140.501 (Vorjahr: TEUR 2.114.234), die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden,
und von Sachanlagen in Héhe von TEUR 19.051 (Vorjahr: TEUR 14.830) gekennzeichnet.

Die Passivseite des Konzerns ist durch langfristiges Fremdkapital in Hohe von TEUR 1.556.621 (Vorjahr:
TEUR 1.634.530) und Eigenkapital von TEUR 484.221 (Vorjahr: TEUR 468.810) gepragt. Das zinssubventio-
nierte Fremdkapital wurde mit dem beizulegenden Zeitwert eingebucht und wird in der Folge mit den fortge-
fuhrten Anschaffungskosten nach der Effektivzinsmethode ausgewiesen. Hierzu wird auf Ziffer 3.12 des
Anhangs verwiesen.

Im Bereich der Finanz- und Vermogenslage wird als wesentliche Stabilitdtskennzahl die Eigenkapitalquote
mit 21,29% (Vorjahr: 20,90%) beobachtet. Geplant war eine Eigenkapitalquote von 20%.

Die Zinsdeckung errechnet sich auf 24,57% (Vorjahr: 28,18%). Der Planwert betrug 27%.
Die Finanz- und Vermogenslage des Konzerns ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit gesichert.
Die Entwicklung der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage des Konzerns im Geschéftsjahr 2013 verlief insge-

samt positiv.

Bilanzstruktur

Sonstige kurzfristige Kurzfristige
Vermogenswerte - Verbindlichkeit
> wom  in Mio. EUR 234 140 oy ——M———
Vorrdte
Sonstige langfristige
Vermogenswerte
Langfristige
Verbindlichkeit
Investment
Properties Eigenkapital
2.121] 2.114] 2.141f 484 464 |
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2.239 2.243 2.274 Bilanzsumme 2.274 2.243 2.239

Die Bilanzsumme im Konzern erhodhte sich in 2013 um TEUR 31.156 auf TEUR 2.274.414 (Vorjahr:
TEUR 2.243.258). Damit wird die geplante Erhchung der Bilanzsumme in Hoéhe von TEUR 20.254 um
TEUR 10.902 tberschritten. Dies ist im Wesentlichen auf das tber Plan liegende Konzernergebnis zuriick zu
fuhren.

Die Bilanzstruktur im Konzern wird auf der Aktivseite im Wesentlichen von Investment Properties in Hohe
von TEUR 2.140.501 (Vorjahr: TEUR 2.114.233), die zu fortgeftihrten Anschaffungskosten bilanziert werden,
gekennzeichnet. Die Entwicklung der Investment Properties resultiert im Wesentlichen aus Investitionen aus
Modernisierungs- und NeubaumaRnahmen.

Der Anstieg der Sachanlagen um TEUR 4.221 auf TEUR 19.051 (Vorjahr: TEUR 14.830) ist im Wesentlichen

durch den Kauf von unbebauten Grundstiicken bedingt. Die immateriellen Vermogensgegenstande sanken
auf TEUR 133 (Vorjahr: TEUR 1.206). Der Ruickgang ist durch planméaRige Lizenzabschreibungen entstanden.
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Die latenten Steuern erhthten sich um TEUR 7.374 auf TEUR 29.684 (Vorjahr: TEUR 22.310). Die Erhchung
der latenten Steuern ergibt sich aus der Differenz zwischen den geplanten IFRS-Ergebnissen der néchsten
funf Jahre und den geplanten steuerlichen Ergebnissen dieses Zeitraums.

Die Vorrate haben sich um TEUR 2.411 auf TEUR 19.603 (Vorjahr: TEUR 22.014) verringert. Der Riickgang
resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf von BautrdgermaRnahmen.

Die sonstigen kurzfristigen Vermégenswerte sanken insgesamt um TEUR 2.876 auf TEUR 64.344 (Vorjahr:
TEUR 67.221). Dies resultiert im Wesentlichen aus einem stichtagsbedingten geringeren Bestand an fluissigen
Mitteln.

Die Passivseite des Konzerns ist durch langfristiges Fremdkapital in Héhe von TEUR 1.556.621 (Vorjahr:
TEUR 1.634.530) und Eigenkapital von TEUR 484.221 (Vorjahr: TEUR 468.810) gepragt.

Das gezeichnete Kapital im Konzern betrug zum 31.12.2013 TEUR 16.730 und hat sich gegentiber dem Vor-
jahr nicht verdndert. Im Berichtsjahr erh6hten sich die anderen Gewinnriicklagen um TEUR 22.800 auf
TEUR 194.769 (Vorjahr TEUR 171.969). Durch Aktienkdufe erhohten sich die eigenen Anteile um
TEUR 11.564 auf TEUR 11.575 (Vorjahr: TEUR 11). Unter Hinzurechnung der anderen Riicklagen und des
Bilanzgewinns erhohte sich das Eigenkapital um TEUR 15.411 auf TEUR 484.221 (Vorjahr: TEUR 468.810).

Die langfristigen Verpflichtungen sanken insgesamt um TEUR 77.909 auf TEUR 1.556.621 (Vorjahr:
TEUR 1.634.530). Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern reduzierten
sich um TEUR 56.808 auf TEUR 1.289.210 (Vorjahr: 1.346.018). Der Riickgang resultiert im Wesentlichen aus
der kurzfristigen Zwischenfinanzierung zwischenzeitlich fest konditionierter Langfristdarlehen.

Die Passiven Rechnungsabgrenzungen haben sich um TEUR 18.193 auf TEUR 217.693 (Vorjahr:
TEUR 235.886) verringert. Der Grund liegt zum GroRteil in der Umbewertung der geférderten Darlehen nach
IFRS. Die Passiven Rechnungsabgrenzungen werden tiber den nach IFRS zusatzlich eingeplanten Zinsaufwand
reduziert und durch neu eingeplante Darlehen aufgebaut.

Die kurzfristigen Verpflichtungen sind insgesamt um TEUR 93.653 auf TEUR 233.571 (Vorjahr:
TEUR 139.918) gestiegen. Dabei nahmen die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern um TEUR 87.618 auf TEUR 144.546 (Vorjahr: TEUR 56.928) zu. Hier wirkt sich die vorgenannte
kurzfristige Zwischenfinanzierung aus. Des Weiteren flihren Restlaufzeiten von unter einem Jahr von Lang-
fristdarlehen zu einem Ausweis innerhalb der Kurzfristverbindlichkeiten. Die Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen sind um TEUR 5.366 auf TEUR 27.469 (Vorjahr: TEUR 22.103) gestiegen. Im
Wesentlichen ist dies durch die obengenannten Grundstiickskaufe bedingt.

Im Bereich der Finanz- und Vermdgenslage werden als wesentliche Stabilitdtskennzahlen die Eigenkapital-
quote mit 21,29% (Vorjahr: 20,90%). Geplant war eine Eigenkapitalquote von 20%.

Die Zinsdeckung errechnet sich auf 24,57% (Vorjahr: 28,18%). Der Planwert betrug 27%.
Die Finanz- und Vermégenslage des Konzerns ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit gesichert.

Die Entwicklung der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage des Konzerns im Geschaftsjahr 2013 verlief insge-
samt positiv.

2.4 Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1 Personal

Der Unternehmensverbund beschaftigte am Ende des Geschéftsjahres 449 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 447).
Davon waren 63 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 61) in Teilzeit.

Daruber hinaus befanden sich am Jahresende 14 Mitarbeiter(innen) in Ausbildung; eine Mitarbeiterin ist im
Rahmen von Verbundausbildung bei der GAG eingesetzt.

Die Planung sah eine Anzahl von Mitarbeiter(innen) von 478 vor. Die Planabweichung in H6he von 15 Mitar-
beiter(innen) ist tiberwiegend durch nicht zeitnah zu besetzende Stellen bedingt.

Der Anteil der Mitarbeiterinnen bei der GAG belduft sich auf 46%. Ahnlich wie in den Vorjahren liegt die
durchschnittliche Beschaftigungsdauer bei elf Jahren. Das Durchschnittsalter unserer Beschaftigten ist leicht
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gesunken auf zirka 44 Jahre. Durch altersbedingten Ruhestand konnten in 2013 einige Stellen mit Nach-
wuchskraften erfolgreich neu besetzt werden.

Anzahl Mitarbeiter

ménnlich Alter weiblich

61-65 16
51-60 47
41-50
30-40 49
<30
251 212
& 45 Jahre & 43 Jahre

Auch die Themen Mitarbeiterzufriedenheit, Work-Life-Balance sowie Gesundheitsférderung nehmen in der
Personalarbeit einen hohen Stellenwert ein. Verschiedene Teilzeitarbeitsmodelle, die zum Beispiel die Ver-
einbarkeit von Kindererziehung und Berufstatigkeit ermoglichen, spezielle Programme zur Gesundheitsférde-
rung (z.B. ein Lauftreff oder die Kooperation mit einer Fitnessstudiokette) oder flexible Arbeitszeitregelungen
fordern die Attraktivitat der GAG als Arbeitgeber und erleichtern uns die Rekrutierung von neuen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern.

2.4.2 Ideen fiir die Umwelt

Im Jahr 2013 hat die GAG den Prozess der energetischen Verbesserung ihres Gesamtbestandes im Rahmen
ihrer Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit fortgesetzt. Es sind eine Reihe von Vorhaben
fertig gestellt worden, die mit energiesparenden und CO:-vermeidenden Wérmeerzeugungsanlagen ausge-
stattet sind. Auch Bautrdgereinheiten sind mit aktueller Warmeerzeugungstechnik erstellt worden. Durch
InstandhaltungsmaBnahmen in Form von gezielter Erneuerung von Warmeerzeugern sind weitere Verbesse-
rungsbeitrdge erreicht worden.

Abriss/Neubau

An der Alten Wipperfirther StraRe in Buchheim sind 96 Wohnungen mit 6.751,92 m? Wohnfldche mit War-
meversorgung durch Blockheizkraftwerk, Pelletkessel und Gasbrennwertkessel (Kombination) bezogen wor-
den.

An der Moses-HeR-StraRe der Siedlung Stammheim sind 42 Wohnungen mit 2.629,8 m? Wohnflidche an die
Faulgaswdrmeanlage des GroRklarwerks Stammheim angeschlossen worden.

Neubau

Am Grlinen Weg sind 67 Wohnungen mit 5.557 m? Wohnfldche, zwei Gewerbeeinheiten mit 478 m? Nutzfla-
che mit Warme- beziehungsweise Energieversorgung durch Fernwdrme aus KWK (ErsatzmaBnahme nach
EEW&drmeG, allerdings mit Primarenergiefaktor fp = 0,0 - damit quasi regenerativ) bezogen worden.

Modernisierung
Die Bestandsgebdude Altonaer StraBe 37 und Rambouxstrae 2 wurden modernisiert und durch Warme-
dammung der Fassaden, Kellerdecken und Déacher energetisch verbessert. Die Erneuerung der Aufzugstiiren,
die Sanierung der Balkone und Laubengénge sowie die Erneuerung der Steigleitungen fiir Heizung und Sani-
tar waren erganzende MaRBnahmen. 48 Wohnungen mit 3.684 m? Wohnfldche wurden durch die Modernisie-
rung aufgewertet.
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Das Hochhaus Gérlinger Zentrum 3 in Bocklemiind/Mengenich erhielt eine aufwendige neue Vorhangfassa-
de und alle vorgenannten energetischen Malnahmen zuziiglich neuer Fensteranlagen. Hier wurden 123
Wohnungen mit 9.287 m? Wohnfliche modernisiert. Eine Fernwdrmeanlage Ubernimmt die Warmeversor-
gung. Im Gorlinger Zentrum wurden die Gewerbefldchen fiir die Supermarkte REWE und Netto mit insgesamt
1.998 m? Nutzfliche entkernt und unter anderem in Bezug auf Heizung, Sanitar, Elektro, Kiihlung, Brand-
schutz und Innenausbau erneuert. Durch Fassadenddmmung wurde die energetische Qualitdt im Bereich des
REWE-Markts verbessert.

Bautrdger

An der Bergisch Gladbacher Strale 1202 sind 31 Wohnungen mit 3.040 m? Wohnfldche mit Warme- bezie-
hungsweise Energieversorgung durch Kombination von Gasbrennwertkessel und Blockheizkraftwerk erstellt
worden.

Auf dem Madausgeldnde sind 25 Wohnungen mit 3.247 m? Wohnfldche mit Warme- beziehungsweise Ener-
gieversorgung durch Fernwarme aus KWK (Ersatzmanahme nach EEWarmeG) bezogen worden.

Instandhaltung

In den Bestandsgebduden Heidelberger Strae 10-18 in KoéIn-Buchforst wurden durch die Erneuerung von
zwei Heizkesseln 36 Wohneinheiten sowie ein Fitnessstudio mit gesamt 2.890 m* Wohnfldache mit aktueller
Gasbrennwerttechnik ausgestattet. Die gesamte Heizleistung beriicksichtigt eine Reserve fiir die weitere
Anbindung von 648 m? Wohnflache.

68 Wohnungen mit 5.726 m? Wohnflache im Objekt Am Bilderstéckchen 60-70 in K&ln-Bilderstéckchen er-
hielten durch Umstellung von OI- auf Gasheizen einen neuen modernen Gasbrennwertkessel.

In der Esch-sur-Alzette-Strale 2 in K&In-Bocklemiind wurde der alte Gasheizkessel gegen einen neuen Gas-
brennwertkessel ausgetauscht. Durch die neue Warmeerzeugungsanlage erhielten 71 Wohnungen mit
4.777 m* Wohnfliche eine energiesparende Versorgung.

Photovoltaik

Die Photovoltaikanlagen der GAG erzeugten in 2013 trotz geringerer globaler Einstrahlung im Vergleich zum
Vorjahr die prognostizierte Energie und speisten 2.377.766 kWh umweltfreundlich erzeugten Strom in das
Netz der Rheinischen Netzgesellschaft ein.

2.4.3 Sozialmanagement

Die Abteilung Sozialmanagement tragt durch ihr Engagement dazu bei, die soziale Verantwortung des Unter-
nehmens mit Leben zu fiillen, welche einen Bestandteil des Unternehmensleitbildes der GAG darstellt. Ziel
aller Bemiihungen des GAG Sozialmanagements sind eine positive Entwicklung der Wohngebiete sowie eine
Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation fiir die Mieter.

Alle Aktivitdten und Malnahmen finden dabei in enger Abstimmung mit den jeweiligen Akteuren und Koope-
rationspartnern vor Ort statt. Dazu arbeiten die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Sozialmanagements in
zahlreichen Arbeitskreisen, Runden Tischen, Stadtteilkonferenzen und Belegungsarbeitskreisen mit und
vernetzen sich zudem eng mit den Sozialraumkoordinatoren, Bezirksjugendpflegern, Seniorennetzwerkern
und Ahnlichen.

Nach wie vor haben die Themenbereiche ,,Gestaltung des demografischen Wandels“ sowie ,Umweltbildung"
hohe Aktualitat und stellen Schwerpunktaufgaben des Sozialmanagements dar.

Zudem widmet sich die Abteilung seit diesem Jahr verstarkt der Fragestellung, wie ein positives nachbar-
schaftliches Zusammenleben geférdert werden kann. Ein wesentlicher Aspekt ist hierbei die Gestaltung der
Belegungssteuerung. Dariiber hinaus schafft die GAG eine Vielzahl von Méglichkeiten, bei denen Nachbarn
in Kontakt kommen und sich kennenlernen kénnen. Hierzu bieten sich verschiedenste Freizeitaktivitdten wie
zum Beispiel Ferienfreizeiten, Mieterfeste, Mieter-Café oder Sportangebote an.

Des Weiteren hat das GAG Sozialmanagement zusammen mit der Fachhochschule K&ln ein umfangreiches
Forschungs- und Praxisprojekt gestartet, das zum Ziel hat, die Lebenssituation und Sicherheit in Wohngebie-
ten nachhaltig zu verbessern. Damit soll fiir die Mieter ein elementarer Wohn- und Lebenswunsch (Sicher-
heitsgefiihl) gewahrleistet und dem Unternehmen Kosten erspart werden (Leerstdnde usw.). In einer ersten
Phase wurde die objektive Unsicherheits- und Kriminalitatsbelastung eines Wohngebietes analysiert. In ei-
nem zweiten Schritt wird die Fachhochschule konkrete Handlungsempfehlungen erarbeiten, welche in einem
dritten Schritt von allen Akteuren vor Ort umgesetzt werden sollen.
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In den K&lner GAG Quartieren, fur die ein besonderer Handlungsbedarf gesehen wird, wurden in den jahrlich
fortgeschriebenen sozialen Handlungskonzepten auch fiir das Jahr 2013 vielfdltige Mallnahmen geplant und
durchgefiihrt. Dabei arbeitet die GAG sowohl mit vielen langjdhrigen als auch mit neu hinzugewonnenen
Kooperationspartnern eng zusammen. Diese Partner werden mit der Durchfiihrung der Manahmen nach
festen Vorgaben und Zielvereinbarungen beauftragt. Zudem werden mit den Partnern regelméaRig der Bedarf
und die Moglichkeit neuer Kooperationen und Projekte besprochen, die sich an den Beduirfnissen der Mieter
orientieren und die Lebensqualitdt, die Wohnzufriedenheit und die Méglichkeiten der Teilhabe verbessern
sollen.

3. Nachtragsbericht

Der Aufsichtsrat der GAG Immobilien AG hat in seiner Sitzung vom 17.02.2014 einvernehmlich auf Wunsch
von Vorstandsmitglied Sybille Wegerich entschieden, ihren Vertrag, der reguldr zum 31.12.2014 zur Verldn-
gerung ansttinde, nicht zu verlangern. In der Sitzung am 06.03.2014 hat der Aufsichtsrat einem Aufhebungs-
vertrag zugestimmt, nach dem Sybille Wegerich zum 30.06.2014 aus dem Vorstand ausscheiden wird.

4. Risiko- und Chancenbericht

4.1 System des Risiko- und Chancenmanagements im GAG Konzern

Die GAG Unternehmensgruppe verfligt tiber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem, das wesentliche
oder bestandsgefahrdende Entwicklungen in den verschiedenen Geschiftsfeldern frithzeitig erkennt und
addquate Steuerungsmalinahmen auslost. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich (KontraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforganisation der
Unternehmensgruppe ausgerichtet.

Es umfasst die Stufen der Risikoidentifikation, -analyse und -bewertung sowie die ggf. zu ergreifenden MaR-
nahmen. Soweit die Risiken und Chancen zu quantifizieren sind, sind sie mit den Planungs- und Controlling-
systemen verkniipft. Die Ergebnisse werden standardisiert dokumentiert. Das Chancen- und Risikomanage-
mentsystem als Ganzes wird laufend einer umfassenden Analyse unterzogen und systematisch verbessert.
Die Verantwortlichkeit fiir das Risiko- und Chancenmanagementsystem obliegt dem Vorstand der GAG.
Gegeniiber dem Vorjahr gibt es keine Anderungen im Systemablauf.

Zuséatzlich zur halbjahrlichen Risikoberichterstattung fiihrt die GAG Unternehmensgruppe quartalsweise
Gespréche mit den Segmentverantwortlichen. Der Aufsichtsrat wird tiber die Entwicklung der Risiken auf
Segmentebene quartalsmaRig mit einer Zusammenfassung und entsprechender Erlduterung informiert.

Auf Grundlage dieses Systems ist die Unternehmensfiihrung in der Lage, Risiken im Unternehmen bezie-
hungsweise Unternehmensumfeld rechtzeitig zu identifizieren und zu bewerten.

Hinsichtlich der Risikoexposition und Risikokonzentration verweisen wir auf die nachfolgenden Angaben der
Ziffern 4.2 bis 4.5.

4.2 Risikobericht

4.2.1Umfeld- und Brancheneinschidtzung

Bei deutlichen Veranderungen der konjunkturellen Aussichten fiir die deutsche Wirtschaft ist es grundsatz-
lich denkbar, dass sich auch die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Nachteil der GAG Unternehmens-
gruppe verandert. Aktuell ist davon auszugehen, dass KoéIn weiterhin mit einer nachhaltigen und stabilen
Wohnungsnachfrage zu den bevorzugten Immobilienstandorten gehéren wird. Dies wird gestiitzt durch die
Kolner Bevolkerungsprognose, die von einem weiteren moderaten Anstieg der Bevolkerung fiir die ndchsten
zehn Jahre ausgeht. Investitionen in einen marktgerechten Mix aus &ffentlich geférdertem und freifinanzier-
tem Neubau und in Modernisierung von Bestdnden sind daher wirtschaftlich sinnvoll.

Deshalb investiert die GAG Unternehmensgruppe seit Jahren in ihren Wohnungsbestand, um ihre Marktak-
zeptanz zu erhshen. Hierbei missen die unterschiedlichen 6kologischen, 6konomischen und sozialen Anfor-
derungen miteinander in Einklang gebracht werden.

Eine weitere Herausforderung stellt die Bereitstellung von Wohnraum dar, der in besonderem MaRe den

Anspriichen bestimmter Nutzergruppen, wie Studenten oder Mehrgenerationen, gerecht wird. Hier hat sich
die Unternehmensgruppe in den letzten Jahren bereits mit grolem Erfolg engagiert.
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4.2.2 Leistungswirtschaftliche Risiken

Fur das umsatzstarkste Segment der GAG Unternehmensgruppe, die Immobilienbewirtschaftung, bestehen
die Risiken im Wesentlichen in der méglichen Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen, die zu einer Verminderung der Mieterl6se, einer verstarkten Zahlungsunfahigkeit der Mieter und
zu erhéhtem Leerstand fiihren kénnen. Die derzeitige Marktlage in Kéln ldsst keine kritischen Tendenzen
erkennen, die die Ertragslage wesentlich beeintrachtigen. Unabhangig von der aktuellen Situation werden
negative Entwicklungen durch den unterjahrigen Abgleich des Geschaftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung
friihzeitig erkannt, so dass geeignete GegenmafRnahmen ergriffen werden kénnen.

Durch Umorganisation wurde der Vermietungsprozess strukturiert, kundenngher und effektiver gestaltet.
Ziel war und ist es, die Leerstandsquote zu verringern, eine schnelle Anschlussvermietung zu ermoglichen,
erfolgreiche MarketingmalRnahmen zu steuern und die Konkurrenzfahigkeit am Wohnungsmarkt zu sichern.
Dies wurde im Berichtsjahr bereits aktiv vorangetrieben. Die Leerstandsdauer wurde verkiirzt und somit
zeigen auch die Erlésschmdlerungen aus Leerstand riickldufige Tendenzen, die wiederum die Ertragskraft des
Unternehmens erhéhen.

Als Vermieter unterliegt die GAG Unternehmensgruppe auch einem Mietausfallrisiko. Hauptursache fur
riickstandige und ausbleibende Mietzahlungen durch die Mieter sind wachsende Verschuldung, Arbeitslosig-
keit und familidre Probleme. Durch die Abteilung Forderungsmanagement wird gewdhrleistet, dass proble-
matische Mietverhdltnisse schneller erkannt und entsprechende GegenmaBnahmen ergriffen werden.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der leistungswirtschaftli-
chen Risiken haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit
mit der Auswirkungshohe) von EUR 4,26 Mio.

4.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinsanderungs-, Bonitats- und Liquiditatsrisi-
ken. Diese Risiken werden durch das zentrale Finanzmanagement der GAG Unternehmensgruppe permanent
beobachtet. In 2013 konnten wesentliche MalRnahmen zur Optimierung von Fremdkapitalkosten und Zinsén-
derungsrisiken umgesetzt werden. Weitere MaRnahmen, die 2014 abschlieBend umgesetzt werden, wurden
eingeleitet.

Bei Finanzaktivitdten im Rahmen der operativen Geschéftstatigkeit ist die GAG Unternehmensgruppe Zins-
anderungsrisiken ausgesetzt. Zur Begrenzung dieser Risiken betreibt die GAG Unternehmensgruppe ein
systematisches Finanzmanagement. Der Zins flr langfristige Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unver-
andert auf niedrigem Niveau. Die GAG Unternehmensgruppe hat diese Situation fiir neue Langfristfinanzie-
rungen und unter Nutzung der rechtlich moglichen Gegebenheiten insbesondere zur Restrukturierung von
zuvor geplanten Darlehensaufnahmen genutzt. Umfinanzierungen im niedrigen dreistelligen Millionenbe-
reich, die teils bereits 2012 eingeleitet wurden, konnten abgeschlossen werden und haben eine wesentliche
Reduktion der Zinsanderungsrisiken der kommenden Jahre bewirkt. Gleichzeitig konnten die Zinsbelastung
dieser Fremdfinanzierungen wesentlich reduziert werden. Zinsanderungsrisiken sind auf Grund der grund-
satzlich langfristigen Zinsbindungsfristen von urspriinglich zehn bis 30 Jahren und auf Grund des erreichten
Absicherungsniveaus relativ gering und ergeben sich insbesondere aus den laufenden Bauaktivitdten. Die
Zinsanderungsrisiken sind hier auf Grund der teils frithzeitigen Zinssicherungen fiir Kapitalmarktdarlehen
und der umfassenden Einbindung zinssubventionierter Férderdarlehen begrenzt. Auf Grund des abgesicher-
ten Zinsniveaus bestehen Risiken, die insbesondere aus einem nachhaltigen Absinken des Zinsniveaus fir
Langfristfinanzierungen resultieren kénnen.

Bei der gegebenen Markt- und Liquiditédtslage sowie dem in der Regel langfristigen Charakter der Fremdfi-
nanzierungsmittel und den getroffenen ZinssicherungsmaRnahmen ist das Zinsdnderungsrisiko insgesamt
derzeit begrenzt.

Auf die nachhaltigen Anderungen der Finanzmarktsituation hat sich die GAG friihzeitig durch eine umfas-
sende Verbreiterung der Kreditgeberbasis eingestellt. Aktuell stehen der GAG Unternehmensgruppe Finan-
zierungspartner mit umfangreichen und kostengtinstigen kurz- und langfristigen Finanzierungen zur Verfu-
gung. Die nachhaltig gestiegenen Besicherungserfordernisse fiir Fremdfinanzierungsmittel fiilhren unveran-
dert dazu, dass insbesondere fiir die Finanzierungen der Neubaumalnahmen zuséatzliche Sicherheiten des
Konzerns bereitgestellt werden miissen.

Die Finanzplaninstrumente der GAG Unternehmensgruppe sichern die frihzeitige Erkennung der Liquiditats-

situation. Diese zeigen mit einem Planungshorizont von bis zu fiinf Jahren die zu erwartende Entwicklung der
Liquiditat auf. Des Weiteren basiert das Liquiditdétsmanagement auf einer quartalsweise rollierenden Zwolf-
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Monats-Vorschau und beinhaltet die téagliche Disposition und das tégliche Liquiditatspooling der GAG Un-
ternehmensgruppe.

Ein ggf. mittelfristig steigendes Zinsniveau kann zu einem Riickgang der beizulegenden Zeitwerte der In-
vestment Properties und moglicherweise zu einem Anstieg des Wertminderungsaufwandes fiir Investment
Properties fiihren, da der beizulegende Zeitwert auf Basis abgezinster Zahlungsstréme ermittelt wird (siehe
auch Anhang, Textziffer 3.2). Wertminderungen werden erfolgswirksam erfasst und haben damit eine direkte
Auswirkung auf das Konzernergebnis.

Im Bereich der Finanz- und Vermdgenslage werden als wesentliche Stabilitdtskennzahlen die Eigenkapital-
quote mit 21,29% (Vorjahr: 20,90%) und die Zinsdeckung mit 24,57% (Vorjahr: 28,18%) beobachtet. Diese
entwickeln sich im Wesentlichen wegen der hohen Investitionstatigkeit mittelfristig rtickldufig. Fiir den Be-
trachtungszeitraum der ndchsten zwdlf Monate ist allerdings keine wesentliche Verdnderung festzustellen.
Im Rahmen der mittelfristigen Wirtschaftsplanung wird jahrlich festgelegt, wie hoch das Investitionspro-
gramm sein kann, um ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen dem operativen Cashflow und den Investitionen
zu erreichen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der finanzwirtschaftlichen
Risiken haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit mit
der Auswirkungshohe) von EUR 5,33 Mio.

4.2.4 Allgemeine interne/externe Risiken

Die Geschiaftstatigkeit der GAG Unternehmensgruppe unterliegt vor allem den Rahmenbedingungen des
Miet- und Baurechts. Hieraus kénnen sich Veranderungen, die sich nachteilig auf unser Geschift und die
Planungssicherheit auswirken, ergeben. Weiterhin kann durch neue oder gednderte Umweltgesetze bezie-
hungsweise -verordnungen die Kostensituation stark belastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzesdn-
derungen im Vorfeld mit groRer Aufmerksamkeit verfolgt.

Risiken aus steigenden Beschaffungspreisen, hauptsachlich verursacht von den stark steigenden Rohstoff-
preisen, werden durch unseren zentralen Einkauf mittels Standardisierung und durch langfristige Rahmenver-
trage gesteuert.

Personalrisiken ergeben sich im Wesentlichen durch die Fluktuation von Mitarbeitern in Schliisselpositionen.
Diese Risiken werden von der GAG Unternehmensgruppe in dem MaRe begrenzt, dass eigener Fiihrungs-
nachwuchs herangebildet wird sowie eine leistungsgerechte Vergiitung erfolgt.

Bei Riickstellungen aus Personalverpflichtungen besteht ein Risiko, welches sich nachteilig auf die GAG
Unternehmensgruppe auswirken kann. Um dieses Risiko frithzeitig erkennen zu kénnen, wird am Anfang
eines Jahres ein versicherungsmathematisches Gutachten erstellt. Um die betrieblichen Versorgungswerke in
IFRS transparenter und vergleichbarer abzubilden, werden die Auswirkungen der versicherungsmathemati-
schen Verluste fiir Pensionsverpflichtungen erstmals ab 2012 im sonstigen Ergebnis ausgewiesen und haben
damit keine Auswirkung auf die Gewinn- und Verlustrechnung, sondern nur auf das Konzerngesamtergebnis.

Die operative Steuerung der GAG Unternehmensgruppe hédngt in hohem MaRe von einer komplexen Infor-
mationstechnologie ab. Die Gewahrleistung der Stabilitat und die Sicherheit der IT-Systeme erfolgen durch
die Begleitung qualifizierter interner Mitarbeiter und externer Berater sowie lber eine laufende organisatori-
sche und technische Sicherung.

Die explizit aufgenommenen Compliance-Risiken werden durch den Aufbau eines effektiven und effizienten
Compliance-Managements unterstiitzt beziehungsweise tiberwacht.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der allgemeinen internen
und externen Risiken haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrschein-
lichkeit mit der Auswirkungshohe) von EUR 7,44 Mio.

4.3 Chancenbericht

Die zentralen Herausforderungen, denen sich die Wohnungswirtschaft zu stellen hat, bieten auch viele An-
sdtze fur Chancen, die die GAG Unternehmensgruppe in vermehrtem Malle nutzt.

Die gréRten Chancenpotenziale sieht die GAG Unternehmensgruppe im Standortfaktor sowie in dem in 100

Jahren gewonnenen Vertrauen der Mieterschaft und in den Kélner Einwohnern. Hier werden an dem hervor-
ragenden Standort K6lIn, der auch zukiinftig stabile Nachfragepotenziale bereithdlt, wohnungswirtschaftliche
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Produkte und Dienstleistungen ihre Abnehmer finden, wenn diese &kologisch, sozial und 6konomisch ausge-
wogen sind.

Um die Ausnutzung bestehender Potenziale auch weiterhin zu gewdhrleisten, ist eine langfristige Steigerung
des Unternehmenswertes unumgénglich. Langfristig wird dies nur durch die Optimierung des Portfolios
erreicht. Hierzu baut die GAG Unternehmensgruppe laufend ihr Portfoliomanagementsystem aus und ver-
fligt tber eine verldssliche Basis zur Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen.
Zusatzlich benétigt die GAG Unternehmensgruppe eine ausgewogene Quartiersentwicklung durch ein struk-
turiertes Sozialmanagement. Investitions- und Desinvestitionsentscheidungen sowie die operative Ausnut-
zung der Potenziale des Immobilienbestandes werden auf dieser Grundlage gesteuert.

Der nachhaltige Schutz unserer Umwelt kann nur durch behutsamen und schonenden Umgang mit den noch
vorhandenen fossilen Energietrigern Ol und Gas sowie durch innovative Konzepte erreicht werden. Sie die-
nen nicht nur der Umwelt, sondern auch den Menschen in den Wohnungsbestanden. Hier soll neben der
Senkung der Verbrduche auch eine Verbesserung der Wohnqualitat erreicht werden.

Eine weitere Chance ist eine sozialverantwortliche, marktgerechte Wohnungspolitik mit dem Fokus auf Ziel-
gruppen, wie zum Beispiel Studenten oder Senioren. Gerade das Sozialmanagement bietet durch zielgrup-
penspezifische Handlungsansdtze die Moglichkeiten, Fehlstellungen in den Quartieren zu verhindern und
damit langfristige Bindungen der Mieter an das Unternehmen zu sichern und die Bewirtschaftungskosten in
den Quartieren zu senken.

Fur die weitere Erstellung von marktgerechten Immobilien wird neben der Entwicklung der Nachfrageseite
nach wie vor das begrenzte Grundstiicksangebot im K&lner Stadtbereich entscheidend sein. Nachverdich-
tungs- sowie Abriss- und Neubaumalinahmen auf konzerneigenen Grundstiicken fiir das Bauprogramm wer-
den in den kommenden Jahren auch weiterhin an Bedeutung gewinnen. Insgesamt kann damit der Woh-
nungsbestand der GAG Unternehmensgruppe verbessert und die Ertragskraft nachhaltig gesteigert werden.
Dartiber hinaus wird die Wirtschaftlichkeit der Investitionen zukiinftig maRgeblich von der Baukostenent-
wicklung beeinflusst. Es bleibt abzuwarten, ob die erkennbare Tendenz zur Kostensteigerung dauerhaft die
Investitionstatigkeit beeintrachtigt.

4.4 Gesamteinschatzung

In der Gesamtbewertung lassen sich wesentliche bestandsgeféhrdende Risiken fiir die Gesellschaften des
Unternehmensverbunds nicht feststellen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken haben kumuliert insgesamt einen
Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit mit der Auswirkungshéhe) von
EUR 17,03 Mio. Die vorgenannten Schadenerwartungswerte gelten flir die gesamte Gruppe. Die Risikotrag-
fahigkeit des Konzerns ist durch eine entsprechende Eigenkapitalausstattung gegeben. Dem gegeniiber ste-
hen die o. g. Chancen der positiven Entwicklung am Kélner Wohnungsmarkt. Diese Chancen und Risiken sind
bei den folgenden Prognoseaussagen im Lagebericht nicht enthalten und stellen eine theoretische, wahr-
scheinlichkeitsgewichtete negative/positive Prognoseabweichung dar.

4.5 Bericht zum internen Kontroll- und Risikomanagementsystem gemaR § 315
Abs.2 Nr.5 HGB

Das grundsatzliche Risiko der Finanzberichterstattung besteht darin, dass Jahres- und Halbjahresabschlisse
sowie Zwischenberichte falsche Darstellungen enthalten, die Einfluss auf die Entscheidungen der Adressaten
haben. Um Fehlerquellen friihzeitig zu identifizieren, verfligt die GAG Unternehmensgruppe tber ein rech-
nungslegungsbezogenes Kontroll- und Risikomanagementsystem, das sicherstellt, dass Geschaftsvorfille
richtig erfasst, aufbereitet, gewtirdigt sowie in die Rechnungslegung tibernommen werden. Geeignete unter-
nehmensspezifische Vorgaben und Richtlinien bilden die Grundlage fur einen ordnungsgemaRen, einheitli-
chen und kontinuierlichen Rechnungslegungsprozess.

Ausgangspunkt hierbei ist der Planungsprozess, auf dessen Basis unter Hinzuziehung der rechnungslegungs-
bezogenen Zahlen regelmdlige Abweichungsanalysen und Berichterstattungen erstellt werden. Die Ab-
schlusspositionen werden dann mit den Budgetverantwortlichen abgestimmt und es werden unterjahrig
Prognosen erstellt, um Risiken friihzeitig zu erkennen.

Die eingesetzten Finanzsysteme sind durch entsprechende Einrichtungen im EDV-Bereich gegen unbefugte
Zugriffe geschutzt. Es wird, soweit moglich, Standardsoftware verwendet. Ein Richtlinienwesen ist eingerich-
tet und wird laufend aktualisiert. Bei den rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird das Vier-Augen-Prinzip
angewendet und es besteht eine prozessunabhéngige Revision.
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Die vorgenannten SicherungsmaRRnahmen gelten ebenso fiir den Konsolidierungsprozess. Fiir die Konsolidie-
rung wird spezielle Software eingesetzt, in der die Konsolidierungsschritte einzeln tiberwacht und kontrolliert
werden. Fiir die Bearbeitung der Konsolidierung existieren standardisierte Vorgaben und Prozesse.

Zu den Halbjahres- und Jahresabschliissen bestdtigen die Vorstdnde, dass die vorgeschriebenen Rechnungs-
legungsstandards und die Bilanzierungsrichtlinien eingehalten wurden und dass die Zahlen ein den tatsachli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Verm&gens-, Finanz- und Ertragslage vermitteln. Der Aufsichts-
rat und sein zustdndiger Ausschuss befassen sich regelmdBig mit den Kontrollmalnahmen und Finanz-
berichten.

5. Prognosebericht

In der Planung wird insgesamt von einem fiir den Wohnungsmarkt in KéIn stabilen und weiterhin positiven
Umfeld ausgegangen. Beziiglich der Gesetzeslage wurde von keinen Anderungen ausgegangen.

Es wird fiir 2014 mit einem Zinssatz von 4% fiir langfristige Darlehen und mit einer allgemeinen Preissteige-
rung von 2,5% pro Jahr geplant.

Wesentliche Anderungen der Geschiftstétigkeit und des Geschéftsverlaufs sind nicht geplant. Eine Ausnah-
me sind die Anderungen, die sich ab 2014 aus dem zum 30.12.2013 beendeten Sale-and-lease-back-Modell
MGAG KG und GAG SG ergeben. Seit dem 31.12.2013 least und bewirtschaftet die GAG SG die Immobilien
der MGAG KG nicht mehr, sondern die MGAG KG bewirtschaftet ihre Bestdnde selbst. Die MGAG KG soll,
wie die anderen Tochtergesellschaften der GAG, tiber einen Gewinnabfiihrungsvertrag vollstandig in den
Konzern eingebunden werden. Auf der Ebene des Konzerns machen sich diese Anderungen nur durch das
Ausscheiden des stillen Gesellschafters der MGAG KG bemerkbar.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fiir das Jahr 2014. Zukunftsbezogene Angaben sind
naturgemdR mit Unsicherheiten behaftet. Wahrend bei einzelnen Positionen wie Sollmieten regelmaRig mit
relativ geringen prozentualen Plan-Ist-Abweichungen zu rechnen ist, sind insbesondere die Ergebnispositio-
nen EBITDA und vor allem das Konzernergebnis durch die Vielzahl der eingehenden Sachverhalte und den
relativ geringen Wert regelmaRig htheren prozentualen Plan-Ist-Abweichungen unterworfen.

Insgesamt bewertet der Vorstand die Entwicklungen des Konzerns mit leichtem Wachstum unter den be-
schriebenen Rahmenbedingungen als positiv.

Fir 2014 ist ein Konzernergebnis von EUR 21 Mio. geplant. Dieses Ergebnis basiert auf einem EBITDA von
EUR 130 Mio., das bei einem Umsatz von EUR 327 Mio., sonstigen betrieblichen Ertrédgen von EUR 16 Mio.,
einem Materialaufwand von EUR 157 Mio., einem Personalaufwand von EUR 32 Mio. sowie sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen von EUR 19 Mio. erwirtschaftet wird. Die Abschreibungen sind mit EUR 55 Mio.
und das Finanzergebnis mit EUR 55 Mio. geplant. Der Personalaufwand ergibt sich aus einer geplanten tarifli-
chen Steigerung sowie zusdtzlichen Stellen. Die Anzahl der Mitarbeiter ist mit 477 geplant. Die Abschreibun-
gen bestehen fast ausschlieRlich aus planméRigen Abschreibungen, die auf Grund der bisherigen und geplan-
ten Investitionstatigkeit weiter ansteigen. Das Finanzergebnis besteht im Wesentlichen aus Finanzierungs-
aufwendungen. Die Zinsdeckung wird fiir 2014 bei 25% erwartet.

Durch die tber den Abschreibungen liegenden Investitionen steigt die Bilanzsumme um EUR 28 Mio. Die
Eigenkapitalquote bleibt bei ebenfalls steigend geplantem Eigenkapital weitgehend konstant. Fiir die externe
Finanzierung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventionierten Mitteln der NRW.BANK und der
KfW sowie Darlehen zu Marktzinsen, fir die zum Teil Zinssicherungsmanahmen ergriffen worden sind,
geplant.

Auf Grund der Beendigung des Sale-and-lease-back-Modells Ende 2013 ist fiir 2014 keine Gewinnbeteiligung
an den stillen Gesellschafter der MGAG KG zu zahlen, was den sonstigen betrieblichen Aufwand entlastet.
Gleichzeitig mussten aber Finanzmittel aufgenommen werden, um den stillen Gesellschafter auszubezahlen,
was das Zinsergebnis belastet.

Das Segment Immobilienbewirtschaftung tragt mit einem geplanten EBITDA von EUR 140 Mio. zum Konzern-
EBITDA bei. Dieses Ergebnis basiert auf einer geplanten Sollmiete von EUR 211 Mio. und einem Instandhal-
tungsaufwand von EUR 53 Mio., davon EUR 9 Mio. fiir GroBmodernisierung. Fiir Neubau und GroBmoderni-
sierung sind Investitionen in Héhe von EUR 107 Mio. sowie die Ubergabe von zirka 500 neuen und etwa 330
modernisierten Mietobjekten geplant. Die Steigerung der Sollmiete ist die Summe aus zusétzlichen Mieten
(regelmaRiger Erhohung im Bestand, Erhéhungen nach GroBmodernisierungsmalinahmen, neuen Mieten aus
Neubauten und Ankdufen) abzuglich der wegfallenden Mieten (Verkdufen und Abrissen). Der geplante Be-
stand an Mietobjekten Wohnen betrégt Ende 2014 42.436 Einheiten.
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In der Planung sind des Weiteren flir den Ankauf geeigneter Objekte pauschal EUR 5 Mio. flir 50 Mietobjekte
vorgesehen.

Im Segment Bestandsverkaufe ist der Verkauf von zirka 150 Mietobjekten geplant, womit ein EBITDA von
EUR 10 Mio. erwirtschaftet werden soll. In den Folgejahren sind diese Werte als riicklaufig geplant, weil das
Verkaufsportfolio nicht ausgeweitet wird.

Im Bautrdgersegment ist der erfolgswirksame Verkauf von zirka 85 Objekten geplant, womit ein EBITDA von
EUR 2 Mio. erwirtschaftet werden soll.

Fur den Zentralbereich ist ein negatives EBITDA von EUR 22 Mio. geplant.

6. Erlauternder Bericht des Vorstandes gemaR § 315 Abs. 4 HGB

GemdR Beschluss der Hauptversammlung 2011 wurde der Vorstand ermdchtigt, tiber die Bérse oder im Rah-
men eines 6ffentlichen Riickkaufangebots eigene Stiickaktien Buchstabe A (Vorzugsaktien) mit einem rech-
nerischen Anteil am Grundkapital von insgesamt bis zu EUR 1.778.400,00 zu erwerben. Durchgefiihrt wurde
ein freiwilliges 6ffentliches Kaufangebot am 25. Februar 2013 mit Nachtrag vom 14. Mdrz 2013 zum Riick-
kauf von eigenen Aktien. Im Rahmen dieses Angebots wurden 296.100 Aktien gegen Zahlung einer Geldleis-
tung von EUR 39,00 je Aktie zuriickgekauft.

Die in Zusammenhang mit dem o&ffentlichen Riickkaufangebot stehenden Veréffentlichungen wurden nach
den einschldgigen Vorschriften des Wertpapierhandelsgesetzes (WpHG) vollzogen.

Das Grundkapital der GAG betragt EUR 16.729.775 und ist eingeteilt in 7.369.775 nennbetragslose Vorzugs-
aktien und 9.360.000 nennbetragslose Stammaktien. Der auf die einzelne Aktie entfallende anteilige Betrag
des Grundkapitals betragt EUR 1,00.

Die Stammaktien werden allein von der Stadt K6In gehalten. Der Inhaber der Stammaktien ist berechtigt, drei
Aufsichtsratsmitglieder in den Aufsichtsrat zu entsenden. Die Vorzugsaktien gewdhren ein in § 5 Abs. 2 der
Satzung geregeltes Dividendenvorrecht und unterliegen keiner Einschrankung hinsichtlich des Stimmrechts.

Alle Aktien sind Namensaktien. Im Verhaltnis zur Gesellschaft gilt als Aktiondr nur, wer als solcher im Aktien-
register eingetragen ist. Die Aktien sind vinkuliert, das heiRt, ihre Ubertragung bedarf der Zustimmung der
Gesellschaft. Diese erteilt der Vorstand.

Die Stadt Koln verfligt tiber 88,21% der Stimmrechte.

Aktien der Gesellschaft werden auch von der GAG selbst gehalten (eigene Aktien). Bei den eigenen Aktien
handelt es sich um ehemals treuhdnderisch fiir Mieter gehaltene Aktien (vgl. die Angaben zu den eigenen
Aktien im Anhang zum Jahresabschluss der GAG). Diese Aktien gelten als eigene Aktien im Sinne der §§ 71 ff.
AktG mit der Folge, dass die Rechte aus diesen Aktien ruhen. Jegliche Verfligung tber diese Aktien bedarf der
Zustimmung des Aufsichtsrates. Eine Ermdchtigung des Vorstandes, Aktien auszugeben, besteht nicht.

Die Satzungsbestimmungen tber die Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstandes entsprechen
den gesetzlichen Bestimmungen (§ 84 AktG). Zustdndig fiir die Ernennung und Abberufung ist der
Aufsichtsrat.

Satzungsdnderungen erfolgen durch Beschlussfassung der Hauptversammlung gemdll den gesetzlichen
Vorschriften (§§ 133, 179 AktG). Ergédnzend bestimmt § 16 Abs. 3 der Satzung, dass Beschlusse der Hauptver-
sammlung, soweit nicht das Gesetz zwingend anderes vorschreibt, mit der einfachen Mehrheit der abgege-
benen Stimmen und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher Kapitalmehrheit gefasst
werden. Nach § 19 der Satzung ist der Aufsichtsrat befugt, Anderungen und Ergénzungen der Satzung zu
beschlieRen, die nur die Fassung betreffen. Regelungen fiir den Fall eines Kontrollwechsels bestehen nicht.
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7. Vergiitungsbericht fiir Vorstand und Aufsichtsrat gemaR § 315 Abs. 2
Nr.4 HGB

7.1 Vergiitung des Vorstandes

Zustandig fur die Festlegung der Struktur und der Héhe der Vergiitung des Vorstandes ist der Aufsichtsrat.
Die Entscheidung wird durch den Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten und Strategie vorbereitet.

Zielsetzung des Vergiitungssystems fiir den Vorstand ist es, die Vorstandsmitglieder entsprechend ihrem
Tatigkeits- und Verantwortungsbereich angemessen zu vergiiten und durch einen variablen Vergiitungsbe-
standteil die gemeinsame und persénliche Leistung des Vorstandes sowie den Unternehmenserfolg im Sinne
der Vorgaben des Gesetzes tiber die Angemessenheit der Vorstandsvergiitung (VorstAG) zu berticksichtigen.

Die Vergiitung des Vorstandes setzte sich fiir das Geschéftsjahr 2013 aus folgenden Komponenten
zusammen:

- Fixes Jahresgehalt, ausgezahlt in zwoIf Monaten

- Tantieme, die sich prozentual berechnet anhand der zwei Zielbereiche: quantitative und qualitative
Unternehmensziele. Die qualitativen Ziele sind nachhaltig und unterteilen sich in zwei gemeinsame
und zwei ressortspezifische Ziele fir die Jahre 2011-2013.

Den Schwerpunkt der Vergitung bildet das Fixum. Die Berechnung der Tantieme orientiert sich einerseits
nach einem quantitativen Bestandteil anhand des EBITDA und der Entwicklung des zinsunabhdngigen Fair
Value. Beziiglich des qualitativen Bestandteils andererseits wurden fur die Jahre 2011 bis 2013 gemaR
VorstAG nachhaltige Ziele lber einen Zeitraum von drei Jahren vereinbart. Hierin enthalten sind sowohl
Ressortziele als auch vorstandsuibergreifende Ziele. Weiterhin wurden qualitative Ziele vereinbart, diese
bestehen fur die Jahre 2012-2014 beziehungsweise 2013-2015 aus einem gemeinsamen sowie jeweils einem
Ressortziel. Die Anteile der ressort- beziehungsweise vorstandsiibergreifenden Ziele umfassen den tberwie-
genden Teil der Zielvereinbarung und sind auf eine nachhaltige Unternehmensentwicklung ausgerichtet. Die
Ausschiittung der nachhaltigen Zielerreichung erfolgt nach drei Jahren, jedoch konnen jéhrliche Abschlage
mit dem Aufsichtsrat vereinbart werden. Die Ziele sind jahrlich zu Beginn des Geschéftsjahres fir das laufen-
de Geschéftsjahr mit dem Aufsichtsrat festzulegen und zu beschlieRen. Die Auswahl und Festlegung der Ziele
erfolgen anhand nachhaltiger Entwicklungspotenziale im Beisein eines unabhangigen Vergitungsexperten.

GAG Tantiemensystem

Verteilungsschliissel Ziele Anteil Zielvergiitung
Quantitativ EBITDA 50%
39% (jahrlicher Bonus) A Fair Value (5%) 50%
Qualitativ Ubergreifende Ziele 41%
61% (Drei-Jahres-Bonus) Ressortziele 59%

Schon in den Vorjahren ist die GAG der Empfehlung des Deutschen Corporate Governance Kodex gefolgt, die
Vergutung der Mitglieder des Vorstandes individualisiert auszuweisen. Die individualisierte Aufstellung der
in 2013 gewadhrten Verglitungen ist ebenfalls im Anhang enthalten.

Im Falle der vorzeitigen Beendigung des Vorstandsvertrages, die nicht auf einem wichtigen Grund beruht,
werden Abfindungszahlungen den Wert von zwei Jahresverglitungen nicht tibersteigen und es wird nicht
mehr als die Restlaufzeit des Vertrages vergitet.

In dem Fixgehalt von Uwe Eichner ist fir die Wahrnehmung seiner Aufgaben als Vorsitzender des Vorstandes
der Gesellschaft eine Verglitung enthalten, die in zwdlf gleichen monatlichen Betrdgen gezahlt wird. Soweit
der Vorstandsvorsitzende fuir die Wahrnehmung von Aufgaben oder Mandaten Bezlige von Dritten erhilt,
werden Betrédge, die Uber einen vertraglich vereinbarten Betrag hinausgehen, mit dem Bonusanspruch des
Folgejahres verrechnet.

Die GAG stellt samtlichen Vorstandsmitgliedern einen angemessenen Dienstwagen zur Verfugung und un-
terhdlt zu ihren Gunsten eine Unfallversicherung sowie eine D&O-Versicherung. Ein Selbstbehalt von min-
destens 10% des Schadens bis mindestens zur Hohe des Eineinhalbfachen der festen jahrlichen Vergilitung
des Vorstandsmitglieds wurde im Sinne von § 93 Abs. 2 Satz 3 AktG, wie vom VorstAG verlangt, im Hinblick
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auf die Haftung der Vorstandsmitglieder vereinbart. Der Wert der Nebenleistung ist in dem im Anhang ange-
gebenen Festgehalt berticksichtigt.

Zur Mitte der Amtszeit der Vorstdnde sehen die Anstellungsvertrage eine entsprechende Sprechklausel zur
Anpassung der Beziige vor. Da am 30. November 2013 Herr Eichner die Mitte der Amtszeit erreicht hat,
wurde durch den Aufsichtsrat eine entsprechende Anpassung des Festgehaltes ab dem 1. Dezember 2013
beschlossen. Zum 1. Juli 2013 wurde zudem die Amtszeit von Frau Méller um weitere fiinf Jahre verlangert.

In der Vergangenheit erteilte die GAG Zusagen fiir ein nach Beendigung des Dienstverhdltnisses zu zahlen-
des Ruhegehalt, das sich als Prozentsatz des letzten fixen Jahresgehalts errechnet. Der Prozentsatz stieg mit
der Dauer der Tétigkeit, die Hochstgrenze wurde nach einer Tatigkeit von mindestens zehn Jahren erreicht.

Bis zum Februar 2007 in den Diensten der Gesellschaft tatige Vorstandsmitglieder erhalten vor Erreichen der
Altersgrenze vom Zeitpunkt des Ausscheidens an einen prozentualen Anteil ihrer letztmaligen Vergiltung.
Wenn die Altersgrenze erreicht ist, erfolgt die bis dahin erreichte Versorgung, soweit sie unverfallbar ist.
Kiirzungen und Verrechnungen sind, mit Ausnahme der gesetzlichen Rente, nicht vorgesehen.

Ab dem 1. Januar 2007 neu eingetretene Vorstandsmitglieder erhalten einen festen jahrlichen Zuschuss zum
Aufbau einer Altersversorgung. Alternativ dazu kénnen die Vorstandsmitglieder seit dem Berichtsjahr eine
Versorgungsmoglichkeit in Form des Durchfiihrungsweges durch eine riickgedeckte Unterstiitzungskasse in
Anspruch nehmen.

Gemil Ziffer 4.2.5 des Deutschen Corporate Governance Kodex sind in den Jahren 2012 und 2013 folgende
Zuwendungen gewdhrt worden beziehungsweise Vergiitungen geflossen:

Uwe Eichner
Vorstandsvorsitzender
Eintritt 01.02.2007
Zuwendungenin EUR Zuflussin EUR
2012 2013 2013 mind. 2013 max. 2012 2013
Festvergiitung 170.000] 170.567 170.567 170.567 170,000} 170.567
Nebenleistungen 13.784 13.816] 13.816] 13.816 13.784] 13.816]
Sonstiges 12.000] 12.000] 12,000 12.000) 12.000] 12.000]
Summefixe Anteile 195.784 196.383 196.383 196.383 195.784 196.383
Einjahrige variable Vergiitung 20.818 20.818 0f 31.227 22366 18.744*
Mehrjghrige variable Vergiitung 0 32562 0 32.562 9.769 19.537
davon fiir 2011-2013| 0 32562 0 32.562 9.769) 9.769
davon fir 2012-2014 0 0 0 0 0 9.769
Sonstige Tantieme 0 17.000 0f 17.000] 0f 0
Summevariable Anteile 20.818 70.380 0 80.789 32.135 38.281
Versorgungsaufwand 83.784 88.782 88.782 88.782 83.784 83.782
Gesamtvergiitung 305.386 355.545 285.165 365.954 316.702 323.446

* Abzug von EUR4.174 auf Grund der Anrechnung von Nebentétigkeiten gemél Vorstandsvertrag
** Abzug von EUR7.847 auf Grund der Anrechnung von Nebenttigkeiten geméR Vorstandsvertrag
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Kathrin Moller
Vorstandsmitglied
Eintritt 01.01.2009
ZuwendungeninEUR Zuflussin EUR
2012 2013 2013 mind. 2013 max. 2012 2013
Festvergiitung 164.800 167.400 167.400 167.400 164.800 167.400
Nebenleistungen 11.449 11438 11438 11438 11449 11438
Summefixe Anteile 176.249 178.838 178.838 178.838 176.249 178.838
Einjahrige variable Verglitung 20181, 20181, 0 30.272 25354 25778
Mehrjahrige variable Verglitung 0 31106 0 31106 9332 18.802
davon fiir 2011-2013 0] 31106 0f 31106 9332 9332
davon fiir 2012-2014 0] 0] 0f 0f 0] 9470
Sonstige Tantieme 0 16.480) 0 16.480 0 0
Summevariable Anteile 20.181 67.767 0 77.858 34.686 44.580
Versorgungsaufwand 39.538 66.236 66.236 66.236 39538 66.236
Gesamtvergiitung 235.969 312.841 245.074 322.932 250473 289.653
Sybille Wegerich
Vorstandsmitglied
Eintritt 01.01.2010
Zuwendungenin EUR Zuflussin EUR
2012 2013 2013 min 2013 max 2012 2013
Festverglitung 164.000 168.000 168.000] 168,000, 164.000 163.000
Nebenleistungen 11.345 11.985 11.985 11.985 11.345 11.985
Summefixe Anteile 175345 179.985 179.985 179.985 175.345 179.985
Einjahrige variable Verglitung 195% 0 24979 26278
Mehrjahrige variable Vergiitung 0 0 9.194 18618
davon fiir 2011-2013 0 0 914 9.1%
davon fiir 2012-2014) 0 0 0 9.424
Sonstige Tantieme 0 0 0 0
Summevariable Anteile 19.594 0 34.173 44.8%6
Versorgungsaufwand 52,601 54874 54874 54874 52,601 54.874
Gesamtvergiitung 247.540 234.859 234.859 234.859 262.119 279.754

Im Zusammenhang mit dem Ausscheiden des Vorstandsmitglieds Sybille Wegerich wurde eine Aufhebungs-
vereinbarung getroffen. Hiernach erhilt Frau Wegerich bis zu ihrem Ausscheiden am 30.06.2014 die vertrag-
lichen Festbezlige. Weiterhin hat Frau Wegerich Anspriiche auf quantitative und qualitative variable Bezuige
einschlieRlich der variablen Beziige mit dreijahriger Bemessungsgrundlage fiir die Zeitraume 2011-2013,
2012-2014, 2013-2015 und 2014-2016 von insgesamt EUR 110.000,00 brutto. Weitere Anspriche auf vari-
able Vergiitungen bestehen nicht. Die auf die variable Vergiitung fiir 2013 erhaltenen Abschlagszahlungen
auf die variablen Bezlige mit dreijahriger Bemessungsgrundlage in Hohe von EUR 18.617,69 werden auf den
in 2014 auszuzahlenden Anspruch nicht angerechnet.
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7.2 Vergiitung des Aufsichtsrates

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten satzungsgemaR ein Sitzungsgeld, das die Hauptversammlung auf
EUR 250 fur die Teilnahme an Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen festgelegt hat, sowie eine Sitzungspau-
schale in Hohe von EUR 1.000 p.a.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates und die Vorsitzenden der Ausschiisse erhalten das Doppelte, die stellver-
tretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates das Anderthalbfache des Sitzungsgeldes. Zusatzlich dazu tber-
nimmt die Gesellschaft die anteiligen Kosten fiir die D&O-Versicherung, was in der alljghrlichen Erklarung
nach § 161 AktG entsprechend dokumentiert wird.

Die Gesamtsumme und die individuelle Ausweisung der an die Mitglieder des Aufsichtsrates gezahlten Sit-
zungsgelder ergeben sich aus dem Anhang.

Koln, den 12. Mérz 2014

Vorstand
—
| o Ol &byl
Uwe Eichner Kathrin Méller Sybille Wegerich
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Gesamtergebnisrechnung vom 01.01. bis 31.12.2013

Anhang 2013 2012
EUR TEUR
Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung 3.15,4.1 296.778.746,40 288.078
aus Verkauf von Grundstiicken 3.15,4.1 17.708.563,97 8.320
aus Betreuungstatigkeit 3.15,4.1 1.371.484,32 1.450
aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.15,4.1 1.226.206,12 1.364
317.085.000,81
Bestandsverdnderungen 4.2 -2.491.294,46 4.368
Sonstige betriebliche Ertrage 3.15,44 22.480.374,69 21.888
Materialaufwand
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.5 -128.651.606,41 -129.982
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 4.5 -13.205.174,89 -12.535
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 4.5 -152.406,89 -343
-142.009.188,19
Zuwendungen an Arbeitnehmer
Loéhne und Gehdlter 4.6 -23.966.574,66 -22.269
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und
Unterstiitzung 4.6 -7.575.080,66 -7.546
-31.541.655,32
Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.7 -22.420.017,00 -24.057
EBITDA 141.103.220,53
Aufwand fur planméRige Abschreibungen 4.8 -50.205.821,43 -49.176
Wertminderungsaufwand 3.5,4.8 -20.208,03 -1.439
EBIT (Ergebnis vor Steuern und Zinsen) 90.877.191,07 78.121
Ergebnis aus at Equity bewerteten Finanzanlagen 4.9 -72.501,98 -142
Finanzergebnis
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens und
anderer Finanzanlagen 4.10 12.438,76 15
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 4.10 1.087.262,86 1.183
Finanzierungsaufwendungen 4.10 -52.964.389,18 -58.950
-51.864.687,56
Ergebnis vor Steueraufwendungen 38.940.001,53 20.227
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
tatsichliche Steuern 411 -2.124.597,67 -168
latente Steuern 3.7,4.11 7.028.643,54 2.285
4.904.045,87
Konzernergebnis 43.844.047,40 22.344
Sonstiges Ergebnis
Posten, die in den Gewinn oder Verlust umgegliedert wurden
oder werden kénnen
Versicherungsmathematische Gewinne oder Verluste 696.703,00 -8.940
Verdnderung des beizulegenden Zeitwertes eines Cashflow
Hedge 579.720,23 100
Steuern auf das sonstige Ergebnis 345.356,46 851

1.621.779,69 -7.989
Konzerngesamtergebnis 45.465.827,09 14.355

GAG Aktiondren zustehendes Konzernergebnis 4.13 40.626.544,45 19.749
Minderheitsaktiondren zustehendes Konzernergebnis 412 3.217.502,95 2.595
GAG Aktiondren zustehendes Konzerngesamtergebnis 4.13 42.038.687,17 11.843
Minderheitsaktiondren zustehendes Konzerngesamtergebnis 4.12 3.427.139,92 2.512
unverwassertes und verwdssertes Konzernergebnis

je Stammaktie (in EUR) 413 2,45 1,18
unverwdssertes und verwdssertes Konzernergebnis

je Vorzugsaktie (in EUR) 4.13 2,46 1,18
Dividende je Aktie (in EUR) 5.9 0,50 1,00
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Bilanz zum 31. Dezember 2013

Aktiva Anhang 31.12.2013 31.12.2012
EUR TEUR

Langfristige Vermogenswerte
Investment Properties

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 3.2,5.1 2.014.780.512,42 2.028.091
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten 3.2,5.1 42.383.654,86 40.585
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 3.2,5.1 69.377,65 69
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 3.2,53 1.064.749,56 6.288
Anlagen im Bau 3.2,53 75.340.281,22 31.673
Bauvorbereitungskosten 3.2,53 6.862.338,54 7.527
2.140.500.914,25
Immaterielle Vermégenswerte 3.3,5.2 132.673,00 1.206
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 34,53 3.821.206,28 3.880
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts-
und anderen Bauten 3.4,53 922.618,90 949
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 34,53 5.029.000,00 0
Technische Anlagen und Maschinen 3.4,53 7.412.105,14 7.899
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 34,53 1.865.713,94 2.102
19.050.644,26
Finanzanlagen
At Equity bewertete Finanzanlagen 3.6,54 700.536,14 773
Sonstige Ausleihungen 3.6,5.4 164.806,04 197
Andere Finanzanlagen 3.6,5.4 15.494,26 15
880.836,44
Forderungen und sonstige Vermogenswerte
Sonstige Vermogenswerte 3.6,5.7 217.806,38 459
Latente Steuern 3.7,5.5 29.684.000,00 22.310

2.190.466.874,33 2.154.023

Kurzfristige Vermoégenswerte
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 3.8,5.6 3.147.131,24 8.750

Bauvorbereitungskosten 3.8,5.6 0,00 1.563

Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte mit unfertigen

Bauten 3.8,5.6 15.891.004,31 11.309

Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte mit fertigen

Bauten 3.8,5.6 523.367,67 326

Andere Vorrite 3.8,5.6 41.464,79 66
19.602.968,01

Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

Forderungen aus Vermietung 3.6,5.7 1.337.782,88 1.470

Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 3.6,5.7 418.707,33 548

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.6,5.7 110.400,38 160

Sonstige Vermodgenswerte 3.6,5.7 32.120.233,44 32.877

Rechnungsabgrenzungsposten 5.7 115.626,71 179
34.102.750,74

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 3.9,5.8 30.241.035,99 31.987
83.946.754,74 89.235

Bilanzsumme 2.274.413.629,07 2.243.258
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Passiva 31.12.2013 31.12.2012
Anhang EUR TEUR
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 5.9 16.729.775,00 16.730
Kapitalriicklage 5.9 153.843.913,72 153.844
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 5.9 920.325,39 920
Bauerneuerungsriicklage 5.9 22.864.972,93 22.865
Riicklage aus IAS 19 5.9 -11.413.066,94 -12.477
Neubewertungsriicklage Cashflow Hedge 5.9 -596.554,63 -945
Andere Gewinnriicklagen 5.9 194.768.557,22 171.969
In Treuhand gegebene eigene Aktien 5.9 -186.406,93 -203
Eigene Anteile 5.9 -11.575.279,72 -11
Konzernbilanzgewinn 5.9 34.715.386,10 33.282
GAG Aktiondren zustehendes Eigenkapital 5.9 400.071.622,14 385.974
Minderheitenanteile am Eigenkapital 3.10,5.9 84.149.639,54 82.836
Summe Eigenkapital 484.221.261,68 468.810
Fremdkapital

Langfristige Verpflichtungen
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen

Kreditgebern 3.12,5.10 1.289.210.439,31 1.346.018
Riickstellung flir Pensionen 3.11,5.11 45.908.919,95 46.993
Sonstige Rickstellungen 3.14,5.16 1.075.768,36 2.224
Verbindlichkeiten aus Derivaten 3.12,5.19 1.086.174,81 1.666
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 3.12,5.13 1.646.079,04 1.743
Rechnungsabgrenzungsposten 3.12,5.17 217.693.498,98 235.886
Summe langfristige Schulden 1.556.620.880,45

Kurzfristige Verpflichtungen

Ausgleichszahlung an auBenstehende Gesellschafter 3.10,5.9 2.113.950,00 1.398
Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten und anderen

Kreditgebern 3.12,5.10 144.546.261,99 56.928
Erhaltene Anzahlungen 3.13,5.14 8.466.631,39 8.694
Passiviiberhang aus noch nicht abgerechneten umlageféhigen

Betriebskosten 3.1,5.12 3.930.576,85 5.416
Andere Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.12,5.12 29.849.327,63 29.987
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.12,5.15 27.468.714,52 22.103
Steuerrtickstellungen 5.16 1.912.260,00 312
Sonstige Rickstellungen 3.14,5.16 5.973.754,22 5.359
Sonstige kurzfristige Verpflichtung 3.12,5.13 1.179.396,89 1.844
Rechnungsabgrenzungsposten 3.12,5.17 8.130.613,45 7.877
Summe kurzfristige Schulden 233.571.486,94
Summe Fremdkapital 1.790.192.367,39 1.774.448

Bilanzsumme 2.274.413.629,07 2.243.258
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Eigenkapitalverdnderungsrechnung fiir das Geschéaftsjahr 2013

Gezeichnetes

Rticklage aus

Neubewertungs-riicklage

Gewinnriicklagen

Anhang Kapital Kapitalrucklage IAS 19 Cashflow Hedge (ohne eigene Anteile)
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand Jahresanfang 2012 17.483.056,00 153.090.632,72 -4.470.748,60 -1.044.361,25 179.624.189,09
Dividendenauszahlung Vorjahr 5.9
Einzug eigener Aktien 5.9 -753.281,00 753.281,00 -370.333,55
Einstellungen in Gewinnriicklagen 5.9 16.500.000,00
Ergebnis laufendes Jahr 5.9
Sonstiges Ergebnis inkl. Steuern 5.9 -8.006.208,41 99.553,97
Konzerngesamtergebnis 5.9 0,00 0,00 -8.006.208,41 99.553,97 0,00
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital 5.9
Stand Jahresende 2012 16.729.775,00 153.843.913,72 -12.476.957,01 -944.807,28 195.753.855,54
Dividendenauszahlung Vorjahr 5.9
Einzug eigener Aktien 5.9 0,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen 5.9 22.800.000,00
Ergebnis laufendes Jahr 5.9
Sonstiges Ergebnis inkl. Steuern 5.9 1.063.890,07 348.252,65
Konzerngesamtergebnis 5.9 0,00 0,00 1.063.890,07 348.252,65 0,00
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital 5.9
Stand Jahresende 2013 16.729.775,00 153.843.913,72 11.413.066,94 -596.554,63 218.553.855,54
Eigene Anteile und GAG Aktiondren
in Treuhand gegebene Konzernbilanz- zustehendes
Anhang eigene Aktien gewinn Eigenkapital ~ Minderheitenanteile Summe
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand Jahresanfang 2012 -584.120,20 38.393.003,64 382.491.651,40 81.722.418,74 464.214.070,14
Dividendenauszahlung Vorjahr 5.9 -8.361.002,60 -8.361.002,60 -8.361.002,60
Einzug eigener Aktien 5.9 370.333,55 0,00 0,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen 5.9 -16.500.000,00 0,00 0,00
Ergebnis laufendes Jahr 5.9 19.749.569,81 19.749.569,81 2.594.713,39 22.344.283,20
Sonstiges Ergebnis 5.9 -7.906.654,44 -82.282,51 -7.988.936,95
Konzerngesamtergebnis 5.9 0,00 19.749.569,81 11.842.915,37 2.512.430,88 14.355.346,25
Umgliederung der Ausgleichszahlung in
kurzfristiges Fremdkapital 5.9 0,00 -1.398.400,00 -1.398.400,00
Stand Jahresende 2012 -213.786,65 33.281.570,85 385.973.564,17 82.836.449,62 468.810.013,79
Dividendenauszahlung Vorjahr 5.9 -16.392.729,20 -16.392.729,20 -16.392.729,20
Erwerb eigener Aktien 5.9 -11.547.900,00 -11.547.900,00 -11.547.900,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen 5.9 -22.800.000,00 0,00 0,00
Ergebnis laufendes Jahr 5.9 40.626.544,45 40.626.544,45 3.217.502,95 43.844.047,40
Sonstiges Ergebnis 5.9 1.412.142,72 209.636,97 1.621.779,69
Konzerngesamtergebnis 5.9 0,00 40.626.544,45 42.038.687,17 3.427.139,92 45.465.827,09
Umgliederung der Ausgleichszahlung in
kurzfristiges Fremdkapital 5.9 0,00 -2.113.950,00 -2.113.950,00
Stand Jahresende 2013 -11.761.686,65 34.715.386,10 400.071.622,14 84.149.639,54 484.221.261,68
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Kapitalflussrechnung vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013

Anhang 2013 2012
TEUR TEUR
Ergebnis vor Steueraufwendungen 38.940 20.227
+ Finanzergebnis 51.865 57.752
- Gezahlte Zinsen -34.934 -38.387
+ Erhaltene Zinsen 1.100 1.199
Ergebnis aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 73 142
+ Abschreibungen 50.217 50.615
- Zuschreibungen -1.512 -1.141
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von
-/+  Gegenstidnden des Anlagevermégens -14.703 -12.833
-/+  Gewinn/Verlust des atypischen stillen Gesellschafters 4.268 2.897
- Nicht zahlungswirksame Zuwendungen der 6ffentlichen Hand (s. 4.1) -18.490 -19.832
+/-  Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 1.558 1.315
-/+ _ Zunahme/Abnahme der Vorrdte 2.410 -6.224
-/+  Zunahme/Abnahme der Kundenforderungen -800 -1.073
-/+ _ Zunahme/Abnahme andere Aktiva 617 -2.190
Zunahme/Abnahme der langfristigen
+/-  Verpflichtungen ohne Finanzschulden -1.632 -454
+/-  Zunahme/Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen 615 -4
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten
+/-  aus Lieferungen und Leistungen 5.570 136
Zunahme/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen
+/- __und der anderen Passiva -2.102 1.514
+/-  Cashflow aus Ertragsteuern -524 -228
1. Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 6 82.536
Einzahlungen aus Anlageverkdufen des Sachanlagevermégens und
+ Investment Properties 19.207 18.541
+ Einzahlungen aus Anlageverkdufen des Finanzanlagevermdgens 39 44
- Gezahlte Zinsen aus Aktivierung -471 -450
- Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -18 -366
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen und Invest-
- ment Properties -82.164 -47.232
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen =7/ -25
1. Cashflow aus der Investitionstatigkeit 6 -63.414
- Bezahlte Dividenden -16.393 -8.361
- Ausgleichszahlung an auRenstehende Gesellschafter -1.398 -1.398
- Auszahlungen aus dem Erwerb eigener Anteile -11.548 0
+ Kreditaufnahme 211.099 110.735
- Tilgung von Darlehen -202.628 -125.008
Ill.  Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit 6 -20.868
Zahlungswirksame Veranderungen (Summe aus I. bis 111.) -1.746 m
+ Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 01.01. 5.8 31.987 32.076
= Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 31.12. 5.8 30.241
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Anhangangaben zum Konzernabschluss Geschiftsjahr 2013

1.  Grundlagen der Abschlusserstellung

2.  Konsolidierung

2.1 Konsolidierungsgrundsatze

2.2 Konsolidierungskreis

2.3 GAG Immobilien AG, K&ln, HRB 901

2.4 modernes kdln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH, K&In, HRB 4934

3.  Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

3.1 Grundsatze, Schatzungen und Beurteilungen bei der Bilanzierung
3.2 Investment Properties

3.3 Immaterielle Vermdgenswerte

3.4 Sachanlagen

3.5 Wertminderung

3.6  Finanzielle Verm&genswerte

3.7 Latente Steuern

3.8  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
3.9 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

3.10 Minderheitenanteile

3.11 Ruckstellungen fiir Pensionen

3.12 Finanzielle Verbindlichkeiten

3.13 Nichtfinanzielle Verbindlichkeiten

3.14 Sonstige Ruickstellungen

3.15 Ertragsrealisierung

3.16 Aufwendungen und Ertrage

3.17 Fremdkapitalkosten

3.18 Zuwendungen der &ffentlichen Hand

4.  Erlduterungen zur Gesamtergebnisrechnung
4.1 Umsatzerlose

4.2 Bestandsveranderungen

4.3 Andere aktivierte Eigenleistungen

4.4  Sonstige betriebliche Ertrage

4.5 Materialaufwand

4.6  Zuwendungen an Arbeitnehmer

4.7 Sonstige betriebliche Aufwendungen

4.8 Abschreibungen

4.9  Ergebnis aus at Equity bewerteten Finanzanlagen
4.10 Finanzergebnis

4.11 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

4.12 Anteile Konzernergebnis/Konzerngesamtergebnis der Minderheitsgesellschafter
4.13 Ergebnis je Aktie

4.14 Investment Properties
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GAG GAG Immobilien AG

Grubo Grund und Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung
GAG SG GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung

GBA GBA Projektentwicklung GmbH K&ln-Merheim

MGAG KG Mietmanagementgesellschaft der GAG GmbH & Co. KG
MGAG GmbH Mietmanagement-Verwaltungsgesellschaft der GAG GmbH
mk modernes koln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH
CAPM Capital Asset Pricing Model

CGU Cash Generating Unit

DCF Discounted Cash Flow

IAS International Accounting Standards

IASB International Accounting Standards Board

IFRIC International Financial Reporting Interpretations Committee
IFRS International Financial Reporting Standards

Mieter(innen)
Mitarbeiter(innen)
SIC

Mieterinnen und Mieter
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Standards Interpretations Committee

WACC Weighted Average Cost of Capital
ZVK Zusatzversorgungskasse der Stadt K6In

1. Grundlagen der Abschlusserstellung

Die GAG als oberstes Mutterunternehmen des GAG Konzerns hat ihren Verwaltungssitz in angemieteten
Réumen in der Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 Ké6In und ist beim Amtsgericht KéIn unter der Num-
mer HRB 901 registriert. Die Konzernunternehmen sind in allen Bereichen rund um die Immobilie im Wesent-
lichen im Stadtgebiet K&ln aktiv, wobei die GAG satzungsgemdR die Versorgung breiter Schichten der Bevél-
kerung mit sicherem Wohnraum zu sozial angemessenen Bedingungen gewdhrleistet.

Das Geschdftsjahr der GAG und ihrer in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen ent-
spricht dem Kalenderjahr. Konzernwéhrung ist der Euro.

Die nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen erstellten Einzelabschlisse sind auf den
Stichtag des Jahresabschlusses der GAG zum 31. Dezember 2013 aufgestellt. Uberleitungsrechnungen oder
Zwischenabschliisse waren daher nicht erforderlich. Fremdwahrungen waren zum Abschlussstichtag nicht
umzurechnen.

Der Konzernabschluss der GAG Immobilien AG wurde fiir das Jahr 2013 in Ubereinstimmung mit den am
Abschlussstichtag giiltigen International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt, wie sie in der Europdi-
schen Union anzuwenden sind.

Im Geschiftsjahr 2013 waren die nachfolgend aufgefiihrten, vom IASB herausgegebenen Verlautbarungen
beziehungsweise die Anderung einer Verlautbarung erstmalig verpflichtend anzuwenden:

Amendments to IFRS 1 - Government Loans

Die Anderung betrifft die Bilanzierung von Darlehen der 6ffentlichen Hand zu einem unter dem Marktzins
liegenden Zinssatz durch einen IFRS-Erstanwender. Fiir im Ubergangszeitpunkt bestehende 6ffentliche Dar-
lehen kann die Bewertung nach vorheriger Rechnungslegung beibehalten werden. Die Bewertungsregeln
nach IAS 20.10A in Verbindung mit IAS 39 gelten somit nur fiir solche &ffentlichen Darlehen, die nach dem
Ubergangszeitpunkt eingegangen werden.

Die Anderungen haben keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der GAG.

Amendments to IFRS 1 - Severe Hyperinflation and Removal of Fixed Dates for First-time Adopters

Durch diese Anderung des IFRS 1 sind die bislang verwendeten Verweise auf das Datum 1. Januar 2004 als
fester Umstellungszeitpunkt durch ,Zeitpunkt des Ubergangs auf IFRS* ersetzt worden.

101



GAG Immobilien AG  Konzernanhang

Dartiber hinaus sind nun in IFRS 1 Regelungen fiir die Félle aufgenommen worden, in denen ein Unterneh-
men einige Zeit die IFRS-Vorschriften nicht einhalten konnte, weil seine funktionale Wahrung einer Hyperin-
flation unterlag.

Die Anderungen haben keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der GAG.
Amendments to IFRS 7 - Offsetting Financial Assets and Financial Liabilities

Mit dieser Anderung zu IFRS 7 werden die Anhangangaben zu verrechneten und verrechenbaren Finanzin-
strumenten erweitert.

Die Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss der GAG.
IFRS 13 - Fair Value Measurement

Mit diesem Standard wird die Fair-Value-Bewertung in IFRS-Abschlissen einheitlich geregelt. Alle nach ande-
ren Standards geforderten Fair-Value-Bewertungen haben nunmehr den einheitlichen Vorgaben des IFRS 13
zu folgen; lediglich fiir IAS 17 und IFRS 2 gibt es weiter eigene Regelungen. Der Standard ersetzt und erwei-
tert zudem die Angabepflichten hinsichtlich der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert in anderen IFRS.

Der Fair Value nach IFRS 13 ist als exit price definiert, das heif3t als Preis, der erzielt werden wiirde durch den
Verkauf eines Vermogenswertes beziehungsweise als Preis, der gezahlt werden misste, um eine Schuld zu
Ubertragen. Wie bereits bislang aus der Fair-Value-Bewertung finanzieller Vermégenswerte bekannt, wird ein
dreistufiges Hierarchiesystem eingefiihrt, das beziiglich der Abhdngigkeit von beobachtbaren Marktpreisen
abgestuft ist.

In Ubereinstimmung mit den Ubergangsvorschriften des IFRS 13 hat die GAG die neuen Vorschriften zur
Bewertung zum beizulegenden Zeitwert prospektiv angewendet und keine Vorjahresvergleichsinformationen
fiir neue Angaben zur Verfiigung gestellt. Ungeachtet dessen hatte die Anderung keine wesentlichen Auswir-
kungen auf die Bewertungen der Verm&genswerte und Schulden des Konzerns.

Amendments to IAS 1 - Presentation of Items of Other Comprehensive Income

Dieses Amendment hat die Darstellung des sonstigen Ergebnisses in der Gesamtergebnisrechnung gedndert.
Die Posten des sonstigen Ergebnisses, die spater unter bestimmten Bedingungen in die Gewinn- und Verlust-
rechnung reklassifiziert werden (,recycling®), werden nunmehr separat von den Posten des sonstigen Ergeb-
nisses dargestellt, die niemals reklassifiziert werden. Sofern die Posten brutto, das heiRt ohne Saldierung mit
Effekten aus latenten Steuern ausgewiesen sind, werden die latenten Steuern nunmehr nicht mehr in einer
Summe ausgewiesen, sondern den beiden Gruppen von Posten zugeordnet.

Die Anderung ist in der Gesamtergebnisrechnung der GAG umgesetzt worden, Vergleichsinformationen
wurden entsprechend angepasst.

Amendments to IAS 12 - Recovery of underlying assets

Bei als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist es oftmals schwierig zu beurteilen, ob sich bestehende
tempordre steuerliche Differenzen im Rahmen der fortgefiihrten Nutzung oder im Zuge einer VerduRerung
umkehren. Mit der Anderung des IAS 12 ist nun klargestellt geworden, dass die Bewertung der latenten Steu-
ern auf Basis der widerlegbaren Vermutung zu erfolgen hat, dass die Umkehrung durch VerduRRerung erfolgt.
Die Anderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss der GAG.

IAS 19 - Employee Benefits (revised 2011)

Die GAG hat die entsprechenden Anderungen bereits im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 vorzeitig
angewendet.

IFRIC 20 - Stripping Costs in the Production Phase of a Surface Mine
Mit dieser Interpretation wurde die Bilanzierung von Abraumkosten im Tagebergbau vereinheitlicht. Wenn
erwartungsgemdl aus der weiteren Nutzung von Abraum Erlose realisiert werden, sind die zuordenbaren

Kosten der Abraumbeseitigung als Vorrat gemaR IAS 2 zu bilanzieren. Daneben entsteht ein immaterieller
Vermégenswert, der zusammen mit dem Vermégenswert ,Tagebergbau“ zu aktivieren ist, wenn der Zugang
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zu weiteren Bodenschétzen verbessert wird und die in der Interpretation definierten Voraussetzungen erfillt
sind. Dieser Vermdgenswert ist iber die erwartete Nutzungsdauer abzuschreiben.

Die Anderungen haben keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der GAG.
Improvements to IFRS 2009-2011

Im Rahmen des annual improvement project wurden Anderungen an fiinf Standards vorgenommen. Mit der
Anpassung von Formulierungen in einzelnen IFRS soll eine Klarstellung der bestehenden Regelungen erreicht
werden. Daneben gibt es Anderungen mit Auswirkungen auf die Bilanzierung, den Ansatz, die Bewertung
sowie auf Anhangangaben. Betroffen sind die Standards IAS 1, IAS 16, IAS 32, IAS 34 und IFRS 1.

Die Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss der GAG.

Im Folgenden werden die neuen Standards und Interpretationen, die fiir Geschéftsjahre mit Beginn nach dem
31. Dezember 2013 anwendbar sind und die bei Erstellung dieses Konzernabschlusses nicht angewandt wur-
den, aufgefiihrt, die einen wesentlichen Einfluss auf den Konzernabschluss haben kénnen:

IFRS 10 - Consolidated Financial Statements

Mit diesem Standard wird der Begriff der Beherrschung (,,control“) neu und umfassend definiert. Beherrscht
ein Unternehmen ein anderes Unternehmen, hat das Mutterunternehmen das Tochterunternehmen zu kon-
solidieren. Nach dem neuen Konzept ist Beherrschung gegeben, wenn das potenzielle Mutterunternehmen
die Entscheidungsgewalt auf Grund von Stimmrechten oder anderen Rechten ber das potenzielle Tochter-
unternehmen hat, es an positiven oder negativen variablen Riickflissen aus dem Tochterunternehmen parti-
zipiert und diese Riickfliisse durch seine Entscheidungsgewalt beeinflussen kann.

Der neue Standard ist erstmals anzuwenden in Geschéftsjahren, die am oder nach dem 1. Januar 2014 begin-
nen. IFRS 10 ist - mit bestimmten Ausnahmen - retrospektiv anzuwenden.

Der neue Standard wird nur bei zukiinftigen Unternehmenstransaktionen eine wesentliche Auswirkung auf
den Konzernabschluss der GAG haben. Solche Transaktionen sind aus heutiger Sicht nicht absehbar.

IFRS 11 - Joint Arrangements

Mit IFRS 11 wird die Bilanzierung von gemeinsamen Vereinbarungen (Joint Arrangements) neu geregelt.
Nach dem neuen Konzept ist zu entscheiden, ob eine gemeinschaftliche Tatigkeit (Joint Operation) oder ein
Gemeinschaftsunternehmen (Joint Venture) vorliegt. Eine gemeinschaftliche Tatigkeit liegt vor, wenn die
gemeinschaftlich beherrschenden Parteien unmittelbare Rechte an den Vermogenswerten und Verpflichtun-
gen fir die Verbindlichkeiten haben. Die einzelnen Rechte und Verpflichtungen werden anteilig im Konzern-
abschluss bilanziert. In einem Gemeinschaftsunternehmen haben die gemeinschaftlich beherrschenden
Parteien dagegen Rechte am Nettoverm&gen. Dieses Recht wird durch Anwendung der Equity-Methode im
Konzernabschluss abgebildet, das Wahlrecht zur quotalen Einbeziehung in den Konzernabschluss entfallt
somit.

Der neue Standard ist erstmals anzuwenden in Geschéftsjahren, die am oder nach dem 1. Januar 2014 begin-
nen. Fir den Ubergang zum Beispiel von der Quotenkonsolidierung auf die Equity-Methode bestehen spezifi-

sche Ubergangsvorschriften.

Der neue Standard wird nur bei zukiinftigen Unternehmenstransaktionen eine wesentliche Auswirkung auf
den Konzernabschluss der GAG haben. Solche Transaktionen sind aus heutiger Sicht nicht absehbar.

IFRS 12 - Disclosure of Interests in Other Entities

Dieser Standard regelt die Angabepflichten in Bezug auf Anteile an anderen Unternehmen. Die erforderlichen
Angaben sind erheblich umfangreicher gegeniiber den bisher nach IAS 27, IAS 28 und IAS 31 vorzunehmen-
den Angaben.

Der neue Standard ist erstmals anzuwenden in Geschéftsjahren, die am oder nach dem 1. Januar 2014 begin-
nen.

Die GAG priift derzeit die moglichen Auswirkungen des gednderten Standards.
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Amendments to IAS 32 - Offsetting Financial Assets and Financial Liabilities

Diese Ergdnzung zum IAS 32 stellt klar, welche Voraussetzungen fiir die Saldierung von Finanzinstrumenten
bestehen. In der Erganzung wird die Bedeutung des gegenwartigen Rechtsanspruchs zur Aufrechnung erléu-
tert und klargestellt, welche Verfahren mit Bruttoausgleich als Nettoausgleich im Sinne des Standards ange-
sehen werden kénnen.

Die Anderung des IAS 32 ist erstmals anzuwenden in Geschiftsjahren, die am oder nach dem 1. Januar 2014
beginnen.

Die GAG priift derzeit die moglichen Auswirkungen des gednderten Standards.
Amendment to IAS 36 — Recoverable Amount Disclosures for Non-Financial Assets

Im Zuge einer Folgednderung aus IFRS 13 Bemessung des beizulegenden Zeitwerts wurde eine neue Pflichtan-
gabe zum Goodwill-Impairment-Test nach IAS 36 eingefiihrt: Es ist der erzielbare Betrag der zahlungsmittel-
generierenden Einheiten anzugeben, unabhéngig davon, ob tatsédchlich eine Wertminderung vorgenommen
wurde. Da diese Anhangangabe unbeabsichtigt eingefiihrt wurde, wird sie mit diesem Amendment aus Mai
2013 wieder gestrichen.

Andererseits ergeben sich aus diesem Amendment zusatzliche Angaben, wenn eine Wertminderung tatsach-
lich vorgenommen wurde und der erzielbare Betrag auf Basis eines beizulegenden Zeitwerts ermittelt wurde.
Die Anderungen sind erstmals anzuwenden in Geschéftsjahren, die am oder nach dem 1. Januar 2014 begin-
nen.

Die GAG priift derzeit die moglichen Auswirkungen des gednderten Standards.

Dariiber hinaus wurden eine Reihe weiterer Standards und Interpretationen verabschiedet, die jedoch erwar-
tungsgemal keinen wesentlichen Einfluss auf den Konzernabschluss haben werden.

Die Bilanz ist wie im Vorjahr entsprechend IAS 1 nach Fristigkeiten gegliedert und wurde in Kontenform
aufgestellt; die Gesamtergebnisrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren in Staffelform aufgestellt.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen grundsétzlich den im Vorjahr ange-
wandten Methoden. Sofern vom Vorjahr abweichende Methoden angewandt wurden, wird dies ausdriicklich
angezeigt und erlautert (siehe Ziffer 3.1).

Der Vorstand der GAG Immobilien AG hat den Konzernabschluss am 12. Mdrz 2014 zur Weitergabe an den
Aufsichtsrat freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu erklaren,
ob er diesen billigt.

Konzernabschluss und -lagebericht werden beim Betreiber des elektronischen Bundesanzeigers eingereicht

und im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht und werden auf Anfrage gern zur Verfligung gestellt.
Sie stehen alternativ auf der Homepage der GAG als Download zur Verfligung.

2. Konsolidierung

2.1 Konsolidierungsgrundsitze

Tochterunternehmen sind verbundene Unternehmen sowie Zweckgesellschaften, die von einer Muttergesell-
schaft beherrscht werden.

Alle Tochterunternehmen werden im Rahmen der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen. Im
Vorjahr war die MGAG KG als Zweckgesellschaft tiber SIC 12 bereits vollkonsolidiert worden.

Alle konzerninternen Transaktionen und Posten werden eliminiert (Schulden-, Aufwands- und Ertragskonsoli-
dierung sowie Zwischenergebniseliminierung).
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2.2 Konsolidierungskreis

Tochterunternehmen
Der GAG Konzern umfasst zum 31. Dezember 2013 die folgenden in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen und Beteiligungsverhaltnisse:

Konsolidierungsmethode Gezeichnetes Gezeichnetes Beteiligung bei Ergebnis  Ergebnis
Kapital 2013  Kapital 2012 2 2013 2012
TEUR TEUR % TEUR TEUR

GAG 16.730 16.730
Grubo Vollkonsolidierung 92.000 92.000 62 GAG 9.953 3.467
GBA Vollkonsolidierung 100 100 90 GAG 13 -447

10 Grubo
GAG SG Vollkonsolidierung 25 25 100  GAG -953 249
mk Equity-Methode 2.100 2.100 25 Grubo -290 -567
MGAG

KG Vollkonsolidierung (1) 26 1) 26 (3) 100 GAG 7 5

(1) Haftkapital des Kommanditisten
(2)  mit Ausnahme der MGAG KG unverdndert zum Vorjahr
(3) im Vorjahr unter Beriicksichtigung des stillen Gesellschafters 0,17%

In den Konsolidierungskreis wurden neben der GAG alle Unternehmen einbezogen, die von der GAG be-
herrscht werden beziehungsweise bei denen die Moglichkeit zur Beherrschung besteht. Die Méglichkeit der
Beherrschung, nicht deren Austibung, begriindet die Pflicht zur Einbeziehung. Sie erfolgt mit dem Tag, an
dem die GAG die Moglichkeit der Beherrschung erlangt.

Die MGAG KG ist rechtlicher Eigentiimer von Grundstiicken und Gebauden, die im Geschéaftsjahr 2003 im
Rahmen einer Sale-and-lease-back-Transaktion verduRert und wieder zurtickgeleast wurden. Alle Chancen und
Risiken dieser Gesellschaft verblieben bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise des Gesellschaftsvertrages und
der sonstigen Vertrage bei der GAG. Die Gesellschaft galt daher bislang als Zweckgesellschaft (SPE) und wur-
de deshalb im Rahmen der vorausgegangenen IFRS-Konzernabschliisse vollkonsolidiert. Nach IAS 27 in Ver-
bindung mit SIC 12 sind Zweckgesellschaften (SPE) dann zu konsolidieren, wenn die Mehrheit der Chancen
und Risiken an solchen Gesellschaften bei einem Konzernunternehmen verbleibt, obwohl das Konzernunter-
nehmen nicht die Mehrheit der Stimmrechte innehat.

Zum Ende des Geschéftsjahres 2013 wurde die Sale-and-lease-back-Konstruktion beendet und der stille Ge-
sellschafter ausbezahlt. Mit Wirkung vom 30. Dezember 2013 hilt die GAG 100% der Anteile an der MGAG
KG. Auf Grund der schon bisher erfolgten Vollkonsolidierung als Folge der Zuordnung aller Chancen und
Risiken bei der GAG hat diese gesellschaftliche Verdnderung keine Auswirkung auf die Konsolidierung der
MGAG KG.

Die im Zuge der vorgenannten Transaktion ebenfalls ibernommene MGAG GmbH als bisherige Komplemen-
tar-GmbH der MGAG KG wurde nicht konsolidiert, da diese kurzfristig in 2014 in der Gruppe verschmolzen
werden soll. Der Ausweis dieser Gesellschaftsanteile erfolgt unter den sonstigen Vermégenswerten.

Assoziierte Unternehmen

Als assoziiertes Unternehmen werden entsprechend IAS 28.6 solche Beteiligungen klassifiziert, auf die das
Mutterunternehmen einen maRgeblichen Einfluss austibt. In der Regel wird das bei einem Anteilsbesitz zwi-
schen 20,0% und 50,0% widerlegbar vermutet. Die GAG bezieht die mk als assoziiertes Unternehmen nach
der Equity-Methode ein.

Bei den anderen Beteiligungen liegt die Beteiligungsquote der GAG jeweils unter 1,0%, diese Beteiligungen
sind nicht wesentlich. Eine detaillierte Aufstellung findet sich unter Ziffer 5.4 ,Finanzanlagen“ dieses Anhangs.
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2.3 GAG Immobilien AG, Kéln, HRB 901

Die Anteilseigner der GAG sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Anteilseigner 2013 2013 2012 2012

% Stuckaktien % Stuckaktien
Stadt KéIn 88,21 14.756.630,00 88,21 14.756.630,00
Treuhinder (Mieteraktien) 2,27 379.237,00 2,46 412.205,00
Ernst-Cassel-Stiftung 4,16 696.280,00 4,16 696.280,00
Eigene Aktien 2,10 351.792,00 0,14 22.724,00
Sonstige Aktiondre 3,26 545.836,00 5,03 841.936,00

Grundkapital GAG 100,00 16.729.775,00 100,00 16.729.775

Der fiktive Nennwert der Anteile wird unter Ziffer 5.9 weiter erldutert. Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung
waren keine weiteren Anteile genehmigt.

Die GAG verwaltet alle im Konzern vorhandenen Investment Properties. Sie hat das Management der Kon-
zerngesellschaften tibernommen.

2.4 modernes kdln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH, KéIln, HRB 4934

Gegenstand und Zweck der Gesellschaft ist es, insbesondere im Bereich der Stadt K&ln im eigenen Namen fir
eigene oder fremde Rechnung Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte zu erwerben, zu bebauen und zu
verwerten sowie alle Aufgaben der Stadtentwicklung, der Baubetreuung sowie der Projektentwicklung und
-steuerung zu Ubernehmen.

Die Grubo ist mit 25,0% an dieser Gesellschaft beteiligt, die aus 6konomischen Griinden keinen eigenen
kaufmannischen und technischen Betrieb unterhilt, sondern in aller Regel mit moderne stadt Gesellschaft zur

Forderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH, einem weiteren Anteilseigner, kooperiert.

Die folgende Tabelle enthilt alle Anteilseigner des Unternehmens (unverandert zum Vorjahr):

Anteilseigner % EUR
Grund und Boden GmbH 25 525.000,00
moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues

und der Gemeindeentwicklung mbH 25 525.000,00
SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH 25 525.000,00
Stadtwerke Kéln GmbH 25 525.000,00
Stammbkapital mk 100 2.100.000,00

3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie die Erlduterungen und Angaben zum IFRS-
Konzernabschluss fir das Geschaftsjahr 2013 werden grundsatzlich einheitlich und stetig angewendet. Sofern
vom Vorjahr abweichende Methoden angewendet werden, wird dies ausdriicklich angezeigt und erldutert.

3.1 Grundsédtze, Schdatzungen und Beurteilungen bei der Bilanzierung

Die Aufstellung des Konzernabschlusses unter Beachtung der IFRS erfordert bei verschiedenen Positionen,
dass Annahmen getroffen und Schitzungen vorgenommen werden, die sich auf Héhe und Ausweis der bilan-
zierten Vermdgenswerte und des Fremdkapitals, der Ertrage und Aufwendungen sowie der Eventualforderun-
gen und -verbindlichkeiten auswirken. Die tatsachlichen Betrdge konnen von den getroffenen Annahmen und
Schatzungen abweichen. Ermessensausiibungen, Schatzungen und Annahmen sind insbesondere erforderlich
bei
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e der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der Investment Properties (Ziffer 3.2)

e dem Ansatz und der Bemessung der Riickstellungen (Ziffern 3.11 und 3.14)

e der Einschatzung der Realisierbarkeit aktiver latenter Steuern (Ziffer 5.5)

e den Wertberichtigungen auf Forderungen und sonstige Vermogenswerte (Ziffer 5.7)

e der Bewertung der Darlehensverbindlichkeiten/passiven Rechnungsabgrenzungsposten (Ziffern

5.10und 5.17)

Wesentlichste Ermessensauslibung mit Einfluss auf den Konzernabschluss ist die Wahl der Anschaffungskos-
tenmethode fuir die Bilanzierung der Investment Properties.

Zu den Annahmen und Schitzungen der einzelnen Vermégenswerte und Schulden wird auf die vorgenannten
Ziffern verwiesen.

Ausweisanderungen und Korrekturen gegentiber dem Vorjahr wurden nicht vorgenommen.

Finanzmanagement

Die Rahmenbedingungen fiir ein optimales Kapitalmanagement werden durch die strategische Ausrichtung
des GAG Konzerns gesetzt. Primdres Ziel des Kapitalmanagements ist die Sicherstellung einer finanziellen
Flexibilitat, um die satzungsméaRigen Ziele sowie die nachhaltige Vermogenswertsteigerung des Unterneh-
mensverbunds im Interesse von Aktiondren, Kunden und Mitarbeitern zu erreichen.

Dazu wird die Kapitalstruktur unter permanenter Beobachtung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
gezielt gesteuert.

Die Eigenkapitalquote entwickelte sich wie folgt:

2013 2012
Eigenkapital (TEUR) 484.221 468.810
Bilanzsumme (TEUR) 2.274.414 2.243.258

Eigenkapitalquote (%) 21,3

Der GAG Konzern unterliegt keinen externen Kapitalerfordernissen.

Im Berichtsjahr handelt es sich bei Fremdkapitalaufnahmen im Wesentlichen um zinssubventionierte Woh-
nungsbaudarlehen des Landes NRW, zinssubventionierte Darlehen der Kreditanstalt fuir Wiederaufbau und um
Kapitalmarktdarlehen mit einer mindestens zehnjahrigen Zinssicherung. Der Zins fiir Fremdkapital lag hierbei
im Berichtszeitraum erneut auf niedrigem Niveau.

Zur weiteren Verbreiterung der Finanzierungsbasis der GAG Unternehmensgruppe konnten einzelne Bank-
verbindungen wesentlich intensiviert werden und es konnte wiederum ein neuer Finanzierungspartner ge-
wonnen werden.

Basis flr die Fremdkapitalakquisition war die erneut im Berichtsjahr bestatigte starke Bonitdtseinschatzung
der Unternehmensgruppe durch die Kreditgeber, die sich in den Finanzierungslinien und den Finanzierungs-
margen widerspiegelt.

Die Liquiditatssteuerung fur die Unternehmensgruppe erfolgt auf Basis einer rollierenden Z6lf-Monats- und
einer funfjahrigen Finanzplanung.

Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Risiken, die insbesondere aus einem nachhaltigen Absin-
ken des Zinsniveaus fur Langfristfinanzierungen resultieren kénnen. Hinsichtlich des Risikomanagementsys-
tems verweisen wir auf die Ausfiihrungen im Lagebericht des Konzerns unter der Textziffer 4.1.

3.2 Investment Properties

Investment Properties sind Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zu Wertsteigerungs-
zwecken gehalten und nicht selbst genutzt oder zum Verkauf im Rahmen der gewshnlichen Geschaftstatigkeit
gehalten werden. Dies betrifft alle Immobilien des Konzerns mit Ausnahme der selbst genutzten Geschéfts-
stellen und der zum Verkauf vorgesehenen Bautragerprojekte. Im Zeitpunkt des Zugangs werden die Invest-
ment Properties zunichst mit den Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten einschlieRlich der
Transaktionskosten bilanziert.
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Die Herstellungskosten enthalten neben den Einzelkosten angemessene Anteile der zurechenbaren Gemein-
kosten und Nebenkosten. Fremdkapitalzinsen werden aktiviert, soweit sie auf den Zeitraum der Herstellung
entfallen und der Bautédtigkeit zuzuordnen sind. Des Weiteren sind die im Zusammenhang mit der Anschaf-
fung oder Herstellung von Investment Properties anfallenden Umsatzsteuern in die Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten eingeflossen, soweit sie nicht als Vorsteuer in Abzug gebracht werden konnten.

Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten. Immobilien werden
konzerneinheitlich entsprechend ihrer angenommenen wirtschaftlichen Nutzungsdauer von 50 Jahren mit
2,0% jahrlich linear abgeschrieben.

Fiir die Uberleitung des Buchwertes zu Beginn des Wirtschaftsjahres auf den Buchwert zum Ende des Wirt-
schaftsjahres wird auf den Anlagenspiegel unter Ziffer 5.1 verwiesen.

Unter den Investment Properties werden auch unbebaute Grundstiicke, die nicht kurzfristig zum Verkauf im
Rahmen der gewohnlichen Geschiftstétigkeiten gehalten werden, sowie Immobilien im Bau, die fir die kiinf-
tige Nutzung als Investment Property erstellt oder entwickelt werden, ausgewiesen.

Der beizulegende Zeitwert der Investment Properties wird im Anhang unter Ziffer 5.1 angegeben. In Uberein-
stimmung mit IFRS 13 und den internationalen Bewertungsstandards wird eine Bewertung je Geb&ude durch
Abzinsung der zu erwartenden zukiinftigen Einzahlungsiiberschiisse nach der DCF-Methode vorgenommen.
Alle Investment Properties sind der Stufe 3 im Sinne des IFRS 13.93 (b) zuzuordnen. Die Bewertung erfolgt
durch die GAG selbst mit Hilfe eines Bewertungstools eines auf die Immobilienbewertung spezialisierten
Unternehmens.

Zunichst erfolgt eine Modellierung der Uberschiisse tiber einen Detailplanungszeitraum von 15 Jahren, da-
nach werden die Bewirtschaftungsiiberschiisse aus dem letzten Jahr des Detailplanungszeitraums mit einem
wachstumsimplizierten Diskontierungszinssatz als endliche Rente kapitalisiert. Der Restbodenwert wird eben-
falls unter Anwendung des Diskontierungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag abgezinst.

Die Uberschiisse ergeben sich aus den Salden der erwarteten Ein- und Auszahlungen. Wihrend die Einzahlun-
gen in der Regel die Nettosollmieten darstellen, bestehen die Auszahlungen insbesondere aus den Bewirt-
schaftungskosten, die der Eigentlimer zu tragen hat.

Bei den Nettosollmieten wird unter Beriicksichtigung von Mietpreisbindungen aus offentlicher Férderung
eine vertragliche und gesetzlich mégliche Mietsteigerung an prognostizierte Marktmieten unter Berlicksichti-
gung der erwarteten Mietsteigerungsraten je Objekt im Detailplanungszeitraum zugrunde gelegt. Die Markt-
mieten orientieren sich am Kélner Mietspiegel 2013 und an im lokalen Wohnungsmarkt erzielbaren Neuver-
tragsmieten.

Die Bewirtschaftungskosten, wie Erlésschmadlerungen und Kosten aus Instandhaltung, Verwaltungskosten,
nicht umlagefahige Betriebskosten, sonstiger Aufwand und ggf. Erbbauzinsen, werden objektspezifisch be-
rechnet. Die Entwicklung der Kosten wird im Detailplanungszeitraum mit einer Inflationsrate von 1,5% p.a.
fortgeschrieben.

Im Bewertungsmodell kommt nur die marktbedingte Erlésschmédlerung zum Ansatz, da die vertriebsbedingte
Erl6sschmalerung eine durch die GAG bewusst herbeigefiihrte Erlésschmalerung ist (z. B. bei Entmietung fir
Modernisierungsvorhaben). Die Erlésschmélerung setzt sich aus objektgenauen Leerstanden und Mietpreis-
nachldssen zusammen. Als wesentliche Werttreiber flir die Hohe und Entwicklung der Erlésschmalerung
stellen sich die Eigenschaften des Objektes, des Standortes und des Vermietungserfolges dar. Daher flieBen
diese jeweils zu gleichen Teilen in die Gewichtung der Punktwerte ein. Bei der Planung der Erl6sschmalerun-
gen wird davon ausgegangen, dass flr eine Immobilie, sofern sie prinzipiell vermietbar ist, eine ,natiirliche”
Obergrenze der Leerstdnde existiert. Diese Kappungsgrenze wird objektspezifisch festgelegt und bewegt sich
zwischen 10 und 25%.

Die Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes erfolgt mit Hilfe des Ansatzes der gewichteten durchschnittli-
chen Kapitalkosten (WACC).

Als risikoloser Basiszinssatz dient die Rendite borsennotierter Bundeswertpapiere mit einer Restlaufzeit von
tiber 15 bis einschlieBlich 30 Jahren. Zur Vermeidung unsachgemafer Wertschwankungen auf Grund der im
Vergleich zum Kélner Markt fiir Wohnimmobilien htheren Volatilitdt des Kapitalmarktes wird ein Fiinf-Jahres-
Durchschnittszinssatz verwendet, der sich zum Jahresabschluss 2013 auf 2,95% (Vorjahr: 3,15%) belduft.

Der Basiszinssatz wird in Anlehnung an das ,Capital Asset Pricing Model“ (CAPM) um einen Risikozuschlag
erhdht und zu einem Zinssatz vor Steuern umgerechnet, um eine addquate Eigenkapitalrendite zu ermitteln.
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Der Fremdkapitalzinssatz wird ebenso auf Basis des risikofreien Zinssatzes, zuziiglich eines angemessenen
Spread, ermittelt. Die Berechnung des WACC erfolgt dann entsprechend einer Kapitalstruktur fiir Vergleichs-
unternehmen.

Alle Parameter des WACC wurden von einem externen Gutachter aus Marktdaten abgeleitet, dieser betragt
zum 31. Dezember 2013 4,19% (Vorjahr: 4,58%).

3.3 Immaterielle Vermogenswerte

Im GAG Konzern wurden ausschlieBlich immaterielle Vermégenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten angesetzt. Es handelt sich um Programmlizenzen und Software, die ent-
sprechend der zugrunde gelegten Nutzungsdauer linear mit 33,33% (Standardsoftware, Nutzungsdauer drei
Jahre) beziehungsweise 20,0% (SAP-Unternehmenssoftware, Nutzungsdauer fiinf Jahre) abgeschrieben wer-
den. Im Konzern werden keine immateriellen Vermégenswerte selbst erstellt.

3.4 Sachanlagen

Die Bilanzierung des Sachanlagevermégens erfolgt zu Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten,
vermindert um die planméRigen und - falls erforderlich - auRerplanméRigen Abschreibungen.

Die Herstellungskosten enthalten neben den Einzelkosten angemessene Anteile der zurechenbaren Gemein-
und Nebenkosten. Fremdkapitalzinsen werden aktiviert, soweit sie auf den Zeitraum der Herstellung
entfallen. Des Weiteren sind die im Zusammenhang mit der Anschaffung oder Herstellung des
Sachanlagevermoégens anfallenden Umsatzsteuern in die Anschaffungs- oder Herstellungskosten
eingeflossen, soweit sie nicht als Vorsteuer in Abzug gebracht werden konnten. Bei den unter den
Sachanlagen ausgewiesenen bebauten Grundstiicken handelt es sich um eigengenutzte Grundstiicke
und/oder Gebdude.

Investitionen des laufenden Jahres in das Sachanlageverm&gen mit einem Anschaffungswert von EUR 150 bis
EUR 1.000 werden in Summe als ein Vermoégenswert aktiviert und im laufenden sowie in den folgenden vier
Jahren linear abgeschrieben.

Die Abschreibungen erfolgen konzerneinheitlich linear und es liegen ihnen wie im Vorjahr folgende
wirtschaftliche Nutzungsdauern zugrunde:

Gebidude 50 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 5 Jahre
AulRenanlagen 10 Jahre
Photovoltaikanlagen 20 Jahre
Betriebs- und Geschidftsausstattung 3-10 Jahre

Fir die Uberleitung des Buchwertes zu Beginn des Wirtschaftsjahres auf den Buchwert zum Ende des
Kalenderjahres verweisen wir auf den Anlagenspiegel unter Ziffer 5.1.

3.5 Wertminderung

Fur Investment Properties, immaterielle Vermogenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer und Sachanlagen
wird an jedem Abschlussstichtag eingeschatzt, ob Anhaltspunkte fiir mégliche Wertminderungen nach 1AS 36
»Wertminderungen von Vermoégenswerten® vorliegen. Liegen solche Anhaltspunkte vor, wird flir den Vermo-
genswert oder eine zahlungsmittelgenerierende Einheit (ZGE) ein Wertminderungstest durchgefiihrt. Hierftr
wird der erzielbare Betrag mit dem Buchwert verglichen, um festzustellen, ob eine Wertminderung vorliegt.

Zahlungsmittelgenerierende Einheiten (ZGE) sind in der Regel zu Verwaltungseinheiten zusammengefasste
Gruppen von vermieteten Wohngebduden. In Einzelfillen werden mehrere Verwaltungseinheiten, in denen
bestimmte Vermogenswerte gemeinsam genutzt werden, zu ZGE zusammengefasst.

Der erzielbare Betrag ist der hohere Betrag aus beizulegendem Zeitwert abziiglich der VerduRerungskosten
und dem Nutzungswert. Der beizulegende Zeitwert abzliglich VerduBerungskosten entspricht dem Betrag, der
durch den Verkauf des Vermogenswertes (bzw. der ZGE) in einer Transaktion zu Marktbedingungen zwischen
sachverstandigen, vertragswilligen Partnern erzielt werden konnte.
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Die Bestimmung des Nutzungswertes erfolgt (iberwiegend anhand der erwarteten abgezinsten zukiinftigen
Zahlungsstrome. Dabei wird ein marktgerechter Zinssatz vor Steuern, der die Risiken der Nutzung des Ver-
mogenswertes widerspiegelt, die sich noch nicht in den geschdtzten zukiinftigen Zahlungsstrémen nieder-
schlagen, zugrunde gelegt.

In Einzelfdllen wird der erzielbare Betrag der Investment Properties als beizulegender Zeitwert abzlglich
VerduRerungskosten anhand von beobachteten Marktpreisen vergleichbarer Immobilien ermittelt. Hierzu
werden veroffentlichte Marktpreise fiir vergleichbare Immobilien ausgewertet und ggf. Anpassungen an die
zu bewertende Immobilie vorgenommen und so ein erwarteter Marktpreis abziiglich der VerduRerungskosten
fur die Immobilie im Rahmen eines Verkaufs ermittelt. Bei 6ffentlich geférderten Immobilien wird hierbei der
erwartete Marktpreis nach Ablauf der Bindungsfrist zugrunde gelegt.

Liegt der ermittelte erzielbare Betrag unterhalb des Buchwerts, wird der Vermoégenswert/die ZGE erfolgswirk-
sam auf diesen Wert abgeschrieben.

In jedem Folgejahr wird Gberpriift, ob ein Anhaltspunkt vorliegt, dass ein Wertminderungsaufwand, der in
friiheren Perioden erfasst worden ist, nicht ldnger in voller Hohe besteht. Liegt ein Anhaltspunkt vor, wird der
erzielbare Betrag des betroffenen Vermogenswerts/der ZGE geschatzt. Eine Wertaufholung erfolgt, wenn die
Anderung einer Schitzung vorliegt, die bei der Bestimmung des erzielbaren Betrages herangezogen wurde.
Die Wertaufholung ist nach oben begrenzt auf den Betrag der fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten, der sich ergeben hdtte, wenn die Wertminderung nicht erfasst worden ware. Wertaufholungen werden
erfolgswirksam erfasst.

3.6 Finanzielle Vermégenswerte

Finanzinstrumente werden erstmals in der Bilanz angesetzt, wenn ein Unternehmen Vertragspartei geworden
ist. Sie werden beim Zugang gemalk IAS 39.43 mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente werden zum Nominalwert angesetzt. Kassageschéfte von finanziellen Vermogens-
werten werden zum Erflllungstag bilanziert.

Die Folgebewertung richtet sich nach der Zugehérigkeit zu einer der folgenden Kategorien:
. Bis zur Endfélligkeit gehaltene Finanzinvestitionen

Die Folgebewertung erfolgt gemaR IAS 39.46 (b) zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode.

Es handelt sich im Wesentlichen um Wertpapiere mit festen oder bestimmbaren Zinszahlungen sowie einer
festen Laufzeit (z. B. Termingelder), die das Unternehmen mit der Absicht und Fahigkeit erworben hat, sie bis
zur Endfalligkeit zu halten.

II. Kredite und Forderungen

Die Folgebewertung erfolgt gemaR 1AS 39.46 (a) zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode, sofern die Filligkeit mehr als zw6lf Monate nach dem Stichtag liegt. Es handelt sich im
Wesentlichen um Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Ausleihungen und Arbeitnehmerdarle-
hen. Die Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte sind zum Nennwert abzlglich Wertberichtigungen
angesetzt. Die Wertberichtigungen werden nach den erkennbaren Einzelrisiken gebildet.

II. Zur VerauBerung verfligbare finanzielle Vermégenswerte

Sofern der beizulegende Zeitwert verldsslich bestimmbar ist, erfolgt die Folgebewertung gemaR I1AS 39.46 mit
diesem Wert. Es handelt sich um Bank- und Sichtguthaben. Fremdwahrungsguthaben bestanden zum Stichtag
nicht. Der beizulegende Zeitwert entspricht dem ausgewiesenen Nominalbetrag zum Bilanzstichtag.

Investitionen in Eigenkapitalinstrumente, deren beizulegender Zeitwert nicht verldsslich bestimmbar ist, sind
ebenfalls Bestandteil dieser Kategorie. Die Folgebewertung erfolgt gemal3 IAS 39.46 (c) zu Anschaffungskos-
ten abzuglich eventueller Wertminderungen. Es handelt sich um die im Anlagenspiegel (Ziffer 5.1) als ,,Andere
Finanzanlagen“ ausgewiesenen Vermoégenswerte. Dividenden aus diesen Beteiligungen werden nach
IAS 18.30 dann vereinnahmt, wenn ein Rechtsanspruch entstanden ist.
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3.7 Latente Steuern

Gemdl IAS 12 werden die aktiven und passiven Latenzen auf Unterschiede zwischen den Wertansatzen in der
IFRS-Bilanz und der Steuerbilanz der einbezogenen Gesellschaften gebildet. Aktive latente Steuern entstehen,
wenn die Aktiva in der IFRS-Bilanz geringer bewertet wurden als die korrespondierenden Steuerbilanzwerte.
Analog resultieren aktive latente Steuern auch aus hoheren IFRS-Bilanzpassiva im Vergleich zur Steuerbilanz.

Die aktiven latenten Steuern umfassen auch Steuerminderungsanspriiche, die sich aus der erwarteten Nut-
zung bestehender Verlustvortrage in Folgejahren ergeben und deren Realisierung mit ausreichender Wahr-
scheinlichkeit gewahrleistet ist.

Aktive latente Steuern werden gemdR IAS 12.24 nur in der Hohe angesetzt, in der ihre Realisierung wahr-
scheinlich ist.

Innerhalb des steuerlichen Organkreises werden aktive und passive latente Steuern nach IAS 12.74 saldiert.

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuersdtze ermittelt, die nach der derzeitigen Rechtslage zum
Realisationszeitpunkt gelten beziehungsweise erwartet werden.

Latente Ertragsteuern werden analog zur urspriinglichen Bilanzposition, die zu ihrer Entstehung gefiihrt hat,
erfolgsneutral oder erfolgswirksam behandelt.

3.8 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Die Vorrate werden gemal 1AS 2 zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten (produktionsbezogene Vollkos-
ten) beziehungsweise zum niedrigeren voraussichtlichen NettoverduBerungswert bewertet. Da es sich um
Bauprojekte handelt, kénnen die Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten von Erzeugnissen, Wa-
ren und Leistungen einzeln und individuell zugeordnet werden.

Die dem Unternehmensverbund angeh6renden Gesellschaften produzieren fir einen anonymen Markt, d. h.,
der Bautdtigkeit liegen keine speziellen Kundenauftrage zugrunde. Voraussetzung einer Bilanzierung nach IAS
11 ,Fertigungsauftrage* ist jedoch, dass ein Vertrag tiber eine kundenspezifische Fertigung einzelner Gegen-
stande oder einer Anzahl von Gegenstidnden vorliegt. Demzufolge kommt eine Bilanzierung nach IAS 11, die
eine Gewinnrealisierung nach Fertigstellungsgrad vorsieht, nicht in Betracht.

3.9 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente werden zum Nominalwert angesetzt. Die Zusammensetzung
des Postens wird unter Ziffer 5.8 erlautert.

3.10 Minderheitenanteile

Es handelt sich um die nicht beherrschenden Anteile, die im Eigenkapital dargestellt werden, im Sinne des
IAS 1.54 (q).

Minderheitenanteile werden im Eigenkapital ausgewiesen, soweit sie nicht in Ubereinstimmung mit
IAS 32.16 ff. Fremdkapitalcharakter aufweisen. Verbindlichkeiten aus Ausgleichszahlungen an Minderheiten-
gesellschafter werden dementsprechend im kurzfristigen Fremdkapital ausgewiesen.

3.11 Riickstellung fiir Pensionen

Es wird in der betrieblichen Altersversorgung grundsatzlich zwischen beitrags- und leistungsorientierten
Versorgungssystemen unterschieden.

Bei beitragsorientierten Versorgungsplanen (Defined Contribution Plans) geht das Unternehmen uber die
Entrichtung von Beitragszahlungen an zweckgebundene Fonds hinaus keine weiteren Verpflichtungen ein. Die
Zahlung der Beitrdge wird in der laufenden Periode als Aufwand verbucht.

Leistungsorientierte Versorgungspldne sind solche Verpflichtungen, die nicht unter die Definition eines bei-
tragsorientierten Plans fallen. Bei leistungsorientierten Versorgungspldnen werden Pensionsriickstellungen
fur Verpflichtungen aus Anwartschaften und aus laufenden Leistungen an berechtigte aktive und ehemalige
Mitarbeiter sowie deren Hinterbliebene gebildet. Die Hohe wird entsprechend IAS 19 auf Grund des Anwart-
schaftsbarwertverfahrens (Projected-Unit-Credit-Methode) berechnet, in dem die kiinftigen Leistungen ge-
schatzt werden, die die Arbeitnehmer im Austausch fir die erbrachten Arbeitsleistungen in der laufenden
Periode und in fritheren Perioden verdient haben. Dieses Verfahren berticksichtigt die am Stichtag bekannten
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Renten und erworbenen Anwartschaften sowie die kiinftig zu erwartenden Steigerungen bei den Gehiltern
und Renten. Die Leistungen werden zur Bestimmung ihres Barwerts abgezinst. Ein etwaiger nachzuverrech-
nender Dienstzeitaufwand wird abgezogen. Der Konzern erfasst alle versicherungsmathematischen Gewinne
oder Verluste unmittelbar im sonstigen Ergebnis und alle Aufwendungen, die mit leistungsorientierten Pldnen
verbunden sind, ergebniswirksam als Aufwendungen fiir Altersversorgung. Zu weiteren Erlduterungen wird
auch auf die Ziffern 4.6 und 5.11 verwiesen.

Diese Pensionsverpflichtung wird jahrlich von einem unabhédngigen Gutachter berechnet. Die Hohe der Pen-
sionsverpflichtung (Anwartschaftsbarwert der Versorgungszusagen, Defined Benefit Obligations) wurde nach
versicherungsmathematischen Methoden berechnet, fiir die Schatzungen unumgénglich sind. Naheres hierzu
siehe Ziffer 5.11.

3.12 Finanzielle Verbindlichkeiten

Mit Ausnahme von Sicherungsinstrumenten sind samtliche im Konzern angesetzten finanziellen Verbindlich-
keiten gemal IAS 39 der Kategorie ,Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlich-
keiten" zugeordnet. Diese werden gemdR IAS 39.43 bei Zugang mit ihrem beizulegenden Zeitwert erfasst. Die
Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten nach der Effektivzinsmethode.

Das einzige Sicherungsgeschift des Konzerns ist ein Zinsswap im Rahmen eines Cashflow Hedges. Dieser wird
zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Wertschwankungen dieses Swaps werden entsprechend IAS 39.95
(a) im sonstigen Ergebnis erfasst.

Unverzinsliche oder niedrig verzinsliche Férderdarlehen, insbesondere im Rahmen des sozialen Wohnungs-
baus (nicht zu Marktkonditionen abgeschlossen), werden im Rahmen der Erstbewertung mit dem beizulegen-
den Zeitwert bewertet, der sich aus der Abzinsung der zukiinftigen Zahlungsstréme des Darlehens mit dersel-
ben Zinsstrukturkurve fiir ein vergleichbares Darlehen ergibt (IAS 39.14 + 39.43, IAS 39.AG64-65). Die Be-
wertung und Diskontierung erfolgen auf Basis der von der GAG Unternehmensgruppe tatsdchlich am Kapi-
talmarkt erzielbaren Konditionen.

Der Differenzbetrag aus erhaltenem Betrag und Barwert wird in einen passiven Rechnungsabgrenzungsposten
eingestellt und tber die Laufzeit der Zinsverbilligung effektiv aufgelost, die in der Regel dem Mietbindungs-
zeitraum entspricht. Die Auflésung des passiven Rechnungsabgrenzungspostens fiihrt zu einer Verringerung
des aktivierten Zinsaufwandes der Immobilien (Bauphase) beziehungsweise zu einer Erhhung der Umsatzer-
|6se aus Vermietung (Bewirtschaftungsphase). Somit wird der wirtschaftliche Vorteil, der mit der Gewédhrung
eines un-/niedrig verzinslichen Darlehens einhergeht und an die Bereitstellung von verbilligtem Mietraum
gebunden ist, in der substanziell betroffenen Bilanz-/GuV-Position ausgewiesen.

Die finanziellen Verbindlichkeiten sind als langfristig klassifiziert, soweit ihre Tilgung vertraglich langer als
zwolf Monate vorgesehen ist, den gewohnlichen Geschidftszyklus (Operating Cycle) also tberschreitet
(IAS 1.66). Bei einer voraussichtlichen Tilgung innerhalb von zwolf Monaten erfolgt eine Klassifizierung als
kurzfristige Schuld.

3.13 Nichtfinanzielle Verbindlichkeiten

Bei den nichtfinanziellen Verbindlichkeiten handelt es sich im Wesentlichen um erhaltene Anzahlungen aus
dem Bautragergeschéft. Die erhaltenen Anzahlungen werden zum Nennbetrag angesetzt.

3.14 Sonstige Riickstellungen

Riickstellungen sind angesetzt, wenn eine rechtliche beziehungsweise faktische Verpflichtung gegentiber
AufRenstehenden aus einem vergangenen Ereignis besteht, die Erfiillung dieser Verpflichtung zum Abfluss von
Ressourcen fiithrt und eine zuverldssige Schatzung der Hohe der Verpflichtung moglich ist. Der als Ruckstel-
lung angesetzte Betrag stellt die bestmégliche Schatzung der Ausgabe dar, die zur Erfiillung der gegenwarti-
gen Verpflichtung zum Bilanzstichtag erforderlich ist (IAS 37.36). Die Bewertung erfolgt vor Steuern (IAS
37.41). Die Bildung der Riickstellungen erfolgt in Hohe der zu erwartenden Aufwendungen. Bei einer wesent-
lichen Wirkung des Zinseffektes wird der Barwert der Ausgaben angesetzt und in den Folgejahren aufgezinst
(IAS 37.45).

3.15 Ertragsrealisierung

Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung beinhalten im Wesentlichen Erl6se aus der Vermietung von Invest-
ment Properties. Mieterlése werden gemiR IAS 18.30 (b) periodengerecht in Ubereinstimmung mit den Ver-
einbarungen des zugrunde liegenden Mietvertrages erfasst.
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Weiterhin werden unter den Erlésen aus Hausbewirtschaftung Zuwendungen der 6ffentlichen Hand in Form
von unterverzinslichen Forderdarlehen ausgewiesen. Der in den Umsatzerlosen zu erfassende Betrag ergibt
sich aus der anteiligen Auflésung der abgegrenzten Zinsvorteile aus der Darlehensbewertung (siehe auch
Ziffer 3.17).

Die im Jahr erbrachten, nicht abgerechneten Betriebskosten sind realisiert und werden entsprechend in den
Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung ausgewiesen.

Vorauszahlungen auf Betreuungsleistungen werden in der Hohe als Erl6s ausgewiesen, in der im Geschafts-
jahr abrechenbare Betreuungsleistungen erbracht wurden. Ein eventuell verbleibender Differenzbetrag wird
entweder als Forderung aus Lieferungen und Leistungen oder als Verbindlichkeit aus erhaltenen Anzahlun-
gen ausgewiesen.

Bei den Umsdtzen aus Betreuungstatigkeit sowie aus anderen Lieferungen und Leistungen werden die Erlése
in der Bilanzperiode erfasst, in der die Leistungen erbracht werden.

Beim Verkauf von Grundstiicken erfolgt gemaR IAS 18.14 die Erl6srealisierung, sobald die maRgeblichen
Risiken und Chancen aus der Immobilie auf den Kaufer tibergegangen sind und keine wesentlichen Verpflich-
tungen bei dem Berichtsunternehmen verbleiben. Dies ist im Allgemeinen bei Schliisseliibergabe an den Er-
werber der Fall. Moglichen Restverpflichtungen wird durch Erfassung einer dem voraussichtlichen Aufwand
entsprechenden Ruiickstellung Rechnung getragen. Ertrage aus dem Bautrdgergeschdft werden als Umsatzer-
|6se und Ertrage aus dem Verkauf von Bestandsobjekten als sonstige betriebliche Ertrdge erfasst. Sofern es
nicht hinreichend wahrscheinlich ist, dass den Konzernunternehmen der wirtschaftliche Nutzen aus der Ver-
mietung beziehungsweise dem Verkauf zugeht, wird das Ausfallrisiko durch die Erfassung einer Wertberichti-
gung abgebildet.

3.16 Aufwendungen und Ertrige

Aufwendungen und Ertrége, die das Geschéftsjahr betreffen, werden unabhangig von ihrer Zahlungswirksam-
keit berticksichtigt. Zinsen werden periodengerecht und, sofern angemessen, unter Beriicksichtigung der
Effektivzinsmethode als Aufwand beziehungsweise Ertrag erfasst.

3.17 Fremdkapitalkosten

Die Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines qualifizierten Vermo-
genswertes zugeordnet werden kénnen, werden gemdR IAS 23 als Anschaffungs- beziehungsweise Herstel-
lungskosten aktiviert. Die Zinssdtze, die der Aktivierung zugrunde lagen, entsprachen den zu dem jeweiligen
Zeitpunkt tblichen Kapitalmarktkonditionen. Zinsbegiinstigte beziehungsweise zinslose Férderdarlehen wer-
den durch Umbewertung einer marktiiblichen Effektivverzinsung unterworfen (siehe auch Ziffer 3.12).

Die Aktivierung der Aufwendungen endet zu dem Zeitpunkt, an dem alle wesentlichen Arbeiten abgeschlos-
sen sind, um die Gebdude fiir ihren beabsichtigten Gebrauch oder Verkauf herzurichten. Werden jedoch fiir
Zwecke der Bebauung erworbene Grundstiicke gehalten, ohne eine damit verbundene ErschlieBungs- bezie-
hungsweise Projektierungstatigkeit in absehbarer Zeit vorzunehmen, sind die Fremdkapitalkosten, die wéh-
rend dieser Zeit anfallen, gemaR IAS 23.20 nicht zu aktivieren.

3.18 Zuwendungen der 6ffentlichen Hand

Im Rahmen des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus werden verminderte Einnahmen, die durch Mietpreis-
begrenzungen entstehen, durch die Gewdhrung unverzinslicher beziehungsweise niedrig verzinslicher Darle-
hen der 6ffentlichen Hand ausgeglichen.

Unverzinsliche beziehungsweise niedrig verzinsliche Darlehen werden gemaR 1AS 39 unter Berlicksichtigung
eines markttiblichen Effektivzinses mit dem beizulegenden Zeitwert bilanziert. Die Zuwendung der &ffentli-
chen Hand in Hohe des Zinsvorteils wird anteilig tiber die Laufzeit der Zinsverbilligung des Darlehens verteilt
und entweder durch einen verringerten Ausweis der Herstellkosten der Immobilien (Bauphase) oder als Um-
satzerl6s aus der Hausbewirtschaftung (Bewirtschaftungsphase) aufgelost.

Die Ubrigen erhaltenen Zuschiisse werden je nach Sachverhalt bei den Umsatzerl6sen oder in den sonstigen

betrieblichen Ertrdgen ausgewiesen beziehungsweise mit den Zugdngen im Anlagevermdgen (Investitionszu-
schisse) verrechnet.
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4. Erlduterungen zur Gesamtergebnisrechnung

Die Gesamtergebnisrechnung wurde wie im Vorjahr nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

4.1 Umsatzerlose

Umsatzerlose differenzieren sich wie folgt:

2013 2012

EUR EUR

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 296.778.746,40 288.078.432,94
Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstiicken 17.708.563,97 8.319.633,97
Ubrige Umsatzerlése 2.597.690,44 2.814.053,77

Gesamt

317.085.000,81 299.212.120,68

Die Umsétze aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

2013 2012

EUR EUR

Sollmieten 205.947.330,97 202.422.283,27
Erlose aus Umlagen 79.197.087,32 76.499.107,88
Zwischensumme 285.144.418,29 278.921.391,15
abziiglich Erlésschmalerungen -12.649.647,52 -15.451.706,64
Aufwendungsbeihilfen und -zuschiisse der Stadt Kéln 159.609,00 295.386,95
Mietererstattungen aus weiterbelasteten Instandhaltungskosten 996.606,14 1.045.314,51
Ertrage aus Belegungsrechtsvertrag der Stadt KéIn 3.599.891,66 2.110.814,28
Zuwendungen der &ffentlichen Hand 18.489.928,23 19.832.487,73
Ubrige Umsatzerldse 1.037.940,60 1.324.744,96

Gesamt

296.778.746,40 288.078.432,94

Es gibt keine einzelnen Kunden oder Lieferanten, deren Geschdftsvolumen im Vergleich zum Gesamtge-

schiftsvolumen wesentlich ist.

4.2 Bestandsverdanderungen

Es handelt sich um die Verdnderung des Bestandes von zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen

und unfertigen Bauten.

4.3 Andere aktivierte Eigenleistungen

Im Berichtsjahr wurden wie im Vorjahr keine Eigenleistungen aktiviert.
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2013 2012
EUR EUR
Ertrdge aus dem Abgang von Investment Properties 14.708.392,02 12.898.988,76
Versicherungserstattungen des Berichtsjahres 3.996.852,88 4.655.049,72
Ertrage aus Wertaufholungen 1.512.001,25 1.140.877,79
Ubrige sonstige Ertrige 2.263.128,54 3.193.433,55

Sonstige betriebliche Ertrage

22.480.374,69 21.888.349,82

Bei den Ertrdgen aus Wertaufholungen handelt es sich um Zuschreibungen von Investment Properties, die in
Vorjahren wertgemindert wurden. Da der erzielbare Betrag auf Grund von Anderungen der Bewertungspara-
meter gestiegen ist, ist der Grund fiir die Wertminderung ganz oder teilweise entfallen.

4.5 Materialaufwand

2013 2012

EUR EUR

Betriebskosten 51.234.205,58 47.408.533,67
Heizkosten 18.390.856,31 21.349.643,35
Hausgelder WEG 3.464.145,94 2.871.407,09

Gesamte Betriebskosten

73.089.207,83

71.629.584,11

Instandhaltungskosten

Periodische Instandhaltung 15.298.152,78 14.452.496,22
Laufende Instandhaltung 19.371.876,15 18.562.113,02
Modernisierungskosten 4.487.980,50 8.649.102,05
Durch Versicherungsschdden angefallene Kosten 3.960.413,75 3.974.828,96
Schénheitsreparaturen 2.370.422,38 2.313.470,47

Gesamte Instandhaltungskosten

45.488.845,56

47.952.010,72

Ubrige Aufwendungen

Pachtaufwendungen 1.103.093,73 916.054,22
Grundsteuer 7.531.097,85 7.732.835,09
Sonstige Aufwendungen 1.439.361,44 1.751.482,65

Gesamte iibrige Aufwendungen

10.073.553,02

10.400.371,96

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

128.651.606,41

129.981.966,79

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

13.205.174,89

12.535.283,51

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

152.406,89

Gesamter Materialaufwand

343.112,80

142.009.188,19 142.860.363,10
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4.6 Zuwendungen an Arbeitnehmer

2013 2012
EUR EUR
Léhne, Gehilter und Beziige 23.966.574,66 22.269.153,39
Aufwendungen fur Altersversorgung 3.530.075,92 3.688.702,52
Soziale Abgaben 4.045.004,74 3.857.330,35

31.541.655,32 29.815.186,26

Die Aufwendungen fuir Altersversorgung beinhalten folgenden Pensionsaufwand:

2013 2012

EUR EUR

Laufender Dienstzeitaufwand 519.222 369.543
Zinsaufwand 1.335.289 1.641.556

Gesamtaufwand der Periode 1.854.511 2.011.099

Aufwendungen fir Altersversorgung beziehen sich auf Mitarbeiter(innen) und Rentenempfanger(innen) oder
deren Angehoérige. Die Aufwendungen umfassen die Zufiihrung zur Rickstellung, die Arbeitgeberanteile zur
betrieblichen Zusatzversorgung und vom Unternehmen tibernommene Leistungen fiir die Altersversorgung.

Fur Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Ruickstel-
lungen in vollem Umfang gebildet. Ansonsten wird auf Ziffer 5.11 verwiesen. Letztmalig wurde zum
1. Juli 1996 von der GAG eine direkte Rentenzusage erteilt. Alle folgenden Jahre beinhalten Aufwendungen
fur beitragsorientierte Versorgungsplane beziehungsweise die Zusatzversorgungskasse der Stadt Kéln (ZVK)
(vgl. Ziffer 5.11).

Im Konzernverbund der GAG waren zum 31. Dezember 2013 insgesamt 449 (Vorjahr: 447) Mitarbeiter(innen)
beschéftigt, davon sind 352 (Vorjahr: 345) kaufméannische Angestellte und 97 (Vorjahr: 102) gewerbliche. Im
Berichtsjahr betrug die durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter(innen) 448 (Vorjahr: 441), aufgeteilt in Ange-
stellte (348, Vorjahr: 334) und gewerbliche Arbeitnehmer(innen) (100, Vorjahr: 107). Hierin sind 63 (Vorjahr:
61) Teilzeitbeschaftigte enthalten. AuBerdem wurden durchschnittlich elf (Vorjahr: zehn) Auszubildende
beschéftigt.

4.7  Sonstige betriebliche Aufwendungen

2013 2012
EUR EUR

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen und sonsti-
ge Vermdgenswerte 1.764.324,54 1.914.630,34
Priffungs- und Beratungskosten, Gerichts-, Anwalts- und Notarkosten 3.312.286,52 3.860.895,39
Abbruchkosten 827.899,55 2.047.024,18
Vertriebskosten fiir Bestandsgrundstiicke 3.671.881,06 2.998.670,73
Externe Datenverarbeitungskosten 1.603.920,05 1.536.726,66
Raumkosten, Sachversicherung und Reparaturen der Biiroeinrichtung 437.863,90 2.111.890,33
Gewinnanteil stiller Gesellschafter 4.267.937,81 2.896.522,51
Verschiedene Aufwendungen 6.533.903,57 6.690.375,19

Gesamt 22.420.017,00 24.056.735,33

Im Berichtsjahr wurden TEUR 1.834 (Vorjahr: 1.432) Leasingaufwand erfasst.
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4.8 Abschreibungen

PlanmiaBige Abschreibungen
Den planméRigen Abschreibungen liegen die unter Ziffer 3.2 ,Investment Properties®, Ziffer 3.3 ,Immaterielle
Vermégenswerte” und Ziffer 3.4 ,Sachanlagen® angegebenen Nutzungsdauern zugrunde.

Der Abschreibungsbetrag setzt sich wie folgt zusammen:

2013 2012

EUR EUR

Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte 1.091.752,24 1.094.869,73
Abschreibungen auf Investment Properties und Sachanlagen

Gebdude 47.939.581,16 46.928.553,45

Technische Anlagen und Maschinen 487.039,24 484.234,48

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 687.448,79 668.338,31

Gesamte planmé&Rige Abschreibungen 50.205.821,43 49.175.995,97

Wertminderungsaufwand

Im Berichtsjahr entstand ein Wertminderungsaufwand in Hhe von TEUR 20 (Vorjahr: TEUR 1.439). Buchwer-
te von Abrissobjekten werden mit EUR 0 angesetzt. Dies fihrte im laufenden Jahr nicht zu Wertminderungs-
aufwand (Vorjahr: TEUR 1.322). Wertberichtigungen auf die Buchwerte von Bestandsobjekten, die im Rah-
men eines Impairmenttests vorgenommen wurden, sind in diesem Jahr nicht erfolgt (Vorjahr: TEUR 101).
AuRerplanmdRige Abschreibungen auf MaRnahmen, die nicht zur Durchfiihrung gelangen, sind im Berichts-
jahr in Hohe von TEUR 11 erfolgt (Vorjahr: TEUR 0). Wertaufholungen auf wertgeminderte Investment Pro-
perties wurden in Héhe von TEUR 1.512 (Vorjahr: TEUR 1.141) vorgenommen vgl. Ziffer 4.4.

Wertberichtigungen auf die Buchwerte von Betriebs- und Geschaftsausstattung wurden keine vorgenommen
(Vorjahr: TEUR 16).

Im Bereich des Umlaufvermogens wurden auch in diesem Jahr keine Abschreibungen vorgenommen (Vorjahr:
TEUR 0).

4.9 Ergebnis aus at Equity bewerteten Finanzanlagen
Aus der Beteiligung an der mk resultiert ein Verlust von EUR 72.501,98 (Vorjahr: EUR 141.765,37).
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4.10 Finanzergebnis

2013 2012
EUR EUR
Zinsertrage aus Arbeitgeberdarlehen 12.228,76 15.160,69
Dividenden aus Geschiftsanteilen an Genossenschaften 210,00 421,50
Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens und anderer _
Finanzanlagen 12.438,76 15.582,19
Zinsertrage aus Guthaben bei Kreditinstituten 786.553,73 833.466,65
Zinsertrage aus Mietriickstdnden 4.689,22 6.495,81
Zinsertrage aus Mietkautionen der Mieter 288.267,26 313.662,63
Ubrige Zinsertrdge 7.752,65 29.628,26
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.087.262,86
Zinsaufwand fir Dauerfinanzierungsmittel des Anlagevermégens 52.181.654,52 58.113.442,90
Sonstiger Zinsaufwand fiir Verbindlichkeiten Kreditinstitute 277.182,14 64.594,29
Zinsaufwand fiir Mietkautionen der Mieter 324.217,05 346.824,99
Sonstige Zinsaufwendungen 181.335,47 425.631,04

Finanzierungsaufwendungen 52.964.389,18 58.950.493,22
Finanzergebnis -51.864.687,56 -57.751.657,68

Das Finanzergebnis verbesserte sich um TEUR 5.887 auf TEUR -51.865 (Vorjahr: TEUR -57.752). Dies resul-
tiert im Wesentlichen aus den im Vorjahresergebnis beriicksichtigten Einmalaufwendungen in Hohe von
TEUR 2.424 aus der Amortisation von Geldbeschaffungskosten und den im Berichtsjahr vorgenommenen und
umgesetzten FinanzierungsmaRnahmen.

4.11 Steuernvom Einkommen und vom Ertrag

Nach ihrer Herkunft gliedern sich die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag wie folgt:

2013 2012

EUR EUR

Tatsachliche Steuern -2.124.597,67 -168.004,85
Latente Steuern auf temporire Differenzen 5.860.643,54 4.760.981,00
Latente Steuern auf Verlustvortrage 1.168.000,00 -2.476.000,00

Effektive Ertragsteuern 4.904.045,87 2.116.976,15

Fur die Ermittlung der laufenden Steuern wird auf Gewinne ein einheitlicher Kérperschaftsteuersatz von 15%
und darauf ein Solidaritatszuschlag von 5,5% zugrunde gelegt. Zusatzlich zur Korperschaftsteuer wird auf
erzielte Gewinne Gewerbesteuer erhoben. Unter Berlicksichtigung der Nichtabzugsfahigkeit der Gewerbe-
steuer als Betriebsausgabe ergibt sich fir die Gewerbesteuer bei einem Gewerbesteuerhebesatz von 475%
(Vorjahr: 475%) ein durchschnittlicher Unternehmenssteuersatz von 32,4% (Vorjahr: 32,4%).
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Die folgende Ubersicht leitet den erwarteten Steueraufwand auf den ausgewiesenen Steuerertrag iiber:

2013 2012
EUR EUR
Steuersatz des Unternehmens 32,40% 32,40%
Ergebnis vor Ertragsteuern 38.940.001,53 20.227.307,05
Erwartete Ertragsteuern 12.616.560,50 6.553.647,48
Zuschreibung/Vornahme einer Wertberichtigung der aktiven latenten
Steuern -7.028.643,54 -2.284.981,00
Steuerminderung durch in Vorperioden nicht angesetzte aktive latente
Steuern auf temporére Differenzen -7.502.721,21 -8.146.116,54
Gewerbesteuerliche Modifikationen 393.392,28 519.899,34
Kiirzung Gewinnanteile -31,52 -136,57
Hinzurechnung nicht abziehbarer Betriebsausgaben 96.428,82 149.373,77
Steuermehrung durch Nichtansatz aktiver latenter Steuern
auf Verlustvortrage 0,00 1.733.305,00
Steuerminderung durch in Vorperioden nicht angesetzte aktive latente
Steuern auf Verlustvortrige -2.917.984,02 0,00
Steuern fiir Vorjahre -587,09 -92.343,83
Sonstige Steuereffekte -560.460,09 -549.623,80

Effektive Ertragsteuern -4.904.045,87 -2.116.976,15

Der Ertrag aus der Erhchung der aktiven latenten Steuern betrdgt im Geschaftsjahr TEUR 7.029 (Vorjahr:
TEUR 2.285). Wie unter Ziffer 5.5 erldutert, wird bei der Berechnung der ansetzbaren aktiven latenten Steuern
die Planungsrechnung der folgenden fiinf Jahre zugrunde gelegt.

4.12 Anteile Konzernergebnis/Konzerngesamtergebnis der Minderheits-
gesellschafter

Es handelt sich um den Anteil am Konzernergebnis/Konzerngesamtergebnis, der den Minderheitsgesellschaf-
tern der Grubo zusteht.

4.13 Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie wird gemaR IAS 33 mittels Division des Konzernergebnisses durch die gewichtete
durchschnittliche Zahl der Aktien innerhalb des abgelaufenen Geschiftsjahres errechnet.

Die Gesellschaft hat zwei Aktiengattungen, Vorzugsaktien und Stammaktien. Bei den Vorzugsaktien handelt
es sich um Eigenkapitalinstrumente, die neben den Stammaktien auf Basis einer in der Satzung der Gesell-
schaft bestimmten Berechnungsformel an Dividendenausschittungen partizipieren (vgl. 5.9). Bei der Berech-
nung der durchschnittlichen Zahl der im Umlauf befindlichen Aktien bleiben die eigenen Aktien, bei denen es
sich ausschlieRlich um Vorzugsaktien handelt, unberticksichtigt.
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Das den GAG Aktiondren zuzurechnende Ergebnis ist demnach auf die beiden Aktiengattungen entsprechend
dieser Verteilungsformel aufzuteilen und dann fur jede Gattung auf die durchschnittliche Zahl der im Umlauf

befindlichen Aktien aufzuteilen:

Ergebnis je Aktie 2013 2012
EUR EUR
GAG Aktiondren zustehendes Konzernergebnis 40.626.544,45 19.749.569,81
davon den Vorzugsaktiondren zuzurechnendes Konzernergebnis 17.668.991,82 8.704.769,81
davon den Stammaktiondren zuzurechnendes Konzernergebnis 22.957.552,63 11.044.800,00
Durchschnittliche Zahl der im Umlauf befindlichen Vorzugsaktien 7.182.517 7.363.639
Durchschnittliche Zahl der im Umlauf befindlichen Stammaktien 9.360.000 9.360.000
16.542.517 16.723.639
unverwdssertes und verwdssertes Konzernergebnis je Stammaktie

(in EUR) 2,45 1,18

unverwdssertes und verwdssertes Konzernergebnis je Vorzugsaktie
(in EUR) 2,46 1,18

Eine Verwdsserung dieser Kennzahl kann durch so genannte potenzielle Aktien auftreten (z. B. Wandelanlei-
hen und Aktienoptionen). Die GAG hat keine Vereinbarung lber potenzielle Aktien abgeschlossen, so dass
sich das verwdsserte und das unverwdsserte Ergebnis je Aktie entsprechen.

4.14 Investment Properties

Ertrdge und Aufwendungen der Investment Properties sind in folgenden Positionen der Gesamtergebnis-

rechnung enthalten:

2013 2012

EUR EUR

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 296.778.746,40 288.078.432,94
Sonstige betriebliche Ertrage 19.712.235,73 19.735.331,52
Aufwendungen fiir Inmobilienbewirtschaftung 128.651.606,41 129.981.966,79
Laufende Abschreibungen 47.814.330,49 46.885.291,33
Wertminderungen 11.341,76 1.423.230,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen 9.241.792,56 10.727.959,63
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 301.280,60 327.403,19
Finanzierungsaufwendungen 52.505.871,57 58.460.267,89
2013 2012

Sonstige betriebliche Ertrdge aus Investment Properties EUR EUR
Ertrage aus dem Abgang von Investment Properties 14.708.392,02 12.898.988,76
Versicherungserstattungen des Berichtsjahres 3.996.852,88 4.655.049,72
Ubrige sonstige Ertrige 1.006.990,83 2.181.293,04

19.712.235,73 19.735.331,52

Eine Aufteilung der Ertrage und Aufwendungen auf vermietete und nicht vermietete Einheiten ist zu vernach-
ldssigen, da im Konzern nur 0,60% (Vorjahr: 1,19%) Wohnungen zum Jahreswechsel nachfragebedingt leer
standen. Bei den Wohnungen, die auf Grund von Abriss-/Neubau- oder Modernisierungsmanahmen nicht
vermietet werden, fallen keine Aufwendungen in wesentlichem Umfang an.

Die vorgenannten Betrdge umfassen die Mieteinnahmen, Erl6se aus Betriebskosten und Verkdufen sowie alle
betrieblichen Aufwendungen einschlieRlich Instandhaltungsaufwendungen, die den Investment Properties
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direkt zurechenbar sind. Die Mieteinnahmen fiir Investment Properties betragen TEUR 194.556 (Vorjahr:
TEUR 188.235).

5. Erlduterungen zur Konzernbilanz

Die Bilanz wurde entsprechend IAS 1 nach Fristigkeiten aufgestellt. Alle wesentlichen Bilanzpositionen sind
separat aufgefiihrt und werden entsprechend erldutert.

5.1 Investment Properties

Die Zugdnge ergeben sich aus Anschaffungs- und Herstellungskosten von TEUR 82.138 (Vorjahr:
TEUR 47.100). Zugdnge aus Unternehmenszusammenschliissen lagen wie im Vorjahr nicht vor. Auch
Wahrungsumrechnungen waren nicht zu beriicksichtigen. Ubertragungen aus dem Bestand der Vorrite in den
Bestand der Investment Properties wurden in diesem Jahr nicht vorgenommen (Vorjahr: TEUR 767).
Ubertragungen aus den Investment Properties in den Bestand der Vorrite wurden in diesem Jahr ebenfalls
nicht vorgenommen (Vorjahr: TEUR 1.890). Zur Erlduterung der Folgebewertung, der Abschreibungsmethode
und der Nutzungsdauer wird auf Ziffer 3.2 des Anhangs verwiesen.

Zur Uberleitung des Buchwertes zu Beginn des Geschiftsjahres auf den Buchwert zum Ende der Periode wird
auf den nachfolgenden Anlagenspiegel verwiesen.

Vertragliche Verpflichtungen, Instandhaltungen durchzufiihren, lagen zum 31. Dezember 2013 nicht vor. Im
Vorjahr bestand keine vertragliche Verpflichtung, als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu kaufen, zu
erstellen oder zu entwickeln. Zum Stichtag bestehen (Um-)Bauverpflichtungen aus zwei Grundsttickskaufver-
tragen, die bis zum 30.06.2014 beziehungsweise 16.04.2016 erfiillt sein missen. Das sich hieraus ergebende
Investitionsvolumen betrédgt rund EUR 9 Mio.

Bei den Investment Properties gab es Zugdnge im Wesentlichen aus Neubau- und Modernisierungsmafinah-
men und Ankauf von Bestdnden. Bei den Zugdngen aus Nachaktivierungen bei den Anlagen im Bau handelt es
sich um noch nicht abgeschlossene GroBmodernisierungsmaRnahmen. Bei den Zugdngen des Berichtsjahres
sind Fremdkapitalzinsen fiir noch nicht beziehungsweise im Berichtsjahr fertig gestellte BaumaRnahmen in
Hohe von TEUR 471 (Vorjahr: TEUR 450) enthalten. Es handelt sich hierbei um Zinsen aus objektspezifischen
Fremdfinanzierungen, die zwischen 0,60% und 2,50% betrugen. Die Abgange resultieren im Wesentlichen aus
den Verkdufen im Rahmen des Programms ,Mieter werden Eigentiimer.

Die Investment Properties dienen in der Regel zur Sicherung von Finanzierungsmitteln.

Zum Stichtag 31. Dezember 2013 haben die Investment Properties einen beizulegenden Zeitwert von
EUR 4,16 Mrd. (Vorjahr: EUR 3,72 Mrd.). Der Berechnung liegt ein Rechnungszinsfull von 4,21% (Vorjahr:
4,58%) zugrunde. Weitere Einzelheiten der Bewertung sind unter Ziffer 3.2 ausgefiihrt. Zum Wertminde-
rungsaufwand im Geschéftsjahr wird auf Ziffer 4.8 verwiesen.

Beschrankungen in der VerauRRerbarkeit liegen insofern vor, als die fiir diese Objekte gewdhrten Férdermittel
im Falle einer VerduRerung sofort riickzahlbar gestellt werden beziehungsweise subventionierte Grund-
stiickspreise durch Nachforderungen des stadtischen VerauRRerers entsprechend zu korrigieren waren. Bis zum
Stichtag hat es VerduRerungen von subventionierten Mietobjekten wahrend der Laufzeit der Férdermittel
nicht gegeben.
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Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens fiir das Geschéftsjahr 2013

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2013 Neuzugédnge Nachtragliche Abgénge  Umbuchungen 31.12.2013
Aktivierungen
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Investment Properties
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 2.705.967.383,13  17.983.739,78 3.944.416,56  6.969.619,86 14.257.940,66 2.735.183.860,27
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 52.169.962,24 1.595.590,73 9.593,15 0,00 1.389.143,34 55.164.289,46
Grundstcke mit
Erbbaurechten Dritter 69.377,65 0,00 0,00 0,00 0,00 69.377,65
Grundsticke und grund-
stiicksgleiche Rechte ohne Bauten 6.294.810,37 1.008.955,24 0,00 0,00 -6.233.384,17 1.070.381,44
Anlagen im Bau* 31.673.170,59  45.914.789,13 2.098.934,21 0,00 -4.346.612,51 75.340.281,42
Bauvorbereitungskosten 7.533.935,11 4.518.805,81 33.801,61 6.720,76 -5.205.679,57 6.874.142,20
2.803.708.639,09  71.021.880,69 6.086.745,53  6.976.340,62 -138.592,25 2.873.702.332,44
Immaterielle Vermégenswerte 6.199.135,92 18.074,24 0,00 0,00 0,00 6.217.210,16
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 4.910.106,87 0,00 17.138,14 12.254,71 138.592,25 5.053.582,55
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 1.511.580,17 0,00 0,00 0,00 0,00 1.511.580,17
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 0,00 5.029.000,00 0,00 0,00 0,00 5.029.000,00
Technische Anlagen
und Maschinen 10.051.541,21 0,00 0,00 0,00 0,00 10.051.541,21
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschiftsausstattung 6.019.666,90 450.851,16 0,00 241.683,84 0,00 6.228.834,22
22.492.895,15 5.479.851,16 17.138,14 253.938,55 138.592,25 27.874.538,15
Finanzanlagen
at Equity bewertete Finanzanlagen 773.038,12 0,00 0,00 72.501,98 0,00 700.536,14
Sonstige Ausleihungen 197.284,84 6.519,32 0,00 38.998,12 0,00 164.806,04
Andere Finanzanlagen 37.073,71 0,00 0,00 0,00 0,00 37.073,71
1.007.396,67 6.519,32 0,00 111.500,10 0,00 902.415,89
Anlagevermégen 2.833.408.066,83  76.526.325,41 6.103.883,67 7.341.779,27 0,00 2.908.696.496,64

*Bei den nachtraglichen Aktivierungen der ,Anlagen im Bau“ handelt es sich um den aktivierungsfahigen Teil aus Gromo-

dernisierungsmafnahmen fiir Bestandsimmobilien.
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Abschreibungen Buchwerte

01.01.2013 laufende Wertminderungen Zuschreibungen Abgdnge Umbuchungen 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012
Abschreibungen

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
677.876.832,73  46.669.068,72 0,00 1.511.699,39 2.472.940,09 -157.914,12  720.403.347,85 2.014.780.512,42 2.028.090.550,40
11.584.893,53 1.145.261,77 0,00 0,00 0,00 50.479,30  12.780.634,60 42.383.654,86 40.585.068,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 69.377,65 69.377,65
5.631,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.631,88 1.064.749,56 6.289.178,49
0,98 0,00 0,00 0,00 0,00 -0,78 0,20 75.340.281,22 31.673.169,61
7.182,66 0,00 11.341,76 0,00 6.720,76 0,00 11.803,66 6.862.338,54 7.526.752,45
689.474.541,78  47.814.330,49 11.341,76 1.511.699,39 2.479.660,85 -107.435,60 733.201.418,19 2.140.500.914,25 2.114.234.097,31
4.992.784,92 1.091.752,24 0,00 0,00 0,00 0,00  6.084.537,16 132.673,00 1.206.351,00
1.030.137,61 99.384,89 0,00 0,00 4.581,83 107.435,60 1.232.376,27 3.821.206,28 3.879.969,26
563.095,49 25.865,78 0,00 0,00 0,00 0,00 588.961,27 922.618,90 948.484,68
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.029.000,00 0,00
2.152.698,69 487.039,24 0,00 301,86 0,00 0,00  2.639.436,07 7.412.105,14 7.898.842,52
3.917.355,33 687.448,79 0,00 0,00 241.683,84 0,00 4.363.120,28 1.865.713,94 2.102.311,57
7.663.287,12 1.299.738,70 0,00 301,86 246.265,67 107.435,60  8.823.893,89 19.050.644,26 14.829.608,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 700.536,14 773.038,12
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 164.806,04 197.284,84
21.579,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.579,45 15.494,26 15.494,26
21.579,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.579,45 880.836,44 985.817,22
702.152.193,27  50.205.821,43 11.341,76 1.512.001,25 2.725.926,52 0,00 WZRENW I NTRPR I FRUYALY 2.131.255.873,56
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Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens fiir das Geschéftsjahr 2012

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2012 Neuzugdnge Nachtragliche Abgidnge Umbuchungen 31.12.2012
Aktivierungen
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Investment Properties
Grundsticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 2.633.685.470,67 15.419.666,89 10.755.287,77 10.661.237,72 56.768.195,52 2.705.967.383,13
Grundsticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen
Bauten 52.058.916,48 0,00 213.374,95 6.119,14 -96.210,05 52.169.962,24
Grundstcke mit
Erbbaurechten Dritter 72.797,39 0,00 0,00 3.419,74 0,00 69.377,65
Grundsticke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 8.270.320,89 3.140,22 0,00 0,00 -1.978.650,74 6.294.810,37
Anlagen im Bau* 67.066.066,51 10.446.639,44  5.672.632,60 0,00  -51.512.167,96 31.673.170,59
Bauvorbereitungskosten 8.670.398,16  3.274.035,60  1.315.542,63  1.889.919,52 -3.836.121,76 7.533.935,11
2.769.823.970,10 29.143.482,15 17.956.837,95 12.560.696,12 -654.954,99 2.803.708.639,09
Immaterielle Vermﬁgenswerte 5.860.011,72 366.478,73 0,00 27.354,53 0,00 6.199.135,92
Sachanlagen
Grundsticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 4.280.242,90 93.379,86 0,00 4.451,10 540.935,21 4.910.106,87
Grundsticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschiéfts- und anderen
Bauten 1.397.560,39 0,00 0,00 0,00 114.019,78 1.511.580,17
Technische Anlagen
und Maschinen 10.051.541,21 0,00 0,00 0,00 0,00 10.051.541,21
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschiftsausstattung 5.657.641,65 543.231,88 0,00 181.206,63 0,00 6.019.666,90
21.386.986,15 636.611,74 0,00 185.657,73 654.954,99 22.492.895,15
Finanzanlagen
at Equity bewertete Finanzanlagen 914.803,49 0,00 0,00 141.765,37 0,00 773.038,12
Sonstige Ausleihungen 215.906,89 25.356,72 0,00 43.978,77 0,00 197.284,84
Andere Finanzanlagen 37.073,71 0,00 0,00 0,00 0,00 37.073,71
1.167.784,09 25.356,72 0,00 185.744,14 0,00 1.007.396,67
Anlagevermogen 2.798.238.752,06 30.171.929,34 17.956.837,95 12.959.452,52 0,00 2.833.408.066,83

*Bei den nachtraglichen Aktivierungen der ,Anlagen im Bau“ handelt es sich um den aktivierungsfahigen Teil aus GroRmo-
dernisierungsmaRnahmen fiir Bestandsimmobilien.
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Abschreibungen Buchwerte

laufende Wertminderun- Zuschreibungen Abgange  Umbuchun- 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2011
Abschreibungen gen gen

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
638.769.690,24  45.787.399,48* 1.423.230,00 1.140.877,79 6.932.220,97  -30.388,23  677.876.832,73  2.028.090.550,40 1.994.915.780,43
10.493.121,82 1.097.891,85 0,00 0,00 6.119,14 -1,00 11.584.893,53 40.585.068,71 41.565.794,66
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 69.377,65 72.797,39
5.631,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.631,88 6.289.178,49 8.264.689,01
0,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,80 0,98 31.673.169,61 67.066.066,33
7.182,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.182,66 7.526.752,45 8.663.215,50
649.275.626,78  46.885.291,33 1.423.230,00 1.140.877,79 6.938.340,11  -30.388,43  689.474.541,78 2.114.234.097,31 2.120.548.343,32
3.906.929,72 1.094.869,73 0,00 0,00 4.994,53 -4.020,00 4.992.784,92 1.206.351,00 1.953.082,00
905.975,84 95.291,32 0,00 0,00 1.516,98 30.387,43 1.030.137,61 3.879.969,26 3.374.267,06
537.228,69 25.865,80 0,00 0,00 0,00 1,00 563.095,49 948.484,68 860.331,70
1.668.464,21 484.234,48 0,00 0,00 0,00 0,00 2.152.698,69 7.898.842,52 8.383.077,00
3.349.567,65 668.338,31 15.772,00 0,00  120.342,63 4.020,00 3.917.355,33 2.102.311,57 2.308.074,00
6.461.236,39 1.273.729,91 15.772,00 0,00  121.859,61 34.408,43 7.663.287,12 14.829.608,03 14.925.749,76
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 773.038,12 914.803,49
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 197.284,84 215.906,89
21.579,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.579,45 15.494,26 15.494,26
21.579,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.579,45 985.817,22 1.146.204,64
659.665.372,34  49.253.890,97 1.439.002,00 1.140.877,79 7.065.194,25 0,00 BWIrNEYRCEPYERVNEIWELRVERIN 2.138.573.379,72

* davon 77.895,00 € aus einer Umwidmung von Stellpldtzen aus dem Umlaufvermégen
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5.2 Immaterielle Vermogenswerte

Im GAG Konzern werden Programmlizenzen und Software zu fortgefiihrten Anschaffungskosten angesetzt.
Anhaltspunkte fiir eine Wertminderung lagen nicht vor; weder im Berichtsjahr noch im Vorjahr mussten au-
Rerplanmé&Rige Wertberichtigungen vorgenommen werden.

Des Weiteren bestehen fiir immaterielle Vermogenswerte im Berichtsjahr — wie im Vorjahr - keine Eigentums-
oder Verfligungsbeschrankungen. Vertragliche Verpflichtungen zum Erwerb immaterieller Vermégenswerte
liegen nicht vor.

Zur Uberleitung des Buchwertes zu Beginn des Geschiftsjahres auf den Buchwert zum Ende der Periode wird
auf den Anlagenspiegel unter Ziffer 5.1 verwiesen.

5.3 Sachanlagen

Bei den Zugédngen in Hohe von TEUR 451 handelt es sich um diverse Betriebs- und Geschéftsausstattung. Im
laufenden Jahr wurden keine auRerplanmaRigen Wertminderungen vorgenommen (Vorjahr: TEUR 16).

Zur Uberleitung des Buchwertes zu Beginn des Geschiftsjahres auf den Buchwert zum Ende der Periode wird
auf den Anlagenspiegel unter Ziffer 5.1 verwiesen.

5.4 Finanzanlagen

2013 2012

EUR EUR

Beteiligung an modernes kéIn Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH 700.536,14 773.038,12
Sonstige Ausleihungen (ausschlieRlich Arbeitgeberdarlehen) 164.806,04 197.284,84
Andere Finanzanlagen (siehe Aufstellung weiter unten) 15.494,26 15.494,26

880.836,44 985.817,22

Es handelt sich bei der 25%igen Beteiligung der Grubo an der mk um ein assoziiertes Unternehmen, das
at Equity in den Konzernabschluss einbezogen wurde.

Die nachfolgenden Informationen zur mk basieren auf dem noch ungepriiften Jahresabschluss (ohne Anpas-
sung an die von der GAG gehaltene Beteiligungsquote) zum 31.12.2013:

2013 2012

TEUR TEUR

Umsatz 891 481
Verlust -290 -567
31.12.2013 31.12.2012

TEUR TEUR

Langfristige Vermbgenswerte 308 308
Kurzfristige Vermdgenswerte 6.351 5.634
Kurzfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen 3.856 2.850

Bei der Gesellschaft bestehen keine Beschrankungen der Ausschiittungsfahigkeit.

21 groBtenteils grundpfandrechtlich gesicherte Arbeitgeberdarlehen wurden zum Erwerb von Wohneigentum
ausgegeben. Die Zinsen betragen fiir sieben Darlehen 5,0% p.a. Bei den restlichen Darlehen beginnt die Til-
gung mit Ablauf des siebten Jahres nach Darlehensauszahlung und betrédgt 4,0% p.a. Die Zinsen werden bis auf
Widerruf, langstens jedoch fiir die Dauer von 30 Jahren nach Beginn der Laufzeit des Darlehens nicht erhoben.
Auf Grund der vereinbarten Unverzinslichkeit wurden die Darlehen abgezinst.

Der in den ersten 30 Jahren zu leistende Tilgungsbetrag wurde mit dem Gegenwartswert unter Annahme
eines Zinssatzes von 5,5% (Vorjahr: 5,5%) angesetzt. Der nach Abzug einer 30-jdhrigen Tilgungszeit verblei-
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bende Darlehensrestbetrag wurde mit dem Kapitalbarwert unter der Annahme eines Zinssatzes von 5,5%
(Vorjahr: 5,5%) p.a. bewertet.

Der sich furr das Geschéftsjahr 2013 ergebende Aufzinsungsbetrag von TEUR 7 (Vorjahr: TEUR 7) ist in der Gesamt-
ergebnisrechnung unter der Position ,,Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens“ ausgewiesen.

Die anderen Finanzanlagen betreffen Beteiligungen, die weniger als 1,0% vom jeweiligen Stammkapital betra-
gen. Sie sind zu Anschaffungskosten abziiglich Wertminderungen angesetzt, da kein Stichtagswert (Fair Value)
an einem aktiven Markt vorliegt und auch nicht verldsslich bestimmbar ist. Eine VerauBerungsabsicht besteht
nicht.

2013 2012
EUR EUR

BSB Bewirtschaftungs- und Servicegesellschaft des wohnungswirtschaftlichen
Bildungszentrum Bochum-Springorum mbH 14.500,00 14.500,00
Gemeinnlitzige Wohnungsgenossenschaft Ehrenfeld eG 483,58 483,58
Wohnungsgenossenschaft Kéln 1896 eG 466,63 466,63
Westdeutsche Genossenschafts-Zentralbank AG 44,05 44,05

15.494,26 15.494,26

5.5 Aktive latente Steuern

2013 2012

TEUR TEUR
Latente Steuern auf temporére Differenzen 27.412 21.206
Latente Steuern auf Verlustvortrage 2.272 1.104
Summe 29.684

Die gebildeten aktiven latenten Steuern beziehen sich Uberwiegend auf temporare Differenzen aus dem
Anlagevermdégen. Die abziehbaren temporaren Differenzen zwischen den IFRS-Bilanzwerten und den Steuer-
bilanzwerten betragen TEUR 84.051 (Vorjahr: TEUR 91.876).

Eine vollumfangliche Aktivierung der aktiven latenten Steuern wird derzeit nicht vorgenommen, da ausrei-
chende Ergebnisse zu ihrer Nutzung derzeit nicht absehbar sind. Der Berechnung der angesetzten aktiven
latenten Steuern wird die aktuelle Planungsrechnung der folgenden fiinf Jahre zugrunde gelegt. Zum Bilanz-
stichtag betragen die aktiven Steuerlatenzen aus der Nutzung von temporédren Differenzen TEUR 27.412
(Vorjahr: TEUR 21.206).
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Entwicklung der temporaren Steuerlatenzen 2013 2012
TEUR TEUR

Langfristige Vermdgenswerte

Investment Properties 97.602 102.483

Sachanlagen 76 97

Finanzanlagen 80 149

Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen und sonstige Vermégenswerte 28 3

Eigene Anteile 13 5

Sonderposten mit Riicklageanteil -20.044 -17.754

Langfristige Verpflichtungen

Riickstellung flir Pensionen 6.133 6.596

Verbindlichkeiten aus Derivaten 172 263

Kurzfristige Verpflichtungen

Sonstige Riickstellungen -57 -22

Sonstige kurzfristige Verpflichtung 48 56

84.051 91.876

Auf korperschaft- und gewerbesteuerliche Verlustvortrage werden aktive latente Steuern gebildet, soweit
davon ausgegangen wird, dass diese kiinftig wahrscheinlich genutzt werden kénnen. Aus der Nutzung von
Verlustvortragen ergibt sich eine aktive Steuerlatenz von TEUR 2.272 (Vorjahr: TEUR 1.104).

Entwicklung der steuerlichen Verlustvortrige 2013 2012

TEUR TEUR
Kérperschaftsteuer 50.451 57.924
Gewerbesteuer 59.314 65.480

Zu den einzelnen steuerlichen Auswirkungen und der Zusammensetzung verweisen wir auf die Erlduterungen
zu Ziffer 4.11 ,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag*.

5.6 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Ausgewiesen werden BautrdgermalRnahmen.

Zum Teil wurden fiir die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke bereits Erwerbervertrage abgeschlossen, bei
denen Nutzen und Lasten in der Folgeperiode (ibergehen. Ansonsten bestanden keine Verfligungs- oder
Verpfandungsbeschrankungen.

Bei den Grundstiicken ohne Bauten handelt es sich um Grundstticke, die entsprechend IAS 2 zu ihren An-
schaffungskosten bewertet wurden. Die Bauvorbereitungskosten setzen sich aus aktiviertem Aufwand fir
Planungsleistungen, Grundstticks- und Hausanschlusskosten, Abbruchkosten und sonstigen Kosten zur Her-
richtung von Grundstiicken sowie bereits angefallenen Baukosten fiir diverse Verkaufsobjekte zusammen.

Im Allgemeinen verbleiben Vorratsgrundstiicke zwischen zwei und vier Jahren im Unternehmen.
In der Berichtsperiode wurden Vorrdte im Wert von TEUR 15.696 (Vorjahr: TEUR 8.168) als Aufwand erfasst,
Wertberichtigungen auf Vorrdte wurden nicht vorgenommen (Vorjahr: TEUR 0). Der Buchwert der zum Net-

toverdulRerungswert angesetzten Vorrdte betrdgt TEUR 225 (Vorjahr: TEUR 326). Zuschreibungen auf wert-
berichtigte Vorrate wurden wie im Vorjahr nicht vorgenommen.
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2013 2012 2013 2012 2013 2012
bis 1 Jahr bis 1 Jahr iiber1 Jahr iiber1 Jahr

Forderungen EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Forderungen aus
Vermietung 1.337.782,88 1.469.777,98 1.337.782,88 1.469.777,98 0,00 0,00
Forderungen aus
Grundstiicksverkdufen 418.707,33 547.451,74 418.707,33 547.451,74 0,00 0,00
Forderungen aus
anderen
Lieferungen und
Leistungen 110.400,38 160.402,48 110.400,38 160.402,48 0,00 0,00
Sonstige
Vermdgenswerte 32.338.039,82  33.335.803,01 32.120.233,44 32.876.938,09 217.806,38 458.864,92
Rechnungs-
abgrenzungsposten 115.626,71 179.053,21 115.626,71 179.053,21 0,00 0,00

34.320.557,12 -1 oiiierl 34.102.750,74

Die sonstigen Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

35.233.623,50 | i/l 458.864,92

2013 2012

EUR EUR

Forderungen an die Stadt Kéln 390.676,63 99.481,64
Forderungen an Versicherungen aus Schadensfillen (Erstattungen) 326.692,45 931.846,22

Forderungen an Wohnungseigentiimergemeinschaften

2.486.928,90 2.895.437,28

Sparbiicher Mietkautionen

26.870.827,03 25.869.559,51

Ubrige

2.439.499,61 3.714.879,94

Summe

Wertberichtigungen

32.514.624,62 | cEi-r RPN

-176.584,80 -175.401,58

Gesamt

YRR R YR 33.335:803,01

Bei den Forderungen an die Stadt K6In handelte es sich um Anspriiche aus Gewahrleistungsverpflichtungen.

Die Mietkautionen stellen Treuhandmittel dar und stehen den Konzernunternehmen nicht zur freien

Verfugung.

Die ubrigen sonstigen Vermdgenswerte enthalten Forderungen gegen Finanzbehdrden in Hohe von TEUR 230

(Vorjahr: TEUR 190).

Forderungen werden wertberichtigt, wenn auf Grund von Uberfilligkeit und Informationen tiber Zahlungsun-
fahigkeit oder Insolvenz des Schuldners nicht mit einer Realisierung in voller Hohe zu rechnen ist. Bei Miet-
forderungen erfolgt eine pauschalierte, stichtagsbezogene Einzelwertberichtigung auf Basis von Erfahrungs-
werten. Die Forderungen und die dazugehoérigen Wertberichtigungen werden ausgebucht, wenn mit einer
Zahlung nicht mehr zu rechnen ist.
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Nachfolgend wird ein Uberblick iiber die tiberfilligen Forderungen und die darauf erfolgten Wertberichtigun-
gen gegeben:

iberfillig und

nicht wertbe-  iiberfilligund  Wert- Wertmin-
Forderungen (EUR) 2013  Bruttobetrag richtigt wertberichtigt  berichtigung Nettobetrag  derungsaufwand
Forderung aus
Vermietung 5.785.900,62 0,00 5.683.560,14 -4.448.117,74  1.337.782,88 1.110.645,21
Forderung aus
Grundstiicksverkdufen 475.114,13 0,00 56.406,80 -56.406,80 418.707,33 0,00
Forderung aus Betreu-
ungstatigkeit und sonst.
Vermégenswerte 5.754.197,97 0,00 175.401,58 -176.584,80  5.577.613,17 653.679,33
Summe 12.015.212,72 0,00 5.915.368,52 -4.681.109,34 7.334.103,38 1.764.324,54

uiberféllig und

nicht wertbe-  uberfilligund  Wert- Wertmin-
Forderungen (EUR) 2012  Bruttobetrag richtigt wertberichtigt  berichtigung Nettobetrag  derungsaufwand
Forderung aus
Vermietung 6.064.319,30 0,00 5.988.186,89 -4.594.541,32  1.469.777,98 1.652.036,16
Forderung aus
Grundstiicksverkdufen 612.858,54 0,00 65.406,80 -65.406,80 547.451,74 0,00
Forderung aus Betreuungs-
tatigkeit und sonst.
Vermdgenswerte 7.802.047,56 0,00 175.401,58 -175.401,58 7.626.645,98 262.594,18

Summe 14.479.225,40 6.228.995,27 -4.835.349,70  9.643.875,70 1.914.630,34

Das maximale Ausfallrisiko entspricht in der Regel dem Buchwert (Nettobetrag). Eine Konzentration von
Risiken ergibt sich aus den finanziellen Vermoégenswerten nicht. Bei Neuvermietung erfolgt in der Regel eine
Bonitatsprifung durch Vorlage einer Schufa-Auskunft sowie Vorlage der Einkommensnachweise.

5.8 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
Die liquiden Mittel in Hohe von TEUR 30.241 (Vorjahr: TEUR 31.987) setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2013 31.12.2012

EUR EUR

Guthaben bei Kreditinstituten 30.136.650,82 31.893.538,74
Kassenbestande 104.385,17 92.988,30

30.241.035,99 | R EEL TP

Eine Verzinsung der Kontokorrentguthaben zum Stichtag erfolgt in unterschiedlicher Hohe zwischen 0,00%
und 0,7%. In den liquiden Mitteln sind EUR 25 Mio. héherverzinsliche Anlagen enthalten. Diese sind mundel-
sicher angelegt und trotz einer grundsatzlichen Vertragslaufzeit von drei Jahren (bis November 2014) jeder-
zeit mit einer sechswochigen Kiindigungsfrist verfligbar. Vereinbart ist eine von der tatsachlich eingehalte-
nen Laufzeit abhdngige Verzinsung, die im ersten Laufzeitjahr 2,10%, im zweiten Laufzeitjahr 2,75% und im
dritten Laufzeitjahr 3,25% betrégt. Die Verzinsung liegt damit oberhalb der aktuellen Verzinsung fur kurzfris-
tige Mittelaufnahmen.

5.9 Eigenkapital

Die GAG ist im Besitz eigener Anteile (siehe auch Ziffer 2.3). Entsprechend IAS 32.33 wurde der Riickkaufs-
wert fur die eigenen Anteile vom Eigenkapital in einer separaten Position abgezogen (Cost-Methode).

Das gezeichnete Kapital in Hohe von EUR 16.729.775 zum 31.12.2013 setzt sich wie folgt zusammen:

9.360.000 Stammaktien, Sttickaktie zu je EUR 1,00 fiktiver Nennwert
7.369.775 Vorzugsaktien, Stlickaktien zu je EUR 1,00 fiktiver Nennwert
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Bei den Aktien der GAG handelt es sich um vinkulierte Namensaktien, die in Sammelurkunden verbrieft sind.
Ein Anspruch des Aktionars auf Verbriefung seines Anteils ist satzungsgemdR ausgeschlossen. Die Vorzugs-
aktien sind zum Handel am geregelten Markt der Borse Diisseldorf (WKN 586 353) zugelassen und werden
im Freiverkehr an verschiedenen anderen Bérsen gehandelt. Jede Aktie gewadhrt eine Stimme.

Die Vorzugsaktien gewdhren ein Vorrecht auf eine Dividende von 6,0% des anteiligen Betrages des Grundka-
pitals. Aus dem alsdann fiir die Dividendenverteilung verbleibenden Bilanzgewinn erhalten die Stammaktien
eine Dividende bis zur gleichen Hohe. Verbleibt alsdann ein weiterer Bilanzgewinn, so erhoht sich die Divi-
dende um jeweils 1,0% des anteiligen Betrages des Grundkapitals, wobei die Vorzugsaktien fiir jedes Prozent
zundchst wieder das Vorrecht haben.

Zu den Anteilseignern der GAG wird auf Ziffer 2.3 verwiesen. Das gezeichnete Kapital ist in voller Hohe
eingezahlt. Zum Bilanzstichtag hielt die Stadt K6In die Mehrheitsbeteiligung an der Gesellschaft. Die Stadt
KolIn hat der Gesellschaft das Bestehen der Mehrheitsbeteiligung gemaR §21 WpHG mitgeteilt.

Der Kurs der GAG Aktie stieg im Berichtsjahr von einem Jahresausgangswert von EUR 35,70 zum
1. Januar 2013 bei einer unterjdhrigen Spitze von bis zu EUR 50,94 auf einen Jahresschlusskurs von EUR 42,00
zum 31. Dezember 2013.

Die ordentliche Hauptversammlung 2013 fand am 24. Mai 2013 in K&In statt. Es waren zirka 95,53% des
stimmberechtigten Kapitals vertreten. Die Aktiondre stimmten den Beschlussvorschlagen mit sehr groRRer
Mehrheit zu.

Nach deutschem Aktienrecht entscheidet die Hauptversammlung tber die Verwendung des im HGB-
Jahresabschluss der GAG ausgewiesenen Bilanzgewinns. Der Bilanzgewinn des Jahres 2013 betragt
TEUR 23.587 (Vorjahr: TEUR 17.083). Der Vorstand schldgt vor, diesen wie folgt zu verwenden:

2013 2012
EUR EUR

Ausschiittung einer Dividende von EUR 0,50 (Vorjahr: EUR 1,00) je Sttickaktie
auf das dividendenberechtigte Grundkapital 8.187.639,50 16.701.019,00
Einstellung in andere Gewinnriicklagen 15.000.000,00 0,00
Gewinnvortrag 399.057,90 381.542,38

Bilanzgewinn 23.586.697,40 17.082.561,38

Aus der vorgeschlagenen Dividendenzahlung ergibt sich keine Steuerbelastung.

Die Kapitalriicklage enthalt die Aufgelder aus der Ausgabe von Aktien sowie die Einstellungen nach § 237
Abs. 5 AktG und betragt unverandert zum Vorjahr TEUR 153.844.

Die Gewinnriicklagen enthalten die in der Vergangenheit erzielten Ergebnisse der in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen, soweit sie nicht ausgeschiittet wurden. Sie bestehen neben der Riicklage fir
Modernisierung des Hausbesitzes, der Riicklage fiir Mietausfallwagnis und der Riicklage fiir die Modernisie-
rung von Aulenanlagen aus den freien Rucklagen.

Dartiber hinaus erfolgten in den Gewinnrticklagen die Verrechnungen der Unterschiedsbetrage aus der Kapi-
talkonsolidierung sowie die erfolgsneutrale Anpassung im Rahmen der IFRS-Umstellung.
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31.12.2013 31.12.2012
EUR EUR

Gesetzliche Riicklage 920.325,39 920.325,39
Bauerneuerungsriicklage zur Deckung zukiinftiger Instandhaltungskosten 22.864.972,93 22.864.972,93
Riicklage aus IAS 19 -11.413.066,94 -12.476.957,01
Neubewertungsriicklage Cashflow Hedge aus einem Swap-Geschift -596.554,63 -944.807,28
Andere Gewinnrticklagen
Freie Riicklagen 169.859.074,50 147.059.074,50
Riicklage fiir Modernisierung des Hausbesitzes 6.135.502,57 6.135.502,57
Riicklage fir Mietausfallwagnis 3.067.751,29 3.067.751,29
Riicklage fiir die Modernisierung von AuRenanlagen 306.775,13 306.775,13
Konsolidierung Pensionsriickstellungen 31.12.1997 (GAG einheitliche
Bewertung) 5.804.357,74 5.804.357,74
Verrechnung Firmenwert aus der Kapitalkonsolidierung
Firmenwert GBA Projektentwicklung GmbH K&In-Merheim zum 31.12.2002 -4.927.298,11 -4.927.298,11
zuziiglich nachtréglicher Anschaffungskosten -425.000,00 -425.000,00
Verrechnung Firmenwert aus der Kapitalkonsolidierung
Firmenwert GAG Servicegesellschaft mit beschrénkter Haftung -14.094,85 -14.094,85
IFRS 1 Umstellungseffekte 14.961.488,95 14.961.488,95
Summe Andere Gewinnriicklagen 194.768.557,22 171.968.557,22
In Treuhand gegebene eigene Aktien -186.406,93 -202.614,92
Eigene Anteile -11.575.279,72 -11.171,73

Summe Gewinnriicklagen

194.782.547,32 182.118.304,60

Die Entwicklung des Konzernbilanzgewinns gibt die folgende Ubersicht wieder:

2013 2012

EUR EUR

Vortrag 33.281.570,85 38.393.003,64
Dividendenausschittung -16.392.729,20 -8.361.002,60
Konzernjahresergebnis 43.844.047,40 22.344.283,20
Anderen Gesellschaftern zustehender Gewinn -3.217.502,95 -2.594.713,39
Einstellung in Gewinnriicklagen (freie Riicklagen) -22.800.000,00 -16.500.000,00

34.715.386,10 33.281.570,85

Fiir weitergehende Details wird an dieser Stelle auf die Darstellung der Eigenkapitalveranderungsrechnung hin-

gewiesen.

Entsprechend IAS 32.33 wird der Ruckkaufswert fiir die eigenen Anteile vom Eigenkapital in einer separaten

Position abgezogen (Cost-Methode).

Die vertraglich vereinbarte Ausgleichszahlung an die Minderheitsgesellschafter wird im Fremdkapital unter

den kurzfristigen Verpflichtungen ausgewiesen.

5.10 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditgebern

Das Zinsanderungsrisiko ist begrenzt und abschatzbar, da in der Regel zur Finanzierung der langfristigen
Vermdgenswerte auch langfristige Kreditmittel aufgenommen und zinsgesichert werden. Kurzfristige Verbind-
lichkeiten mit variabler Verzinsung werden gelegentlich zur Zwischenfinanzierung aufgenommen.
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5.11 Riickstellung fiir Pensionen

Die GAG Immobilien AG ist Mitglied in der Zusatzversorgungskasse der Stadt Kéln (ZVK). Es handelt sich
hierbei um einen gemeinschaftlichen, leistungsorientierten Plan mehrerer Arbeitgeber. Zur Bilanzierung als
leistungsorientierter Plan stehen keine ausreichenden Informationen zur Verfligung, da die Zusatzversor-
gungskasse keine Angaben uber die Versorgungslasten einzelner Mitglieder zugunsten der versicherten
Arbeitnehmer machen kann. Daher wird der Plan gemdR IAS 19R.34 wie ein beitragsorientierter Plan bilan-
ziert. Die laufenden Beitragszahlungen von TEUR 1.648 (Vorjahr: TEUR 1.561) werden als Altersversorgungs-
aufwand dargestellt, eine Verbindlichkeit wird nicht passiviert.

Die ZVK stellt ihren Liquiditatsbedarf durch Umlagen und Beitrage der Pflichtversicherung sowie Altersvor-
sorgezulagen, Vermdgensertrage und sonstige Einnahmen sicher. Zum Aufbau eines Kapitalstocks erhebt die
ZVK Zusatzbeitrdge. Ziel ist es, bis etwa 2030 eine Kapitaldeckung von 50 bis 60% zu erreichen und diese
Kapitaldeckung langfristig aufrechtzuerhalten. Am 31.12.2012 betrug der Kapitaldeckungsgrad erster Ord-
nung 30,1%. Der Abzinsungsfaktor zur Berechnung des Kapitaldeckungsgrades zweiter Ordnung wird nun-
mehr kapitalmarktorientiert ermittelt und betrégt 3,75% (Vorjahr: 4,8%). Der Kapitaldeckungsgrad zweiter
Ordnung betrug zum 31.12.2012 32,6% (Vorjahr: 38,3%). Bei unverdndertem Abzinsungsfaktor hatte sich ein
Wert von 41,1% ergeben. Es wird erwartet, dass die Werte zum 31.12.2013, wie bereits auch in den Vorjah-
ren, um mehr als 1 Prozentpunkt gestiegen sind.

Der von den Mitgliedern zu zahlende Umlagesatz und der Zusatzbeitrag werden auf Grund versicherungsma-
thematischer Berechnungen fiir die Dauer von maximal fiinf Jahren festgesetzt. Es erfolgt eine vorzeitige
Uberpriifung der Festsetzungen, wenn sich die versicherungsmathematischen Berechnungen wesentlich
verdndert haben. Ein Aktuar erstellt regelmaRig Finanzierungsgutachten zur Ermittlung der Finanzsituation
der Kasse und pruft diese jahrlich.

Alle Mitglieder haften fiir die Verpflichtungen der Kasse. Hierbei ist zu beachten, dass nur wenige Mitglieder
der Kasse insolvenzfahig sind. Fiir diese liegen tberwiegend Garantieerkldrungen oder Biirgschaften der
Stadt Koln vor, so dass die Stadt KéIn letztendlich das wesentliche Finanzierungsrisiko tragt. Sollte es im
Ausnahmefall zu einer Insolvenz eines insolvenzfahigen Mitglieds kommen, fiir das keine Garantieerkldrung
oder Biirgschaft der Stadt KoIn vorliegt, wére im Sinne einer Einzelfallentscheidung durch den Kassenaus-
schuss zu entscheiden, ob die Umlagesitze oder der Zusatzbeitrag angepasst werden oder aber keine Ande-
rung vorgenommen und in Kauf genommen wird, dass sich der Zeitraum zur Realisierung der Ziele der Kapi-
taldeckung verldngert. Scheidet ein Mitglied aus der Kasse aus, hat es einen Ausgleichsbetrag in Héhe des
Barwertes der im Zeitpunkt der Beendigung der Mitgliedschaft auf ihr lastenden Verpflichtungen aus der
Pflichtversicherung zu zahlen.

Der Kasse stehen mehrere Méglichkeiten fiir die Verwendung von Uberschiissen zur Verfiigung. Entschei-
dungsgremium ist der Kassenausschuss. Die in den vergangenen Jahren erzielten Uberschiisse wurden auf
Vorschlag des verantwortlichen Aktuars bewusst zum Aufbau des Kapitalstocks eingesetzt. Sollten die hier
verfolgten Ziele friiher als geplant erreicht werden, kénnten die Umlagen und Zusatzbeitrége friher als ge-
plant gesenkt werden.

Ende 2013 betrug die Zahl der aktiv Versicherten in der ZVK 36.647 (Vorjahr: 36.289), darunter waren 403
(Vorjahr: 417) Mitarbeiter der GAG. Die Zahl der beitragsfrei Versicherten betrug insgesamt 34.752 (Vorjahr:
33.905), darunter waren 311 (Vorjahr: 292) ehemalige Mitarbeiter der GAG. Im Jahr 2014 wird die GAG vo-
raussichtlich TEUR 1.778 an die ZVK fiir Versicherungsbeitrage bezahlen.

Bis zum Jahre 1993 hat die GAG Zusagen flr Leistungen direkt gegeben, die spatestens zum 1. Juli 1996
rechtswirksam wurden. Bei diesen leistungsorientierten Versorgungspldnen besteht die Verpflichtung des
Unternehmens darin, die zugesagten Leistungen (= Betriebsrente) an aktive und friihere Mitarbeiter zu erfiil-
len, so genannte Defined Benefit Plans. Es handelt sich ausschlieBlich um Endgehaltspldne. Alle Zusagen sind
unverfallbar. Mindestdotierungsvoraussetzungen bestehen in der Bundesrepublik Deutschland nicht. Ein
ausgesondertes Planvermdgen gemall 1AS 19.8 und 57 (a) (iii) liegt nicht vor. Der Konzern finanziert intern
tber die laufende Ansammlung von Pensionsriickstellungen. Auf Grund des geringen Volumens der verblei-
benden Verpflichtungen bestehen hinsichtlich der Finanzierung der Zusagen keine wesentlichen Liquiditatsri-
siken flr die GAG.
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Die Hohe der Pensionsverpflichtung (Anwartschaftsbarwert der Versorgungszusagen, Defined Benefit Obliga-
tions) wurde nach versicherungsmathematischen Methoden berechnet, fiir die Schatzungen unumganglich
sind. Dabei spielen neben den Annahmen zur Lebenserwartung folgende Pramissen eine Rolle:

Versicherungsmathematische Parameter 2013 2012
Abzinsungsfaktor 3,11% 2,88%
Gehaltstrend, einheitlich 2,25% 2,25%
Rententrend 2,00% 2,00%
Rechnungsgrundlagen Richttafeln 2005 G Richttafeln 2005 G
nach Prof. Dr. K. nach Prof. Dr. K.

Heubeck Heubeck

Als friihestes Pensionsalter gilt nach dem RV-Altersgrenzenanpassungsgesetz 2007 flr nicht schwerbehinder-
te Arbeitnehmer:

e die Vollendung des 63. Lebensjahres bei Mdnnern,

e die Vollendung des 60. Lebensjahres bei Frauen der Geburtsjahrgénge bis einschlieRlich 1951,
ansonsten

e die Vollendung des 63. Lebensjahres.

Fur schwerbehinderte Arbeitnehmer erfolgt eine stufenweise Anhebung des friihestméglichen Pensionie-
rungsalters von 60 Jahren fiir die Geburtsjahrgédnge bis einschlieBlich 1951 auf 62 Jahre fiir Geburtsjahrgange
ab 1964.

Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit betragt 14,8 Jahre.

Der Abzinsungsfaktor hat zwingend fristenkongruenten Industrieanleihen erster Bonitét zu entsprechen und
ist jahrlich anzupassen. Der Gehaltstrend soll kiinftige Gehaltssteigerungen beriicksichtigen, die in Abhangig-
keit von der Inflation, der Dauer der Zugehorigkeit zum Unternehmen und Karrierespriingen stehen. Der
Rententrend stellt eine Schatzung der Rentensteigerungen dar.

Die Entwicklung der Pensionsriickstellung lasst sich wie folgt herleiten:

Entwicklung der Pensionsriickstellungen 2013 2012
EUR EUR
DBO (Anwartschaftsbarwert) 01.01. 46.992.743 38.311.817
Current Service Costs (laufender Dienstzeitaufwand) 519.222 369.543
Interest (Zinsaufwand) 1.335.289 1.641.556
Rentenzahlungen -2.241.631 -2.270.640
Versicherungsmathematischer Gewinn (Vorjahr: Verlust) -696.703 8.940.467
DBO (Anwartschaftsbarwert) 31.12. 45.908.920
davon gegeniiber aktiven Anwértern 14.754.853 14.399.712
davon gegeniiber ausgeschiedenen Anwdrtern 1.291.074 1.321.811
davon gegeniiber Rentnern und Hinterbliebenen 29.862.993 31.271.220
davon unverfallbar 45.908.920 46.992.743

Aus den Pensionsverpflichtungen ergeben sich voraussichtlich folgende
Zahlungen in den nichsten 10 Jahren 23.121.378 23.187.931

davon innerhalb der ndchsten 12 Monate 2.274.351 2.256.807

Der versicherungsmathematische Gewinn in Héhe von TEUR 697 (Vorjahr: TEUR -8.940) resultiert aus der
Anderung finanzieller Annahmen in Hdhe von TEUR 21 (Vorjahr: TEUR -8.454) sowie aus erwartungsbeding-
ten Anpassungen in Hohe von TEUR 676 (Vorjahr: TEUR -487).
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Die DBO unterliegt zum 31.12.2013 folgenden Sensitivitaten:

) DBO neu Anderung Anderung DBO
GréRe %-Satz Anderung EUR DBO (%) EUR
Rechnungszins 0,25% 44.369.279 -3,35% -1.539.641
Rententrend 0,25% 47.240.784 2,90% 1.331.864
Gehaltstrend 0,25% 46.179.585 0,59% 270.665
Rechnungszins -0,25% 47.537.918 3,55% 1.628.998
Rententrend -0,25% 44.630.762 -2,78% -1.278.158
Gehaltstrend -0,25% 45.647.129 -0,57% -261.791

Die Veranderung der DBO ergibt sich ausschlieRlich durch die Veranderung des genannten Parameters bei
sonst gleichen Ausgangsbedingungen.

Die Entwicklung der DBO in den letzten funf Jahren ist wie folgt:

EUR 2013 2012 2011 2010 2009
Barwert DBO 45.908.920 46.992.743 38.311.817 35.755.649 35.320.160
erfahrungsbedingte Anpassungen -675.830 486.862 1.223.182 -1.195.267 942.687

Die voraussichtliche Pensionszahlung in 2014 betragt TEUR 2.274.

5.12 Verbindlichkeiten aus Vermietung

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung sind alle kurzfristig und setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2013 31.12.2012

EUR EUR

Kautionen inkl. Treuhandverbindlichkeiten 26.870.827,03 25.869.559,51

Verbindlichkeiten aus noch abzurechnenden Betriebskosten 3.930.576,85 5.415.661,58

Sonstige Verbindlichkeiten 2.978.500,60 4.117.380,30
33.779.904,48

davon Treuhandverbindlichkeiten 26.870.827,03 25.869.559,51

Die Mietkautionen sind im Wesentlichen auf einem Treuhandsammelkonto angelegt.

Den Treuhandverbindlichkeiten stehen auf der Aktivseite der Bilanz unter der Position ,Sonstige Vermogens-
werte* Guthaben in derselben Hohe gegentber.

Die noch nicht abgerechneten, umlagefahigen Betriebskosten werden saldiert mit den Betriebskostenvoraus-
zahlungen der Mieter.

5.13 Sonstige Verpflichtungen

Unter den langfristigen Verpflichtungen ist eine Rentenverpflichtung zum Barwert enthalten, die aus dem
Erwerb eines Grundstiicks resultiert.

Zu den kurzfristigen Verbindlichkeiten zahlen die Verbindlichkeiten gegeniiber den Finanzbehorden.
5.14 Erhaltene Anzahlungen

Die erhaltenen Anzahlungen betragen TEUR 8.467 (Vorjahr: TEUR 8.694). Es handelt sich um Anzahlungen auf
Bautrdgermallnahmen sowie Betreuungsleistungen. Die Anzahlungen auf BautrdggermaRnahmen werden nach
MaRgabe des Kaufvertrages geleistet, der in der Regel Vorauszahlungen nach Baufortschritt vorsieht.
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5.15 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind innerhalb eines Jahres féllig und beinhalten Ver-
pflichtungen aus Bauleistungen, Instandhaltungsarbeiten und Betriebskosten. Einbehalte fiir Gewdhrleistung,
so genannte Sicherheitseinbehalte nach VOB, werden in der Regel durch Biirgschaften der Lieferantenbanken
abgel6st, so dass der ausgewiesene Betrag als kurzfristig ausgewiesen wurde.

Unter den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen werden die bis zum Jahresende angesammelten
Gleitzeitguthaben, nicht verfallbare Urlaubsanspriiche sowie vertraglich vereinbarte Abfindungsverpflichtun-

gen ausgewiesen.

2013 2012
EUR EUR
Bauleistungen 12.855.973,31 11.901.908,10
Instandhaltungsarbeiten 1.180.413,27 1.532.447,87
Betriebskosten 3.733.443,91 3.920.144,65

Verbindlichkeiten aus laufender Rechnung

17.769.830,49 17.354.500,62

Einbehaltene Garantiebetrage/Sicherheitseinbehalte 2.010.617,64 1.895.798,86
Sachliche Aufwendungen 556.747,32 910.305,80
Grundstiickskidufen 5.029.000,00 0,00
Sonstige Lieferungen und Leistungen 2.102.519,07 1.942.487,52
Verbindlichkeiten aus sonstiger Rechnung 9.698.884,03 4.748.592,18

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

27.468.714,52 22.103.092,80

5.16 Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen

Stand Inanspruch- Stand
Steuerriickstellungen 01.01.2013 nahme Auflésung Zufiihrung 31.12.2013
EUR EUR EUR EUR EUR
Gewerbesteuer 312.000,00 0,00 0,00  1.048.800,00 1.360.800,00
Kérperschaftsteuer 0,00 0,00 0,00 475.460,00 475.460,00
Riickstellung gemdR § 37b EStG 0,00 0,00 0,00 76.000,00 76.000,00
312.000,00 0,00 0,00  1.600.260,00 1.912.260,00
Die sonstigen Riickstellungen haben sich wie folgt entwickelt:
Stand Inanspruch- Stand
01.01.2013 Zufiihrung nahme Auflésung  Aufzinsung  31.12.2013
Sonstige Riickstellungen EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Bautrigergeschéft 1.130.048,57 1.377.523,71 -228.493,10 0,00 15.188,05  2.294.267,23
,Mieter werden Eigentiimer" 1.383.400,00 77.210,67 -153.710,67 0,00 0,00  1.306.900,00
BrandschutzmaRnahmen 2.188.758,14 0,00 -191.266,37 -1.065.190,57 71.283,35 1.003.584,55
Trinkwasserverordnung 470.972,87 0,00 -82.426,89 -270.545,98 0,00 118.000,00
Personal 315.304,00 4.861,00 -36.613,00 -9.091,00 15.538,00 289.999,00
Kosten der Jahresabschlusserstellung,
-prifung, Offenlegung, Steuererkld-
rungsprozess, Rechts- und
Beratungskosten 278.000,00 295.610,00 -256.312,12 -1.926,08 0,00 315.371,80
Prozessrisiken 1.457.782,00 676.000,00 -61.000,00 -706.382,00 0,00  1.366.400,00
Aufbewahrung von Geschifts-
unterlagen 358.000,00 62.000,00 -69.000,00 0,00 4.000,00 355.000,00
7.582.265,58 2.493.205,38 -1.078.822,15 -2.053.135,63 106.009,40 7.049.522,58
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Von den sonstigen Riickstellungen sind TEUR 1.076 (Vorjahr: TEUR 2.224) langfristig. Es handelt sich um
Ruckstellungen fuir BrandschutzmaBnahmen, die Aufbewahrung von Geschiéftsunterlagen sowie das Bautréd-
gergeschift.

Die Ruckstellung fuir Brandschutzmallnahmen umfasst die Verpflichtung, gemdR Landesbauordnung NRW
Brandschutzmanahmen zu installieren. Die beiden anderen wesentlichen Riickstellungen fiir das Bautrager-
geschaft und die Privatisierung von Wohnungen im Programm , Mieter werden Eigentiimer® basieren auf der
vertraglichen Verpflichtung zur Erbringung von Bauleistungen.

Die Zuftihrung zu der Ruckstellung fur Prozessrisiken resultiert im Wesentlichen aus einem Baumangel im
Bautrdgergeschaft sowie aus Rechtsstreitigkeiten mit einem Architekten und der Baubehérde.

Bautrdgergeschaft
Es handelt sich um Riickstellungen fiir noch zu erbringende Leistungen fiir bereits verkaufte Grundstiicke.

Mieter werden Eigentiimer

Die Gesellschaft fordert mit dem Konzept ,Mieter werden Eigentiimer“ seit 2003 den Verkauf von Mietwoh-
nungen vorrangig an die Mieter der betreffenden Wohnungen. Die Riickstellung weist insbesondere die Ver-
pflichtungen aus den in den Vertrdgen zugesagten, noch durchzufiithrenden RenovierungsmaBnahmen am
Gesamtobjekt aus, soweit diese auf die bereits verkauften Einheiten entfallen.

Personal

Stand Inanspruch- Stand
01.01.2013 Zufiihrung nahme Aufzinsung Auflésung 31.12.2013
Personalriickstellungen EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Beihilfen an ehemalige
Vorstandsmitglieder 198.631 0 -36.613 9.782 -9.091 162.709
Andere Personalriickstellungen 116.673 4.861 0 5.756 0 127.290
Gesamt 315.304 4.861 -36.613 15.538 -9.091 289.999

Die Beihilfen fur den Vorstand werden ebenso wie die Jubildumszuwendungen mittels eines versicherungs-
mathematischen Gutachtens ermittelt. Die Beihilfen fiir ehemalige Vorstande beziehen sich auf Krankenver-
sicherungszuschiisse.

Zu den Kosten des Jahresabschlusses zahlen die Kosten fir die Erstellung der Steuererklarungen durch den
Steuerberater, Steuerberatung in Zusammenhang mit dem Jahresabschluss, die Kosten der Abschlusspriifung,
die Kosten der Geschéaftsberichte sowie die Ver6ffentlichungskosten.

Die Bewertung und die damit einhergehende Austibung von Ermessensspielraumen erfolgte unverdndert zum
Vorjahr. Es haben sich keine materiellen Verdnderungen in der Art oder in den Parametern bei den sonstigen
Ruckstellungen ergeben.

5.17 Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten im Wesentlichen den Barwert des abgegrenzten Zinsvorteils
der erhaltenen Férderdarlehen zum Zeitpunkt der Darlehensgewahrung.

2013 2012

EUR EUR

Barwert abgegrenzter Zinsvorteil Férderdarlehen 220.715.109,32 239.067.635,31
Mieten Januar des Folgejahres 3.066.031,09 2.531.671,77
Vorausbezahlte Mietzuschiisse 332.852,02 353.671,06
Vorausbezahlte Baukostenzuschiisse 1.710.120,00 1.810.697,00

225.824.112,43 243.763.675,14
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5.18 Buchwerte der finanziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten

Die Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten nach IAS 39 haben sich im Berichts-
jahr wie folgt entwickelt:

2013 2012
EUR EUR

Finanzielle Vermégenswerte
Bis zur Endfélligkeit gehaltene Finanzinvestitionen 164.806,04 197.284,84
Kredite und Forderungen 64.422.332,67 67.499.962,25
Zur VerduRBerung verfigbare finanzielle Vermégenswerte 15.494,26 15.494,26

Summe finanzielle Vermégenswerte 64.602.632,97 67.712.741,35

Finanzielle Verbindlichkeiten
Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten 1.499.944.746,23  1.465.437.896,33

Zum Fair Value bewertete finanzielle Verbindlichkeiten 1.086.174,81 1.665.895,04
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 1.501.030.921,04 Ly iy kY.

Bei den Krediten und Forderungen handelt es sich im Wesentlichen um Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente. Zu berlicksichtigen ist, dass es sich bei den Darlehen tiberwiegend um niedrig verzinsliche Darle-
hen zur Finanzierung 6ffentlich geférderter Wohnimmobilien handelt, aus deren Gewidhrung sich fiir die GAG
umfangreiche Beschrankungen hinsichtlich der Vermietung der geférderten Immobilien ergeben.

Die Bilanzposten entsprechen den Klassen der finanziellen Vermoégenswerte und Schulden, da die in den
Bilanzposten zusammengefassten Instrumente die gleichen Eigenschaften und Merkmale aufweisen. Bei allen
Klassen von finanziellen Vermégenswerten und Schulden, mit Ausnahme der zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewerteten Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern (Darlehen), stel-
len die Buchwerte angemessene Naherungswerte fiir den beizulegenden Zeitwert dar.

Die beizulegenden Zeitwerte der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
wurden durch die Abzinsung der zukiinftigen Zahlungsstrome der Darlehen mit der aktuellen Zinsstruktur-
kurve fiir vergleichbare Darlehen ermittelt. Die Diskontierung erfolgte auf der Basis der von der GAG Gruppe
tatsachlich am Kapitalmarkt erzielbaren Konditionen unter Beriicksichtigung der Bonitat. Die Buchwerte und
die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente haben sich wie folgt entwickelt:
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Buchwert beizulegender Stufe gem.
Zeitwert IFRS 13.72
2013 2012 2013 2012
EUR EUR EUR EUR
Sonstige Ausleihungen (Arbeitge-
berdarlehen) 164.806,04 197.284,84 164.806,04 197.284,84 Stufe 3
Andere Finanzanlagen 15.494,26 15.494,26 15.494,26 15.494,26 Stufe 3
Sonstige Vermogenswerte 217.806,38 458.864,92 217.806,38 458.864,92 Stufe 3
Forderungen aus Vermietung 1337.782,88 1.469.777,98 1337.782,88 1.469.777,98 Stufe 3
Forderungen aus Grundstticksver-
kiufen 418.707,33 547.451,74 418.707,33 547.451,74 Stufe 3
Forderungen aus Betreuungstatig-
keit 110.400,38 160.402,48 110.400,38 160.402,48 Stufe 3
Ford. aus anderen Lul 0,00 0,00 0,00 0,00 Stufe 3
Sonstige Vermogenswerte 32.096.599,71 32.876.938,09 32.096.599,71 32.876.938,09 Stufe 3
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente 30.241.035,99 31.986.527,04 30.241.035,99 31.986.527,04 Stufe 1
Summe Finanzinstrumente Aktiva 64.602.632,97 67.712.741,35 64.602.632,97
Verbindlichkeiten Kreditinstitute
und andere Kreditgeber 1.433.756.701,30 1.402.946.086,61 1.482.972.939,27 1.609.185.641,91 Stufe 2
Ausgleichszahlung auBenstehende
Gesellschafter 2.113.950,00 1.398.400,00 2.113.950,00 1.398.400,00 Stufe 3
Verbindlichkeiten aus Vermietung 33.779.904,48 35.402.601,39 33.779.904,48 35.402.601,39 Stufe 3
Verbindlichkeiten aus Lul 27.468.714,52 22.103.092,80 27.468.714,52 22.103.092,80 Stufe 3
Sonstige Verpflichtungen, Ubrige >1J 1.646.079,04 1.743.366,21 1.646.079,04 1.743.366,21 Stufe 3
Sonstige Verpflichtungen, Ubrige <1J 1.179.396,89 1.844.349,32 1.179.396,89 1.844.349,32 Stufe 3
Verbindlichkeiten aus Derivaten 1.086.174,81 1.665.895,04 1.086.174,81 1.665.895,04 Stufe 2

Summe Finanzinstrumente Passiva

1.501.030.921,04 1.467.103.791,37

Die jeweiligen Stufen werden wie folgt definiert:

1.550.247.159,01 1.673.343.346,67

Stufe 1: Notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fir identische Vermoégenswerte und Schulden.
Stufe 2: Bewertungsparameter, bei denen es sich nicht um die in Stufe 1 berticksichtigten notierten Preise
handelt, die sich aber fiir den Vermégenswert oder die Verbindlichkeit entweder direkt (d.h. als Preis) oder

indirekt (d.h. als Ableitung von Preisen) beobachten lassen.

Stufe 3: Bewertungsparameter fir Vermégenswerte und Verbindlichkeiten, die nicht auf beobachtbaren
Marktdaten beruhen.

Der Wertminderungsaufwand fur finanzielle Vermégenswerte wird unter Ziffer 5.7 dargestellt.
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Die finanziellen Vermégenswerte sind in den folgenden Bilanzpositionen 2013 2012
enthalten: EUR EUR
Langfristige Vermdgenswerte:

Sonstige Ausleihungen 164.806,04 197.284,84
Andere Finanzanlagen 15.494,26 15.494,26
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 217.806,38 458.864,92

Summe langfristige Verpflichtungen

Kurzfristige Vermégenswerte:

398.106,68 671.644,02

Forderungen aus Vermietung 1.337.782,88 1.469.777,98
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 418.707,33 547.451,74
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 110.400,38 160.402,48
Sonstige Vermodgenswerte 32.096.599,71 32.876.938,09
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 30.241.035,99 31.986.527,04

Summe kurzfristige Vermoégenswerte

Summe finanzielle Vermégenswerte

Die finanziellen Verbindlichkeiten sind in den folgenden Bilanzpositionen
enthalten:

Langfristige Verpflichtungen:

64.204.526,29 67.041.097,33
64.602.632,97 67.712.741,35

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 1.289.210.439,31 1.346.017.647,17
Verbindlichkeiten aus Derivaten 1.086.174,81 1.665.895,04
Ubrige Verbindlichkeiten 1.646.079,04 1.743.366,21

Summe langfristige Verpflichtungen

Kurzfristige Verpflichtungen:

1.291.942.693,16 1.349.426.908,42

Ausgleichszahlung an auRenstehende Gesellschafter 2.113.950,00 1.398.400,00
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 144.546.261,99 56.928.439,44
Verbindlichkeiten aus Vermietung 33.779.904,48 35.402.601,39
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 27.468.714,52 22.103.092,80
Ubrige Verbindlichkeiten 1.179.396,89 1.844.349,32

Summe kurzfristige Verpflichtungen

Summe finanzielle Verbindlichkeiten

209.088.227,88 117.676.882,95
1.501.030.921,04 1.467.103.791,37

Nettogewinne (+)/Nettoverluste (-) der Finanzinstrumente 2013 2012
EUR EUR

Finanzielle Vermégenswerte

Bis zur Endfilligkeit gehaltene Finanzinvestitionen 12.228,76 15.160,69

Kredite und Forderungen -677.061,68 -731.376,99

Zur VerduRerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte 210,00 421,50

Summe finanzielle Vermégenswerte

Finanzielle Verbindlichkeiten

-664.622,92 -715.794,80

Zu fortgefthrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle
Verbindlichkeiten

-52.863.185,87

-58.905.586,40

Zum Fair Value bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

0,00

Summe finanzielle Verbindlichkeiten
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Die oben dargestellten Nettogewinne und -verluste wurden erfolgswirksam erfasst. Hinsichtlich der zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten bewerteten Verbindlichkeiten werden die Nettoverluste durch Zinsaufwendun-
gen und Ausbuchungen beeinflusst. Hinsichtlich der anderen Kategorien werden die Nettogewinne und
-verluste durch erfolgswirksame Zinsertrage, Zinsaufwendungen, Wertminderungen sowie durch Ausbuchun-
gen beeinflusst. Zu im sonstigen Ergebnis erfassten Wertéanderungen, die im Konzern ausschlieflich hinsicht-
lich eines Derivats vorliegen, verweisen wir auf Textziffer 5.19.

In den Nettoverlusten aus Krediten und Forderungen sind Aufwendungen fiir Wertberichtigungen auf Forde-
rungen von TEUR 1.764 (Vorjahr: TEUR 1.915) enthalten.

Im Folgenden werden die finanziellen Verbindlichkeiten nach Félligkeit dargestellt:

1bis5
Verbindlichkeiten 31.12.2013 (EUR) Buchwert Nominalwert bis zu 1 Jahr Jahre iiber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitute
und andere Kreditgeber 1.433.756.701,30 1.580.137.327,27 70.540.904,71  183.130.812,53 1.326.465.610,03
Verbindlichkeiten aus Derivaten 1.086.174,81 1.086.174,81 0,00 1.086.174,81 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 33.779.904,48 33.779.904,48 33.779.904,48 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 27.468.714,52 27.468.714,52 27.468.714,52 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 4.939.425,93 4.939.425,93 3.293.346,89 1.646.079,04 0,00
Summe 1.501.030.921,04 1.647.411.547,01 135.082.870,60 185.863.066,38 1.326.465.610,03
1bis5
Verbindlichkeiten 31.12.2012 (EUR) Buchwert Nominalwert bis zu 1 Jahr Jahre iiber 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitute

und andere Kreditgeber 1.402.946.086,61 1.631.538.008,68 47.129.383,29  174.681.891,84 1.409.726.733,55
Verbindlichkeiten aus Derivaten 1.665.895,04 1.665.895,04 0,00 1.665.895,04 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 35.402.601,39 35.402.601,39 35.402.601,39 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 22.103.092,80 22.103.092,80 22.103.092,80 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 4.986.115,53 4.986.115,53 3.242.749,32 1.743.366,21 0,00

Summe

1.467.103.791,37

1.695.695.713,44

107.877.826,80

178.091.153,09

1.409.726.733,55

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden vorzeitig abgel6st, wenn
vertragsrechtliche Moglichkeiten der GAG bestehen, insgesamt eine Verbesserung des Finanzergebnisses zu
erreichen (siehe auch Ziffer 4.10). Ein signifikant friherer Mittelabfluss kann entstehen, wenn die GAG Dar-
lehen vorzeitig abl6st, um niedrigere Marktzinsen zu nutzen. Dartiber hinaus sind signifikant abweichende
Betrdge nicht zu erwarten.

5.19 Verbindlichkeiten aus Derivaten

Im Rahmen des Erwerbs von Immobilien wurde zum 01.01.2009 ein revolvierendes Kurzfristdarlehen mit
einem Zinsswap tber TEUR 11.711 tbernommen, der rein wirtschaftlich gesehen zu einer Festzinsposition
fuhrt. Da die Zinsen am Berichtsstichtag deutlich unter dem tibernommenen Zins liegen, hat der Swap einen
negativen beizulegenden Zeitwert. Dieser betrug zum Zeitpunkt der Ubernahme TEUR 1.394. Die Bewertung
zum Bilanzstichtag ergab einen negativen beizulegenden Zeitwert von TEUR 1.086. Da es sich hierbei um
einen Cashflow Hedge handelt, wurden die Wertschwankungen im sonstigen Ergebnis erfasst. Die Bewertung
erfolgte durch die Hypothekenbank Frankfurt AG nach dem Black-Scholes-Modell. Die Verringerung der
Verbindlichkeit im Berichtsjahr in Hohe von TEUR 580 wurde im sonstigen Ergebnis ausgewiesen. Die Lauf-
zeit des Zinsswaps endet am 31.12.2015.

6. Angaben zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die flissigen Mittel im Laufe des Berichtsjahres durch Mittelzu- und
-abflisse verandert haben, sowie die Herkunft und Verwendung der Zahlungsstrome.

Dabei werden Mittelzu- und -abflusse aus der laufenden Geschaftstatigkeit sowie aus Investitions- und Finan-
zierungstatigkeit unterschieden.
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Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds entspricht den flissigen Mitteln in der Bilanz,
also Kassenbestande sowie Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks, soweit sie innerhalb von drei Monaten
verfuigbar sind, ohne die in der Bilanz ausgewiesenen Treuhandguthaben.

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt. Der Cash-
flow aus laufender Geschéftstatigkeit wird demgegentiber vom Ergebnis vor Steueraufwendungen indirekt
abgeleitet.

Im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit sind gezahlte Dividenden von TEUR 16.393 (Vorjahr: TEUR 8.361)
enthalten.

7. Segmentberichterstattung

Die Identifikation der Segmente erfolgt entsprechend der vom Vorstand zur Steuerung genutzten internen
Berichterstattung. Diese wiederum orientiert sich an der Relevanz der unterschiedlichen Produkte und Dienst-
leistungen. Hierbei grenzen sich die Immobilienbewirtschaftung, die Bestandsverkdufe und das Bautrdgerge-
schaft voneinander ab. Im Bereich der Immobilienbewirtschaftung sind die Vermietung und Verwaltung des
eigenen Bestandes und der Bestdnde von Dritten zusammengefasst. Der Bereich der Bestandsverkdufe fasst
die Aktivitdten des Verkaufsprogramms ,Mieter werden Eigenttimer" und sonstige Bestandsverkdufe zusam-
men. Das Bautragergeschaft gibt die Entwicklung von Grundstiicken mit dem Ziel der Vermarktung von Eigen-
tumswohnungen, Reihenhdusern, Doppelhaushilften und Einfamilienhdusern wieder.

Eine separate Berichterstattung iiber geografische Gebiete wird wegen der rein regionalen Tatigkeit im Stadt-
gebiet von Kéln nicht vorgenommen. In keinem der angegebenen Segmente besteht ein berichtenswerter
Abhéngigkeitsgrad zu einem speziellen Kunden.

Die Zuordnung von Umsdtzen und Aufwendungen sowie Vermogenspositionen zu den einzelnen Segmenten
erfolgt auf Basis der zur internen Steuerung verwendeten Controllinginformationen. Als MaRstab fir die
Bewertung der Ertragskraft eines Segments verwendet das Unternehmen einheitlich die betriebswirtschaftli-
che Kennzahl EBITDA (Ertrag vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen). Das Immobilienvermégen, das im Seg-
ment ,Bestandsverkdufe zu Umsdtzen fihrt, wird bis zur VerduRerung dem Segment ,Immobilienbewirt-
schaftung” zugeordnet. Durch die Wahl des EBITDA als Bewertungsmafstab sind unter anderem Abschrei-
bungen, Zinsergebnis und Steueraufwendungen nicht in der Betrachtung der Segmentergebnisse enthalten.

Zentral anfallende Kosten werden analog der internen Steuerung nicht den operativen Segmenten zugerech-
net, sondern sind separat im Zentralbereich (Overhead) ausgewiesen.

Segmentberichterstattung Immobilien- Bestandsverkdufe  Bautrdgergeschift ~ Zentralbereich Summe
bewirtschaftung

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose von externen
Kunden 299.376  290.858 0 0 17.709 8.354 0 0 317.085 299.212
Umsatzerlése mit anderen
Segmenten 0 0 0 0 95 64  3.021 2.739 3.117 2.803
Umsatzerlose gesamt 299.376  290.858 0 0 17.804 8.418 3.021 2.739 320.202 302.015
Bestandsverdanderungen 0 0 0 0 -2491 4.368 0 0 -2.491 4.368
Sonstige Ertrage 6.502 7.927 14708 12.899 271 553 999 509 22.480 21.888
Instandhaltungskosten -46.291  -48.852 0 0 0 0 0 0 -46.291 -48.852
Sonstige Materialaufwen-
dungen -85.017  -83.446 -103 -65 -13.628  -13.110 -87 -190  -98.835 -96.811
Sonstige Aufwendungen -26.156  -26.758 -1.423 -1.176 -928 -862 -25.454 -25.076 -53.962 -53.872
EBITDA der Segmente 148.414 139.729 13.182 11.658 1.027 -633 -21.521 -22.018 141.103 128.736
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Die Summe der Segmente weist ein EBITDA von TEUR 141.103 (Vorjahr: TEUR 128.736) aus und ist unmittel-
bar auf das EBITDA des Konzerns in Hohe von TEUR 141.103 (Vorjahr: TEUR 128.736) iiberzuleiten.

Die saldierten Uberleitungspositionen der Einzelpositionen zum EBITDA betreffen im Wesentlichen die Um-
satzerl6se mit anderen Segmenten von TEUR -3.117 (Vorjahr: TEUR -2.803) und Instandhaltungskosten tiber
TEUR 802 (Vorjahr: TEUR 900) sowie sonstige Materialaufwendungen tber TEUR 2.315 (Vorjahr:
TEUR 1.903).

8. Sonstige Erlduterungen

8.1 Haftungsverhiltnisse, sonstige finanzielle Verpflichtungen und Eventual-
verbindlichkeiten

Die GAG, die Grubo und die GBA haben zur Sicherstellung durchzufiihrender MaRnahmen aus stadtebauli-
chen Vertragen oder ErschlieBungsvertragen sowie fiir Bieterverfahren bei Grundstiicksangeboten gegentiiber
der Stadt K&In Avalkredite tiber insgesamt TEUR 4.057 (Vorjahr: TEUR 4.880) aufgenommen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die GAG hat als Mutterunternehmen die Verwaltungsraumlichkeiten des Konzerns in der Josef-Lammerting-
Allee 20-22 seit dem 1. November 2003 mit einer festen Laufzeit bis zum 31. Oktober 2018 angemietet. Es
besteht eine Verldngerungsoption.

Die Summe der Mindest-Leasingzahlungen aus diesem und zahlreichen anderen Mietverhiltnissen (Pkw,
Betriebs- und Geschéftsausstattung) setzt sich nach Falligkeiten wie folgt zusammen:

Nominale Mietzahlungsverpflichtungen TEUR
fallig innerhalb eines Jahres (2014) 1.767
féllig zwischen 1 und 5 Jahren (2015-2018) 5.244
féllig nach mehr als 5 Jahren (ab 2019) 0

7.011

Bei der GAG wurde fir zukunftige Instandhaltungs- einschlieRlich Modernisierungsmanahmen ein umfang-
reiches, mehrjdhriges Programm aufgestellt. Die Finanzierung ist teilweise durch branchentibliche Fremd-
finanzierung und teilweise durch Mittelzufliisse aus den zukiinftigen Jahresergebnissen und aus Grundstticks-
verkdufen vorgesehen. Aus begonnenen Baumalinahmen ergeben sich nach Abzug der unter den Positionen
»Anlagen im Bau“ und ,,Grundstlicke mit Wohnbauten“ bereits aktivierten Betrdge bis zur Fertigstellung der
Neubauten beziehungsweise Modernisierungsmallnahmen Restverpflichtungen in Héhe von TEUR 72.223
(Vorjahr: TEUR 128.789). Diese werden insbesondere durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmende
langfristige Kredite und vorhandene Liquiditdtsreserven gedeckt. Die Gesellschaft erwartet, dass die Zahlun-
gen tberwiegend innerhalb der ndchsten 3 Jahre fallig werden.

Investitionen nach dem Bilanzstichtag (in Durchftihrung befindliche und geplante BaumaBnahmen) werden

insbesondere durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmende langfristige Kredite und vorhandene
Liquiditatsreserven gedeckt.
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8.2 Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen sowie
Abhingigkeitsbericht

Mit nahestehenden Personen im Sinne des IAS 24 gab es keine geschiftlichen Transaktionen mit Ausnahme
der im Folgenden dargestellten Geschéftsbeziehung zur Stadt K&In.

Geschiftsbeziehungen mit der Stadt Kéln 2013 2012
EUR EUR
Bilanz

Forderungen aus Vermietung

Stadt Koln aus rtickstdndiger Miete und Umlagen, fur die
die Stadt K&In auf Grund von Belegungsrechten haftet 447.809,62 511.674,81

Sonstige Vermdgenswerte

Forderungen an die Stadt KoIn aus Gewahrleistungsverpflichtungen 390.676,63 99.481,64
Ubrige 0,00 225.000,00

390.676,63 324.481,64
davon fillig innerhalb der ndchsten 12 Monate 390.676,63 324.481,64

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
Ungesicherte Darlehen der Stadt Kéln 47.521.418,55 48.574.937,06

Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten an die Stadt K&In aus Gewéhrleistungsverpflichtungen 0,00 0,00
GuVvV

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Aufwendungsbeihilfen und Zuschisse der Stadt KéIn 159.609,00 295.386,95
Ertrage aus Belegungsrechtsvertrag Stadt KéIn 3.599.891,66 2.110.814,28

Finanzierungsaufwendungen
Zinszuschuss der Stadt fiir stadtisches Sonderprogramm 752.778,30 975.827,49

Sonstige Angaben

Darlehen, die durch Biirgschaften der Stadt KéIn gesichert sind
- gegenlber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 644.451.756,53 660.613.949,79

Dividendenzahlungen
- von der GAG 14.756.630,00 7.378.315,00
- von der Grubo 1.398.400,00 1.398.400,00

AufRerdem wurde von der GAG ein Bericht tber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gemaR §312
AktG erstellt. Er bildet die Transaktionen der Konzernunternehmen untereinander und zu den Unternehmen,
an denen die Stadt K&ln beteiligt ist, ab. Die Priifung hat zu keinen Beanstandungen geftihrt.

Bei den im Abhédngigkeitsbericht genannten Geschéftsvorfillen handelt es sich im Wesentlichen um den Bele-
gungsrechtsvertrag zwischen der Stadt Kéln einerseits und GAG beziehungsweise Grubo andererseits. Die
Wohnungsgesellschaften raumen der Stadt KéIn flir die im Vertrag genannten Objekte Belegungsrechte ein
und verpflichten sich, mit den von der Stadt Kéln benannten Wohnungssuchenden Mietvertrige ab-
zuschlieRen. Die Stadt K&In verpflichtet sich im Gegenzug zur Ubernahme anfallender Kosten bei Leerstand
und Mietriickstanden sowie durch die Mieter verursachter Instandhaltungsaufwendungen.

Transaktionen mit Tochterunternehmen (Vorjahr: einschlielich der MGAG KG als SPE) sind vollstédndig elimi-
niert worden. Transaktionen mit dem assoziierten Unternehmen mk gab es im Berichtsjahr nicht.
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8.3 Gesamtbeziige von Aufsichtsrat und Vorstand

Beim Management in Schliisselpositionen gemal IAS 24.9 handelt es sich bei der GAG um die Mitglieder des
Aufsichtsrates und des Vorstandes.

Die Beziige des Vorstandes sind nachfolgend aufgeteilt:

Sonstiges/
geldwerter Auszahlung
(in Klammern: Vorjahr) Festgehalt Vorteil Tantiemen Vorschuss* Gesamt
EUR EUR EUR EUR EUR
fiir die Mitglieder des Vorstandes
Uwe Eichner (Vorsitzender) 170.566,67 114.597,51 37.818,00 19.537,08  342.519,26
(170.000,00) (114.567,59) (26.591,26) ** (9.768,54) (320.927,39)
Kathrin Méller 167.400,00 77.673,74 36.661,00 18.801,57 300.536,31
(164.800,00) (50.987,00)  (25.777,88) (9.331,83) (250.896,71)
Sybille Wegerich 168.000,00 66.858,71 36.973,00 *** 18.617,69  290.449,40
(164.000,00)  (63.945,98) (26.278,42) (9.194,00) (263.418,40)
Gesamtbeziige des Vorstandes 933.504,97

(835.242,50)

* Die ,Auszahlung Vorschuss* betrifft die in 2013 gezahlten Abschlage fiir die qualitativen Ziele, die nachhaltig fiir die Jahre 2011-2013 und
fur die Jahre 2012-2014 vereinbart wurden.

** Unter Abzug von EUR 7.847,00 auf Grund der Anrechnung von Nebentatigkeiten gemaR Vorstandsvertrag.

*** |m Zusammenhang mit dem Ausscheiden des Vorstandsmitglieds Sybille Wegerich wurde eine Aufhebungs-vereinbarung getroffen.
Hiernach erhalt Frau Wegerich bis zu ihrem Ausscheiden am 30.06.2014 die vertraglichen Festbezlige. Weiterhin hat Frau Wegerich Anspri-
che auf quantitative und qualitative variable Beziige einschlielich der variablen Beziige mit dreijdhriger Bemessungsgrundlage fiir die
Zeitrdume 2011-2013, 2012-2014, 2013-2015 und 2014-2016 von insgesamt EUR 110.000,00 brutto. Darin enthalten sind die bereits
aufwandswirksam erfassten und in obiger Tabelle ausgewiesenen Tantiemen von EUR 36.973,00. Weitere Anspriiche auf variable Vergiitun-
gen bestehen nicht. Die auf die variable Verguitung fiir 2013 erhaltenen Abschlagszahlungen auf die variablen Beziige mit dreijdhriger
Bemessungsgrundlage in Hohe von EUR 18.617,69 werden auf den in 2014 auszuzahlenden Anspruch nicht angerechnet.

Im Berichtsjahr erhielten friihere Mitglieder des Vorstandes Gesamtbeziige von TEUR 602 (Vorjahr:
TEUR 625).

Die Pensionsverpflichtungen gegentber friiheren Mitgliedern des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen sind
mit TEUR 9.926 (Vorjahr: TEUR 10.369) zurlickgestellt.
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An Mitglieder des Aufsichtsrates wurden im Berichtsjahr insgesamt EUR 71.760,00 (Vorjahr: EUR 74.760,00)
an Bezligen gezahlt, in diesen Zahlungen sind die Sitzungsgelder sowie sonstige Aufwandsentschadigungen
enthalten:

Mitglied Beziige

EUR
Jochen Ott Vorsitzender 8.750,00
Barbara Moritz 1. stellv. Vorsitzende 6.750,00
Martina Richter 2. stellv. Vorsitzende 6.750,00
Uwe Arentz 3.500,00
Michael Evert 3.500,00
Michael Frenzel ab dem 19.03.2013 2.750,00
Bernd Griber ab dem 06.06.2013 2.500,00
Ossi Helling 3.000,00
Helmut Jung 6.000,00
Karina Kébnik 3.500,00
Maria Kroger bis zum 19.03.2013 1.750,00
Elmar Lieser 3.500,00
Gisela Manderla 4.000,00
Thorsten Pérschke ab dem 01.01.2013 bis zum 30.06.2013 2.250,00
Dr. Franz Georg Rips 5.000,00
Ralph Sterck 3.500,00
Michael Zimmermann 4.760,00
Gesamt 71.760,00

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft Annuitdtendarlehen zu den folgenden Konditionen an Organmitglieder
gewahrt:

Frau Kébnik
Darlehen per 31.12.2013  EUR 3.025,39
Ursprungsbetrag EUR 14.000,00
Zinssatz 5%
Tilgung einschl. Zinsen pro Monat EUR 103,13
Laufzeit bis Juli 2016

Frau Richter
Darlehen per 31.12.2013 EUR 5.112,78

Ursprungsbetrag EUR 12.782,30
Zinslos

Tilgung pro Monat EUR 42,61
Laufzeit bis Dezember 2022

Ansonsten wurden Darlehen und Kredite an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates nicht ausge-
reicht. Kein Mitglied des Geschiaftsfiihrungs- und des Aufsichtsorgans hat einer Gesellschaft des Konzerns
Darlehen oder Kredite gewahrt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes werden unter Ziffer 8.8 genannt.

8.4 Honorare an den Abschlusspriifer

Fur die Abschlusspriifung 2013 betragen die Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer EUR 375.600,00 (Vor-
jahr: EUR 378.735,00). Fiir sonstige Beratungsleistungen sind Aufwendungen in Héhe von EUR 12.063,21
(Vorjahr: EUR 75.971,45) angefallen. Fiir sonstige Bestdtigungsleistungen sind in diesem Jahr Aufwendungen
in Hohe von EUR 31.500,00 angefallen. Die Aufwendungen fur Steuerberatungsleistungen betragen
EUR 272.461,00 (Vorjahr: EUR 990.442,63).
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8.5 Angaben zu Risiken und Risikomanagement

Zu den Risiken und dem Risikomanagementsystem verweisen wir auf den Risikobericht innerhalb des Lagebe-
richts der Gesellschaft und die dortigen Ausfiihrungen zum Risikomanagementsystem auf der Seite 15.

8.6 Ereignisse nach dem Schluss des Geschiftsjahres

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres liegen nicht vor.

8.7 Erklarung der GAG zum Deutschen Corporate Governance Kodex gemaR}
§ 161 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat der GAG haben die entsprechende Erklarung zu den Empfehlungen der ,Regie-
rungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex“ abgegeben und auf der Internetseite der GAG
unter www.gag-koeln.de dauerhaft zuganglich gemacht.

8.8 Informationen zu den Organen

Mitglieder des Aufsichtsrates

Jochen Oftt

Vorsitzender

Mitglied des Landtages NRW

Mitglied im Aufsichtsrat Flughafen K&In/Bonn GmbH

Mitglied im Aufsichtsrat der GWG Rhein-Erft

Mitglied im Aufsichtsrat der Wohnungsgesellschaft der Stadtwerke K6In mbH

Mitglied im Verwaltungsrat des Bau- und Liegenschaftbetriebs des Landes NRW

Stellv. Mitglied im Rundfunkrat des WDR seit Januar 2013

Barbara Moritz

1. stellv. Vorsitzende, Lehrerin, zzt. beurlaubt

Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse KéInBonn

Mitglied des Aufsichtsrates der KéInMesse GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates der Stadtwerke K&ln GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates von modernes kéIn Gesellschaft fuir Stadtentwicklung mbH
Mitglied des Aufsichtsrates moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues
und der Gemeindeentwicklung mbH

Martina Richter
2. stellv. Vorsitzende
Freigestellte Betriebsratsvorsitzende bei der GAG

Uwe Arentz
Leiter GAG Kundencenter
Staatl. geprifter Hochbautechniker

Michael Evert
Selbststandiger Rechtsanwalt
Mitglied im Aufsichtsrat der GEWOG-Porzer Wohnungsbaugenossenschaft eG

Michael Frenzel seit dem 19. Mirz 2013
Kfm. Angestellter

Stellv. Mitglied im Verwaltungsrat der Filmférderanstalt Berlin

Bernd Graber seit dem 6. Juni 2013
Leiter GAG Kundencenter
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Ossi Helling

Verwaltungsangestellter bei der Universitdt zu KéIn

Mitglied des Aufsichtsrates bei der KGAB gGmbH

Vorsitzender des Aufsichtsrates bei der SBK Sozial-Betriebe-K&In gGmbH

Helmut Jung
Selbststandiger Versicherungsmakler
Mitglied im Verwaltungsrat der Stadtentwdsserungsbetriebe Koln, AGR

Karina Kobnik
Kauffrau der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft bei der GAG

Maria Kroger bis zum 19. Mérz 2013
Amtsleiterin bei der Stadt KéIn
Mitglied des Aufsichtsrates der WSK GmbH

Elmar Lieser
Abteilungsleiter Sozialmanagement bei der GAG

Gisela Manderla
Selbststandige Umweltberaterin
Mitglied des Aufsichtsrates KéInTourismus GmbH

Thorsten Porschke seit dem 1. Januar 2013
Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt (EBZ) bei der GAG bis zum 30. Juni 2013
Dr. Franz Georg Rips seit dem 1. Januar 2013

Selbststandiger Rechtsanwalt
Aufsichtsratsvorsitzender der DMB-Rechtsschutzversicherung AG

Ralph Sterck

Hauptgeschéaftsfiihrer FDP NRW

Mitglied des Aufsichtsrates der Stadtwerke K&ln GmbH

Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse KéInBonn

Mitglied des Aufsichtsrates der AVG GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates modernes K&ln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH

Michael Zimmermann

Fraktionsgeschaftsfiihrer im Rat der Stadt KoIn

Leiter des Amtes des Oberburgermeisters der Stadt KéIn ;%I:tléjem 15. Februar
Vorsitzender des Aufsichtsrates Hifen und Giiterverkehr Kéln AG

bis zum 14. Februar
2013

bis zum 14. Februar
2013

Mitglied des Aufsichtsrates Stadtwerke Kéln GmbH

Mitglied im Verwaltungsrat Sparkasse KéInBonn

Mitglied des Aufsichtsrates modernes kéln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH
Mitglied im Aufsichtsrat der HTAG Hafen und Transport AG

Mitglied im Aufsichtsrat moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues
und der Gemeindeentwicklung mbH

Mitglied des Aufsichtsrates RheinCargo GmbH & Co. KG

148



Geschiftsbericht 2013

Mitglieder des Vorstandes

Uwe Eichner (Vorsitzender)
Dipl.-Okonom
Mitglied des Aufsichtsrates modernes kéIn Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH

Kathrin Moller

Dipl.-Ingenieurin

Architektin

Geschéftsfithrerin modernes kéln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH

Sybille Wegerich
Dipl.-Betriebswirtin

Koln, den 12. Mérz 2014

Vorstand
—
( L\ gy,
%a D foer it Ul Sl
Uwe Eichner Kathrin Méller Sybille Wegerich
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Wiedergabe des Bestitigungsvermerks

Wir haben den von der GAG Immobilien AG, K&lIn, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang - sowie
den Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013 gepriift. Die Aufstellung
von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den
ergdnzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwor-
tung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzuge-
ben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzuftihren, dass Unrichtigkeiten und Verst6Re, die sich auf
die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungs-
vorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshand-
lungen werden die Kenntnisse tber die Geschdftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Um-
feld des Konzerns sowie die Erwartungen lber mégliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung wer-
den die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die
Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unter-
nehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungs-
grundsdtze und der wesentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Ge-
samtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernab-
schluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwen-
denden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséch-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des von der GAG Immobi-
lien AG, Koln, aufgestellten Konzernabschlusses. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzern-
abschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Koéln, den 12. Marz 2014

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Hillesheim Schneider
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

150



Geschiftsbericht 2013

Erkldrung des Vorstandes

Der Vorstand der GAG Immobilien AG tragt die Verantwortung fiir die Aufstellung, die Vollstandigkeit und
die Richtigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts sowie die sonstigen im Geschéftsbericht
gegebenen Informationen.

Dem entsprechend erklaren wir gemaR § 37y Nr. 1 WpHG i. V. m. §§ 297 Abs. 2 Satz 4 und 315 Abs. 1 Satz 6
HGB:

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemdfR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der
Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschéftsverlauf einschlieBlich des Ge-
schaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Ent-
wicklung des Konzerns beschrieben sind.”

K&ln, den 12. Mérz 2014

Vorstand
—
. S g
Uwe Eichner Kathrin Méller Sybille Wegerich
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1. Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschiftstdtigkeit

Die GAG Immobilien AG (GAG) mit Sitz in K&ln wurde am 18. Mdrz 1913 gegriindet, um der damaligen Woh-
nungsnot in sozial schwacher gestellten Bevélkerungsschichten zu begegnen. Vor allem durch eigene Bautd-
tigkeiten sollte preisgiinstiger Wohnraum fiir diese Menschen geschaffen werden. Auch heute, 100 Jahre
spater, bietet das Unternehmen in seinen mehr als 22.000 Wohnungen breiten Schichten der Bevélkerung ein
sicheres Zuhause zu sozial angemessenen Bedingungen. Dazu kommen tiber 200 Gewerbeeinheiten. Schwer-
punkt der Unternehmenstatigkeit ist die Bewirtschaftung eigenen und fremden Wohnraums in historisch
gewachsenen GrofRsiedlungen oder kleineren Einheiten. Diese Mischung gilt es zu erhalten und weiter aus-
zubauen.

Die GAG ist aber nicht nur der Verwalter dieser Wohnungen und Gewerbeeinheiten. Neben der Vermietung
verkauft das Unternehmen auch Wohnungen im Rahmen des Projektes ,Mieter werden Eigentiimer* sowie
vereinzelt Wohnungen und Hauser im Streubesitz. Auf eigenen und auf erworbenen Grundstticken ist die
Gesellschaft im Neubau fiir den eigenen Bestand sowie als Bautrager im Kélner Stadtgebiet tatig und somit
nachhaltig in der Stadtentwicklung aktiv. Die GAG investiert zudem regelmaRig in die Modernisierung ihrer
Wohnungsbestdnde zur Verbesserung ihrer Marktattraktivitdt. Zum verantwortlichen Handeln gehort aber
auch eine soziale Unternehmenskultur, der sich die GAG in besonderem Male verpflichtet fihlt.

Die GAG fiihrt ferner mit dem Betrieb von Photovoltaikanlagen und Blockheizkraftwerken ,andere Tatigkei-
ten innerhalb des Elektrizitatssektors“ aus.

Die GAG ist eine borsennotierte Kapitalgesellschaft, deren Aktien zum geregelten Markt an der Rheinisch-
Westfdlischen Borse zu Disseldorf sowie an diversen Borsenpldtzen im Freiverkehr zugelassen sind. Zwi-
schen der Berichtsgesellschaft und der Grund und Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung (Grubo), der
GBA Projektentwicklung GmbH KéIn-Merheim (GBA) und der GAG Servicegesellschaft mit beschrankter
Haftung (GAG SG) bestehen Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrége auf unbestimmte Zeit.

Entgegen dem allgemeinen demografischen Trend ist die Metropolregion K&ln/Bonn auch weiterhin eine
Wachstumsregion mit mindestens gleichbleibend hoher Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Fiir die GAG ist
dies Ansporn und Verpflichtung, dieser Nachfrage mit einem hohen Qualitdtsstandard im Bestand und um-
fassenden Serviceangeboten bei der Kundenbetreuung zu begegnen, um die Spitzenposition auf dem K&lner
Wohnungsmarkt zu festigen und auszubauen.

1.2 Steuerungssystem

Die Steuerung der Einzelgesellschaft GAG ist in das Steuerungssystem des GAG Konzerns eingebunden.

Das Steuerungssystem des Konzerns basiert auf verschiedenen Einzelsystemen. Primdr wird eine Wirt-
schaftsplanung aufgestellt, die neben der Prognose der Ergebnisse des jeweils aktuellen Geschiftsjahres die
Kurzfristplanung des folgenden Geschiftsjahres sowie vier weitere Jahre in der Mittelfristplanung umfasst
und jahrlich aktualisiert wird. Die Werte der Planung werden regelmaRig unterjahrig einer Abweichungsana-
lyse unterzogen, die bei Bedarf GegenmaRnahmen méglich macht. In diesen Regelkreis der Planung, Steue-
rung und Kontrolle flieRen die Erkenntnisse des Risikomanagementsystems und der Portfolioanalyse ein.

Der Konzern steuert seine segmentbezogenen Aktivitdten anhand der Kennzahl EBITDA. Hierbei handelt es
sich um die bedeutsamste Kennzahl des Steuerungssystems. Auf der Konzernebene gelten Mindestanspriiche
an die Eigenkapitalquote und an das Verhiltnis von Sollmieten zu den fiir die Objektfinanzierung aufzuwen-
denden Zinsen (Zinsdeckung). Die geplanten Investitionen sollen grundsatzlich jeweils in einem angemesse-
nen Verhdltnis zu den generierten operativen Cashflows stehen.

Diese finanziellen Leistungsindikatoren des Konzerns werden in den Abschnitten Entwicklung der Geschafts-
felder, Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage, finanzwirtschaftliche Risiken und in dem Prognosebericht dar-

gestellt

Als steuerungsrelevante, nichtfinanzielle Leistungsindikatoren werden die Anzahl der Mietwohnungen und
die Anzahl der Mitarbeiter herangezogen.
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2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsétzlich auf statistisches Material zuriickgegriffen,
das nur fuir 2012 vollstandig vorliegt. Im Jahr 2012 konnten bundesweit erstmals seit 2007 wieder mehr als
200.000 Wohnungen fertig gestellt werden. Mit rund 200.500 Wohnungen waren dies 17.400 Wohnungen
oder 9,5% mehr als im Vorjahr. Der Anstieg fiel zwar nicht so deutlich aus wie 2011 (+14,6%), ist aber erheb-
lich hoher als im Jahr 2010 (+0,5%). Die héchsten Zuwachsraten erreichte der Neubau von Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit 16%. Insbesondere neu errichtete Eigentumswohnungen kamen verstarkt auf den
Markt. Die Fertigstellungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern nahmen um 3% zu. Vor dem Hintergrund ver-
besserter Férderkonditionen stiegen in 2013 die Zahlen flir den Neubau an.

Die Angebotsmieten von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind im Jahr 2012 nochmals starker gestiegen
als im Jahr zuvor. Im Bundesdurchschnitt erhéhten sich die Nettokaltmieten um 3,3% auf 6,59 EUR/m2 Im
Jahr 2011 waren die Neu- und Wiedervermietungsmieten bundesweit um 2,9%, ein Jahr zuvor um 1,3% ge-
stiegen. Der Trend zu kraftigen Mietsteigerungen manifestiert sich derzeit vor allem in den wachsenden
GroRstddten sowie den meisten Universitatsstadten, unter anderem auch in Kdln.

2.1.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Von 2009 bis Ende 2012 ist die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz in Kéln um fast 30.000 angestiegen.
Die Zahl der Haushalte nahm in den letzten drei Jahren um rund 18.000 zu. Dieser Zuwachs beruht vor allem
auf dem Zuzug junger Menschen zwischen 18 und 30 Jahren, die wegen Ausbildung oder Studium nach Kéln
ziehen. Mit rund 3.100 fertig gestellten Wohnungen lag 2012 die Bauleistung deutlich tiber dem Vorjahres-
niveau von rund 2.700 neu erstellten Wohnungen. Besonders stark war im vergangenen Jahr der Zuwachs
neuer Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Der Anstieg von 650 neuen Geschosswohnungen entspricht
einem Plus von 42% gegeniiber dem Vorjahreszuwachs. Der Anteil geférderter Mietwohnungen (Erster For-
derweg/Typ A) am Gesamtbestand ist bis Ende 2012 weiter auf 7,5% (41.000 Wohnungen) gesunken. Die
Schaffung preiswerter Wohnungen ist deswegen ein wichtiges politisches Ziel. Mit der Verknappung preis-
werter Wohnungen findet gleichzeitig eine erhebliche Steigerung der Mieten seit 2010 statt. Das Mietniveau
in K6ln im Jahr 2012 lag 29% tber dem bundesweiten Durchschnitt. Auch die Baulandpreise und die Preise
fuir Eigentumswohnungen sind seit 2010 stark angestiegen. Infolge von knapper werdendem Wohnungsan-
gebot und (Miet-)Preissteigerungen ist 2012 die Zahl der Umziige innerhalb der Stadt zuriickgegangen.
Gleichzeitig ist seit 2010 die Wohnfldche pro Person nicht weiter gestiegen. Neben gestiegenen Mieten sind
dies Indikatoren fiir einen zunehmend angespannten Wohnungsmarkt in Kéln.

Fur die nachsten Jahre ist davon auszugehen, dass Einwohnerzuwachs und Haushaltswachstum in KéIn weiter
auf hohem Niveau stattfinden. Der zusatzliche Bedarf an Wohnraum, insbesondere an preiswertem Wohn-
raum, ist durch eine entsprechende Neubautatigkeit, besonders im Geschosswohnungsbau, zu decken. Der
erfreulich starke Anstieg der neu erstellten Wohnungen im Geschosswohnungsbau im Jahr 2012 hat hierzu
bereits beigetragen.

Hohes Nachfragepotenzial sehen Experten zukinftig laut einer Studie der Stadt Kéln fir barrierefreies Woh-
nen und sanierte Altbauwohnungen. Auch die Nachfrage nach familiengerechten GroBwohnungen wird als
hoch eingeschitzt. Zentrale Problemfelder bilden hingegen die Verfligbarkeit von Bauland und hohe Boden-
preise. Als problematisch fiir den Mietwohnungsmarkt wird das zu geringe Angebot an gréReren bezahlbaren
Wohnungen angesehen. Zurzeit ist bei der Stadt K6In das Stadtentwicklungskonzept Wohnen in Arbeit. Hier
sollen die Zielzahlen fiir den kiinftigen Neubau aktualisiert werden.

Die Bundesregierung plant ein ,Paket fir bezahlbares Wohnen und Bauen®. Es ist beabsichtigt, dass in Stad-
ten mit besonders knappem Wohnraum die Mieten nur noch um 159 steigen durfen. Bisher ist eine Mietstei-
gerung von 20% innerhalb eines Drei-Jahres-Zeitraumes moglich. Samtliche Immobilienverbdnde vom GdwW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. tiber den Zentralen Immobilien
Ausschuss e.V. (ZIA) und den Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienberater,
Makler, Verwalter und Sachverstandigen e.V. hatten zuvor das Einflihren einer Mietpreisbremse kritisiert.
GemdR der aktuellen Pressemitteilung gilt die neue Regelung auch fiir den Regierungsbezirk Kéln und soll
schon bald in Kraft treten.

Die beschriebene angespannte Marktlage lasst sich auch auf den Verkaufssektor tibertragen. Bedingt durch
die Finanzkrise 2009 und begtinstigt durch ein historisch niedriges Zinsniveau werden Wohnimmobilien als
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vergleichsweise hoch verzinste und sichere Anlageobjekte angesehen. Fiir Eigentumswohnungen in K&ln ist
durchschnittlich der mittlere Kaufpreis je m? Wohnflache von 2009 zu 2010 um 8% und dann von 2011 auf
2012 nochmals um 6% gestiegen. Die Preise fiir Geschosswohnungsbaugrundstiicke sind um 4% angestiegen.
Durchschnittlich sind die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke in den Jahren von 2008 bis 2012
um 4% jahrlich angestiegen. Gegentiber dem Jahr 2010 stiegen die Preise 2011 fiir Grundstiicke in mittleren
Lagen (+14%) und in einfachen Lagen (+11%) stark an.

2.2 Entwicklung der Geschiftsfelder

2.2.1 Immobilienbewirtschaftung

Die Immobilienbewirtschaftung, das umsatzstarkste Geschéaftsfeld der GAG Unternehmensgruppe, bewirt-
schaftete zum 31.12.2013 einen Immobilienbestand von insgesamt 41.989 Wohnungen, 640 Gewerbeeinhei-
ten und 16.964 Garagen und Tiefgaragenpldtzen. Von diesen befanden sich 21.719 Wohnungen, 218 Gewer-
beeinheiten sowie 7.990 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenpldtze im Eigentum der Gesellschaft. Die
Bestdande befinden sich nahezu ausschlieflich in Kdln. Geplant wurde ein Bestand zum 31.12.2013 von
21.937 Wohn- und Gewerbeeinheiten. Die Planunterschreitung resultiert im Wesentlichen aus den Mehrver-
kdufen aus dem Programm “Mieter werden Eigenttimer” und den sonstigen Verkdufen aus dem Anlagever-
mogen.

Im Jahr 2013 lagen die Umsétze aus Sollmieten bei EUR 105,4 Mio. (Vorjahr: EUR 103,3 Mio.). Von den Erlo-
sen ist der Mietausfall in Hohe von 5,65% oder TEUR 5.951 (Vorjahr: 7,59% oder TEUR 7.847), bestehend aus
Erlésschmélerungen aus Leerstand von TEUR 2.834 (Vorjahr: TEUR4.042), aus Mietnachldssen von
TEUR 2.763 (Vorjahr: TEUR 2.950) und aus Abschreibungen auf Mietforderungen von TEUR 354 (Vorjahr:
TEUR 854), abzuziehen. Die Mietausfallquote wurde auch 2013 durch Bestdnde beeinflusst, die fiir einen
Abriss beziehungsweise fiir eine GroBmodernisierungsmanahme vorgesehen sind. Dartiber hinaus muss fur
die Mieter, die von diesen MaRnahmen unmittelbar betroffen sind, Ersatzwohnraum vorgehalten werden.
Weiterhin tragen Leerwohnungen im Rahmen der Privatisierung und der Portfolioverkdufe, trotz in der Regel
zligigen Abverkaufes, nicht unerheblich zu den Erlosschmélerungen bei. Auf Grund des hohen Anteils an
preisgebundenem Wohnraum der Gesellschaft und der damit teilweise einhergehenden problematischen
Belegungsstrukturen in einigen Wohngebieten fiihren die Bemiihungen, diese Wohngebiete durch eine ge-
zielte Neumieterauswahl zu stabilisieren, erst einmal zu Mietausfillen auf Grund von Leerstand.

Von 666 Wohnungen (Leerstandsquote: 3,07%) standen zum 31.12.2013 99 Wohnungen (Vorjahr:
225 Wohnungen) mit einer Quote von 0,46% (Vorjahr: 1,04%) vermietungsfahig leer. Fiir 31 Wohnungen
konnten bereits in 2013 neue Mietvertrdge geschlossen werden, so dass zum 31.12.2013 noch
68 Wohnungen vermietbar (0,31%) waren. Die verbleibenden 567 Wohnungen standen im Wesentlichen
wegen des umfangreichen Modernisierungs- und Neubauprogramms der Gesellschaft dem Markt nicht zur
Verfuigung beziehungsweise unterliegen einer tiblichen Fluktuation. Von den 218 Gewerbeeinheiten (Vorjahr:
216 Einheiten) standen zum 31.12.2013 30 Einheiten (Vorjahr: 20 Einheiten) mit einer Leerstandsquote von
13,76% (Vorjahr: 9,26%) leer.

Im Berichtsjahr wurde ein unbebautes Grundstiick mit einer GrundstiicksgréRe von 6.429 m? zu einem Kauf-
preis von TEUR 4.700 erworben.

2.2.2 Bestandsverkiufe

Auch im elften Jahr tragt das Programm ,Mieter werden Eigentiimer* mit einem guten Ergebnis wesentlich
zum Unternehmenserfolg bei. Im Berichtsjahr 2013 konnten 186 Wohnungen mit Kaufpreisen von
EUR 15,8 Mio. (Vorjahr: EUR 13,3 Mio.) erfolgswirksam verduBert werden. Die Planung sah erfolgswirksame
VerduBerungen von 135 Wohnungen mit Kaufpreisen von EUR 9 Mio. vor. Von den 3.775 Wohnungen, die in
das Programm eingestellt wurden, sind bis zum Ende des Berichtsjahres 2.674 Wohnungen vorzugsweise an
Mieter und Selbstnutzer verdufRert worden. Das entspricht einer Abverkaufsquote von 70,8% (Vorjahr: 65,8%)
und einem Kaufpreisvolumen von insgesamt EUR 220,6 Mio. (Vorjahr: EUR 204,9 Mio.).

Die aus diesem Programm erwirtschafteten Erl6se haben im Berichtsjahr und in den vorangegangenen Jahren
wesentlich dazu beigetragen, die wirtschaftlichen Ziele des Unternehmens zu erreichen. Insbesondere wur-
den und werden sie dazu verwendet, das ambitionierte Instandsetzungs- und Modernisierungsprogramm zur
Ertrags- und Wertsteigerung des verbleibenden Wohnungsbestandes planmaRig fortzusetzen und den Woh-
nungsbestand zu erweitern. Die VerduRerung der Wohnungen in diesem Programm erfolgt dabei unter Wah-
rung der Interessen der verbliebenen Mieter und Kaufer.

Zusitzlich wurden durch Portfolioverkdufe auRerhalb des Programms ,Mieter werden Eigentlimer* acht
Einheiten (Vorjahr: fiinf Einheiten) mit insgesamt 701,91 m? Wohn-/Nutzfliche (Vorjahr: 534,84 m?
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Wohn-/Nutzfliche) zu Kaufpreisen von insgesamt TEUR 1.348 (Vorjahr: TEUR 1.225) verduRert. Des Weiteren
wurden Grundstiicke zu Kaufpreisen von TEUR 197 (Vorjahr: TEUR 171) verauRert.

2.2.3 Neubautatigkeit

Im Geschéftsjahr konnten 230 Wohnungen, eine Wohngruppe, zwei Gewerbeeinheiten und 164 Garagen
beziehungsweise Tiefgaragenpldtze in den Bestand (ibernommen werden. Insgesamt wurden Investitionen
fur die Neubautdtigkeit in Hohe von TEUR 65.712 (Vorjahr: TEUR 30.632) getdtigt. Die Planung sah
300 Einheiten mit einem Investitionsvolumen von TEUR 69.790 vor. Es wurden zehn MaRnahmen mit
398 Einheiten im Berichtsjahr begonnen.

2.2.4 Modernisierung

Die Modernisierung des Wohnungsbestandes wurde planmaRig fortgesetzt. 107 Wohnungen in drei Moder-
nisierungsmalnahmen sind in 2013 fertig gestellt worden. Das Investitionsvolumen betrug im Geschéftsjahr
TEUR 9.031 (Vorjahr: TEUR 8.574) gegentiber der Planung von TEUR 15.692. Es wurden zwei MaRBnahmen mit
75 Wohnungseinheiten und einer Gewerbeeinheit im Berichtsjahr begonnen.

2.2.5 Instandhaltung

Fur die Bestandserhaltung des Hausbesitzes wurden in 2013 TEUR 20.506, gegentiber TEUR 20.591 im Jahr
2012, aufgewandt. Hierin sind Instandhaltungsaufwendungen aus ModernisierungsmaBnahmen von
TEUR 1.452 (Vorjahr: TEUR 1.915) enthalten.

2.2.6 Bautrdgergeschift

Im Geschéftsjahr wurden 33 Kaufvertrage tber Eigentumswohnungen mit einem Kaufpreisvolumen von
TEUR 11.339 abgeschlossen. 30 Kaufvertrage — von denen 24 Kaufvertrage in 2012 abgeschlossen wurden -
sowie der Verkauf von 30 Tiefgaragenpldtzen fiihrten zu Erlsen von TEUR 9.257. In die Planung wurden ca.
30 Bautragerobjekte mit einem Umsatz von EUR 10 Mio. eingestellt.

2.2.7 Personal

Die Gesellschaft beschaftigte am Ende des Geschaftsjahres 387 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 385) in Vollzeit
und 63 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 62) in Teilzeit. In Ausbildung befanden sich zusétzlich 14 Beschéftigte
(Vorjahr: zehn). Die Planung sah eine Mitarbeiterzahl von 478 vor. Die Abweichung resultiert aus ungeplan-
ten Stellenvakanzen.

2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

2.3.1Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrage

Zwischen der GAG und der Grubo, GBA und der GAG SG bestehen Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungs-
vertrage auf unbestimmte Zeit. Die Gesellschaft ist auch verpflichtet, entstehende Jahresfehlbetrdge im
Sinne von §302 Abs. 1 und 3 AktG auszugleichen.

2.3.2Ertragslage

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung erhéhten sich von TEUR 133.243 um TEUR 4.860 auf
TEUR 138.103. Dies ergab sich aus dem Bezug von NeubaumaRnahmen, den Anhebungen der Mieten auf
Grund von ModernisierungsmaRnahmen sowie den Mietanpassungen im Wohnungsbestand wegen allge-
meiner Anpassungen an den Mietspiegel. Die geplanten Sollmieten in Héhe von TEUR 104.506 lagen um
TEUR 904 unter den tatsdchlich erreichten Sollmieten von TEUR 105.410, was hauptséachlich aus einer héhe-
ren Durchsetzbarkeit von Mietdnderungen resultierte.

Die Umsdtze aus dem Verkauf von EigentumsmaRnahmen haben sich um TEUR 7.899 auf TEUR 11.338 er-
hoht. Die Planung sah Umsédtze von TEUR 9.860 vor. In 2013 standen generell mehr Verkaufseinheiten als im
Vorjahr und auch gegeniber der Planung zur Verfugung.

Die Erl6se aus der Betreuungstatigkeit erhohten sich um TEUR 5.972 auf TEUR 15.263 (Vorjahr: TEUR 9.291).
Es handelt sich hierbei um die Vergiitungen fiir die Verwaltung von Immobilien der Konzerngesellschaften
und von Eigentiimergemeinschaften. Die Erh6hung resultierte im Wesentlichen aus TEUR 6.117 hoheren
Ertridgen aus der Konzernumlage fiir Immobilienbewirtschaftung, welche im Wesentlichen aus der Anderung
der Konzernverrechnung hervorgeht. Damit wurden die Aufgaben der Immobilienbewirtschaftung und
Hausmeistertatigkeit auf die GAG SG tibertragen.
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Die Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen betrugen TEUR 16.000 (Vorjahr: TEUR 13.910). Die Erho-
hung resultierte im Wesentlichen aus den Erlésen aus der Hausmeistertatigkeit, was auf die vorgenannte
veranderte Konzernverrechnung zurtickzuftihren ist. Die Bestandsverdnderung aus Betriebskosten und aus
BautragermaBnahmen betrug TEUR 886 gegeniiber TEUR 5.647 in 2012. Die Entwicklung der Bestdnde resul-
tierte zu TEUR -540 aus Bestandsminderungen von Bautrdgermalinahmen und zu TEUR 1.426 aus Bestands-
erhdhungen von Betriebskosten.

Insgesamt erhdhten sich die Umsatzerlése um TEUR 20.821 auf TEUR 180.704 (Vorjahr: 159.883) aus den
vorgenannten Griinden. Geplant waren Umsatzerl6se von TEUR 166.888. Die Abweichungen ergeben sich im
Wesentlichen aus der geringer geplanten Umlagenabrechnung, den héheren geplanten Erlésschmalerungen
sowie der gednderten Konzernverrechnung.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage erhchten sich im Berichtsjahr um TEUR 11.352 auf TEUR 35.654 (Vorjahr:
TEUR 24.302). Wesentlicher Bestandteil waren, wie bereits im Vorjahr, die Ertrdge aus dem Verkauf von
Wohnungen aus dem Programm ,Mieter werden Eigentiimer* mit TEUR 13.780 (Vorjahr: TEUR 11.891) sowie
die aus der Auflésung der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung und Kanalsanierung von TEUR 11.569 (Vorjahr:
TEUR 2.730) und deren Inanspruchnahme von TEUR 2.860 (Vorjahr: TEUR 3.060). Geplant waren sonstige
betriebliche Ertrage von TEUR 15.688, deren Abweichung hauptséchlich durch niedriger geplante Verkaufe
von TEUR 9.387 aus dem Programm ,Mieter werden Eigentiimer“ und der nicht geplanten Auflésung von
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung resultiert.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen erhéhten sich insgesamt um TEUR 10.897 von
TEUR 65.528 auf TEUR 76.425. Die Erhdhung ist im Wesentlichen auf um TEUR 7.278 gestiegene Aufwen-
dungen aus der Hausbewirtschaftung zurtickzuftihren. Ursachlich fiir diese Erhhung waren die erstmalig
durch die verdnderte Konzernverrechnung angefallenen Aufwendungen fiir die Immobilienbewirtschaftung
und héhere Aufwendungen aus Betriebskosten. Geplant war ein Materialaufwand von TEUR 72.654, dessen
Abweichung hauptsachlich durch geringer geplante Betriebskostenaufwendungen von TEUR 32.208 und
einen zu hoch geplanten Instandhaltungsaufwand von TEUR 23.590 verursacht wurde. Die Planung der Auf-
wendungen fur Verkaufsgrundstticke lag mit TEUR 9.644 um TEUR 402 unter den tatsachlichen Aufwendun-
gen von TEUR 9.242.

Der Personalaufwand erhhte sich um TEUR 2.422 von TEUR 28.814 auf TEUR 31.236. Der Anstieg resultiert im
Wesentlichen aus gestiegenen Lohnen und Gehiltern. In die Planung wurden TEUR 31.872 fiir den Personalauf-
wand eingestellt. Die Unterschreitung in Hohe von TEUR 636 resultiert hauptsachlich aus der zu hoch geplanten
Zuftihrung zu den Pensionsriickstellungen. Im Bereich der Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande und Sachanlagen war eine Verminderung um TEUR 263 auf TEUR 29.758 zu verzeichnen (Vorjahr:
TEUR 30.021). Die Abschreibungen fielen gegentiber dem Planwert von TEUR 30.059 um TEUR 301 geringer aus,
da hoher geplante auBerplanméaRige Abschreibungen unterstellt wurden, jedoch wegen verschobener Abriss-
maBnahmen nicht angefallen sind.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen verringerten sich um TEUR2.617 von TEUR19.514 auf
TEUR 16.897. Dies war zum groRten Teil auf den Riickgang der Abbruchkosten um TEUR 744 gegeniiber dem
Vorjahr, der Entmietungs- und Umsetzungskosten flir Abrissobjekte um TEUR 496 und der tibrigen betrieblichen
Aufwendungen um TEUR 1.153 zuriickzuftihren. Die Planung fiir die sonstigen betrieblichen Aufwendungen lag
bei TEUR 17.417. Die Planabweichung resultierte im Wesentlichen aus geringeren Abbruchkosten.

Die Ertrige aus der Ubernahme der Ergebnisse der Tochtergesellschaften betrugen von der Grubo TEUR 9.953
(Vorjahr: TEUR 3.467) und von der GBA TEUR 13 (Vorjahr: Aufwand TEUR 447); die Aufwendungen aus der
Verlustiibernahme betrugen bei der GAG SG TEUR 953 (Vorjahr: Ertrag TEUR 249). Die Abweichung von
TEUR 4.035 zu der geplanten Gewinnabfiihrung von TEUR 5.930 lag im Wesentlichen an dem tiberplanméaRigen
Umsatz bei der Grubo.

Das EBITDA verbesserte sich um TEUR 16.710 auf TEUR 92.686 (Vorjahr: TEUR 75.976). Die Abweichung in
Hohe von TEUR 30.077 gegeniiber dem geplanten EBITDA von TEUR 62.609 beruht im Wesentlichen auf den
geringer geplanten Umsatzerlsen, den sonstigen betrieblichen Ertrdgen und den Aufwendungen bezogener
Leistungen.

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen sind insgesamt um TEUR 1.838 auf TEUR21.194 (Vorjahr:
TEUR 23.032) gesunken. Dies ist im Wesentlichen auf die vorgenommenen MaRnahmen zur Optimierung der
Finanzierungssituation zurtickzufiihren. Das Zinsergebnis lag mit TEUR 20.016 um TEUR 653 tiber dem Plan
von TEUR 19.363. Die Differenz gegeniiber der Planung resultiert aus Abweichungen bei der Abzinsung fur
Pensionsriickstellungen, niedrigeren Zinsertragen sowie aus niedrigeren Zinsaufwendungen aus der Objekt-
finanzierung.
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Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag stiegen im Wesentlichen auf Grund der Bildung von Ruickstel-
lungen fiir Kérperschaft- und Gewerbesteuer um TEUR 2.915 auf TEUR 1.732 (Vorjahr: TEUR -1.183). Die
sonstigen Steuern sind um TEUR 33 auf TEUR 3.925 (Vorjahr: TEUR 3.958) gesunken.

Die Gesellschaft schlieRt das Geschéaftsjahr 2013 mit einem Jahresiiberschuss von TEUR 45.697 (Vorjahr:
TEUR 24.015) ab. Fur das Wirtschaftsjahr 2013 war ein Jahrestiberschuss von TEUR 19.117 geplant worden.
Wesentliche Umstédnde fiir die Plan-Ist-Abweichung in Héhe von TEUR 26.580 sind durch die tiberplanméRi-
gen Umsatzerldse begriindet, zum anderen durch héhere sonstige betriebliche Ertrage mit einer Abweichung
von TEUR 19.965, hohere Ertrage aus der Gewinnabfiihrung sowie geringere Instandhaltungsaufwendungen
in Hohe von TEUR 3.084. Die Planiberschreitung der sonstigen betrieblichen Ertrage ergibt sich im Wesentli-
chen aus den Bestandsverkdufen ,Mieter werden Eigentiimer” und einer nicht geplanten Auflésung von
Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung.

Die Zinsdeckung belduft sich auf 21,17% (Vorjahr: 23,98%). Die Verdnderung zum Vorjahr ergibt sich im
Wesentlichen aus dem Zuwachs bei Sollmieten gegentiber verringerten Zinsaufwendungen. Geplant war eine
Zinsdeckung von 21%.

2.3.3Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme erhohte sich von TEUR 1.429.338 um TEUR 70.137 auf TEUR 1.499.475. Der Wert der Sach-
anlagen und immateriellen Vermégensgegenstande stieg um TEUR 42.270 auf TEUR 1.114.042 (Vorjahr:
TEUR 1.071.772). Den Investitionen in Hohe von TEUR 75.213 (Vorjahr: TEUR 40.069) standen dabei Ab-
schreibungen in Hohe von TEUR 29.758 (Vorjahr: TEUR 30.021) und Abgdnge in Hohe von TEUR 3.186 (Vor-
jahr: TEUR 4.032) gegenliber. Die Zugdnge der Investitionen resultieren im Wesentlichen aus Neubau- und
Modernisierungsmalnahmen. Die Planung sah ein Investitionsvolumen von TEUR 84.370 vor. Die Finanzan-
lagen in Hohe von TEUR 253.947 sind gegentiber dem Vorjahr um TEUR 35.516 (Vorjahr: TEUR 218.431)
gestiegen. Die Erhéhung resultiert aus den Zugédngen bei den Ausleihungen an verbundene Unternehmen.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und andere Vorrate erh6hten sich um TEUR 895 von TEUR 49.278
auf TEUR 50.173. Der Anstieg ist ausschlieRlich auf die in den anderen Vorrdten enthaltenen noch nicht
abgerechneten Betriebs- und Heizkosten zurtickzufiihren.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstdnde haben sich um TEUR 8.334 von TEUR 46.301 auf
TEUR 37.967 verringert. Der Riickgang resultiert im Wesentlichen aus der Umgruppierung von Forderungen
gegen Beteiligungsunternehmen in Ausleihungen an verbundene Unternehmen. Die fliissigen Mittel sind um
TEUR 134 auf TEUR 42.519 (Vorjahr: TEUR 42.653) gesunken. Darin enthalten sind Treuhandmittel aus Kauti-
onen von TEUR 14.674 (Vorjahr: TEUR 14.004). Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten betrug TEUR 805
(Vorjahr: TEUR 903). Dieser besteht im Wesentlichen aus Disagien in Hohe von TEUR 692 (Vorjahr:
TEUR 829). Der Riickgang der Disagien um TEUR 137 ist im Wesentlichen durch vorzeitige Darlehenstilgun-
gen begriindet.

Das ausgegebene Kapital betrdgt TEUR 16.378 und wurde um TEUR 329 durch Einziehung von Aktien redu-
ziert (Vorjahr: TEUR 16.707). Unter Hinzurechnung der anderen Riicklagen und des Bilanzgewinns erhthte
sich das Eigenkapital auf TEUR 370.866 und liegt damit um TEUR 17.741 tiber dem Vorjahreswert von
TEUR 353.125. Die Eigenkapitalquote blieb nahezu konstant auf 24,73% (Vorjahr: 24,71%). Geplant war eine
leicht sinkende Eigenkapitalquote.

Der Sonderposten mit Riicklageanteil reduzierte sich durch Auflésung um TEUR 683 von TEUR 31.043 auf
TEUR 30.360. Die Rickstellungen verringerten sich um TEUR10.707 auf TEUR56.615 (Vorjahr:
TEUR 67.322). Die Entwicklung ergab sich im Wesentlichen aus der Erhthung der Riickstellung fiir Pensions-
verpflichtungen von TEUR1.716 und der Reduzierung der Riickstellungen flir Bauinstandhaltung um
TEUR 14.429. Die Reduzierung der Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung resultierte im Wesentlichen aus
einer Verringerung des Umfangs von geplanten Instandhaltungs- und Modernisierungsmanahmen und aus
Auflésungen auf Grund von Plandnderungen bei diversen Objekten (Abriss/Neubau statt Modernisierung).

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung haben sich von TEUR 885.995 um TEUR 9.668 auf
TEUR 876.327 verringert. Im Berichtsjahr betrugen die Darlehenstilgungen insgesamt TEUR 129.809, davon
TEUR 111.343 auRerplanmaRige Tilgungen im Rahmen von Umfinanzierungen.

Den erhaltenen Anzahlungen von TEUR 42.651 (Vorjahr: TEUR 43.716), die im Wesentlichen aus Vorauszah-
lungen aus Verkaufsgrundstticken und Vorauszahlungen aus Betriebs- und Heizkosten bestehen, stehen bei
den Aktiva unfertige Leistungen in Hohe von TEUR 36.320 (Vorjahr: TEUR 34.895) gegentiber. Der Riickgang
der erhaltenen Anzahlungen in Hohe von TEUR 1.342 aus Vorauszahlungen auf Verkaufsgrundstiicken wurde
durch den Anstieg von TEUR 282 aus dem Bereich Betriebs- und Heizkosten teilweise kompensiert.
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Die Verbindlichkeiten aus Vermietung sind um TEUR 150 von TEUR 15.786 auf TEUR 15.936 leicht gestiegen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen erhéhten sich um TEUR 6.824 auf TEUR 19.139 (Vorjahr:
TEUR 12.315) im Wesentlichen auf Grund gestiegener Verbindlichkeiten aus Bauleistungen in Héhe von
TEUR 2.460 und von Verbindlichkeiten aus Grundstlicksankédufen in Héhe von TEUR 5.029 fir ein Vorrats-
grundstiick.

Die Erhohung der Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen in Héhe von TEUR 3.076 ist
hauptséchlich auf héhere Forderungen aus Konzernvertragen zurtickzufiihren.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betrug TEUR 65.758 gegeniiber TEUR 26.448 im Vorjahr.
Der Anstieg von TEUR 39.310 resultierte im Wesentlichen aus dem gestiegenen Jahresergebnis. Der Cashflow
aus der Investitionstatigkeit wird mit TEUR -93.306 ausgewiesen und féllt damit um TEUR 70.245 hoher aus
als im Vorjahr (TEUR -23.061). Diese Verdnderung wurde im Wesentlichen durch Zunahme der Investitionen
in das Sachanlage- und Finanzanlagevermoégen verursacht. Durch die Tilgung von Darlehen und einen Anstieg
der Kreditaufnahme féllt der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit mit TEUR 26.744 um TEUR 29.084
hoher aus (Vorjahr: TEUR -2.340). Der Zahlungsmittelbestand am Ende des Geschiftsjahres, bestehend aus
den flissigen Mitteln abzlglich der Mietkautionen, sank im Ergebnis um TEUR 804 auf TEUR 27.845 (Vorjahr:
TEUR 28.649).

Die Ziele des Finanzmanagements bestehen im Wesentlichen in der Sicherstellung einer ausreichenden
Liquiditat sowie in der Optimierung des Zinsergebnisses. Das Finanzmanagement der GAG umfasst somit das
Cash- und Liquiditdtsmanagement sowie das Management der Zinsanderungs- und Ausfallrisiken. Einherge-
hend mit einer langfristig orientierten Geschaftsstruktur des Unternehmens werden fast ausschlieRlich lang-
fristige Finanzierungen abgeschlossen. Kurzfristige Finanzierungen werden nur begrenzt im Rahmen der
Liquiditatssteuerung und -optimierung aufgenommen. Spekulative Instrumente werden nicht eingesetzt.
Geplante Investitionen sind durch Konzern-Kreditlinien ausreichend gesichert. Die GAG hat im Berichtsjahr
zur Begrenzung des Zinsdnderungsrisikos weitere ZinssicherungsmaRnahmen fir klassische Annuitdtendar-
lehen vorgenommen.

Insgesamt verfiigt die GAG Unternehmensgruppe zum Stichtag tber kurzfristige Kreditlinien in Hohe von
EUR 115 Mio. Eine weitere Kurzfristlinie tiber EUR 20 Mio. wurde 2013 zugesagt und im Januar 2014 schrift-
lich vereinbart. Zum Stichtag wurde eine mit 3,25% verzinsliche, miindelsicher angelegte und mit sechs Wo-
chen Kiindigungsfrist verfligbare Anlage gehalten, die jederzeit mobilisierbar ist. Die freien Kurzfristkreditli-
nien, die bestehenden und jederzeit mobilisierbaren Bankguthaben belaufen sich insgesamt auf rd. EUR 64,1
Mio. Die Inanspruchnahme der Kurzfristlinien war im Wesentlichen zinsbedingt und dient der zinsgiinstigen
Zwischenfinanzierung gesicherter Langfristfinanzierungen, deren Auszahlung 2014 erfolgt. Weiterhin beste-
hen umfassende Platzierungsmoglichkeiten fur Langfristkredite innerhalb und auRerhalb des Banken- und
Versicherungsbereiches. Die Bonitatseinstufungen der GAG Gruppe erfolgen auf unverdndert sehr gutem
Niveau und wurden teils auf Basis des letzten Jahresabschlusses erneut verbessert. Damit kann, auch vor dem
Hintergrund einer restriktiven Finanzmarktsituation, die Zahlungsfahigkeit der GAG Unternehmensgruppe
zu jeder Zeit als gewdhrleistet angesehen werden.

Die Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit gesichert.

Die Entwicklung der Ertrags- Finanz- und Vermégenslage der GAG im Geschaftsjahr 2013 verlief insgesamt
positiv.

2.4 Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1 Personal

Der Unternehmensverbund beschaftigte am Ende des Geschéftsjahres 450 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 447).
Davon waren 63 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 61) in Teilzeit.

Dariiber hinaus befanden sich am Jahresende 14 Mitarbeiter(innen) in Ausbildung; eine Mitarbeiterin ist im
Rahmen von Verbundausbildung bei der GAG eingesetzt.

Der Anteil der Mitarbeiterinnen bei der GAG belduft sich auf 46%. Ahnlich wie in den Vorjahren liegt die
durchschnittliche Beschaftigungsdauer bei elf Jahren. Das Durchschnittsalter der Beschiftigten ist leicht
gesunken auf zirka 44 Jahre. Durch altersbedingten Ruhestand konnten in 2013 einige Stellen mit Nach-
wuchskraften erfolgreich neu besetzt werden.
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Auch die Themen Mitarbeiterzufriedenheit, Work-Life-Balance sowie Gesundheitsfoérderung nehmen in der
Personalarbeit einen hohen Stellenwert ein. Verschiedene Teilzeitarbeitsmodelle, die z.B. die Vereinbarkeit
von Kindererziehung und Berufstatigkeit ermdoglichen, spezielle Programme zur Gesundheitsférderung (z.B.
ein Lauftreff oder die Kooperation mit einer Fitnessstudiokette) oder flexible Arbeitszeitregelungen fordern
die Attraktivitdt der GAG als Arbeitgeber und erleichtern die Rekrutierung von neuen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern.

2.4.2 Ideen fiir die Umwelt

Im Jahr 2013 hat die GAG Immobilien AG den Prozess der energetischen Verbesserung ihres Gesamtbestan-
des im Rahmen ihrer Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit fortgesetzt. Es sind eine Reihe
von Vorhaben fertig gestellt worden, die mit energiesparenden und CO:-vermeidenden Warmeerzeugungsan-
lagen ausgestattet sind. Auch Bautrdgereinheiten sind mit aktueller Warmeerzeugungstechnik erstellt wor-
den. Durch InstandhaltungsmaBnahmen in Form von gezielter Erneuerung von Warmeerzeugern sind weitere
Verbesserungsbeitrage erreicht worden.

Abriss/Neubau

An der Alten Wipperfurther Strae in Buchheim sind 96 Wohnungen mit 6.751,92 m? Wohnflache mit War-
meversorgung durch Blockheizkraftwerk, Pelletkessel und Gasbrennwertkessel (Kombination) bezogen wor-
den.

An der Moses-HeR-Strale der Siedlung Stammheim sind 42 Wohnungen mit 2.629,8 m?* Wohnfliche an die
Faulgaswdrmeanlage des GroRklarwerks Stammheim angeschlossen worden.

Neubau

Am Griinen Weg sind 67 Wohnungen mit 5.557 m? Wohnfldche, zwei Gewerbeeinheiten mit 478 m? Nutzfla-
che mit Warme- bzw. Energieversorgung durch Fernwarme aus KWK (Ersatzmanahme nach EEW&drmeG,
allerdings mit Primdrenergiefaktor fp = 0,0 - damit quasi regenerativ -) bezogen worden.

Modernisierung
Die Bestandsgebdude Altonaer StraBe 37 und RambouxstraRe 2 wurden modernisiert und durch Warme-
dédmmung der Fassaden, Kellerdecken und Dacher energetisch verbessert. Die Erneuerung der Aufzugstiiren,
die Sanierung der Balkone und Laubengénge sowie die Erneuerung der Steigleitungen fiir Heizung und Sani-
tdr waren erganzende MaRnahmen. 48 Wohnungen mit 3.684 m* Wohnfldche wurden durch die Modernisie-
rung aufgewertet.

Bautrédger
An der Bergisch Gladbacher StraBe 1202 sind 31 Wohnungen mit 3.040 m* Wohnfldche mit Warme- bzw.
Energieversorgung durch Kombination von Gasbrennwertkessel und Blockheizkraftwerk erstellt worden.

Photovoltaik

Die Photovoltaikanlagen der GAG Immobilien AG erzeugten in 2013 trotz geringerer globaler Einstrahlung
im Vergleich zum Vorjahr die prognostizierte Energie und speisten 2.377.766 kWh umweltfreundlich erzeug-
ten Strom in das Netz der Rheinischen Netzgesellschaft ein.

2.4.3 Sozialmanagement

Die Abteilung Sozialmanagement tragt durch ihr Engagement dazu bei, die soziale Verantwortung des Unter-
nehmens mit Leben zu fiillen, welche einen Bestandteil des Unternehmensleitbildes der GAG Immobilien AG
darstellt. Ziel aller Bemithungen des GAG Sozialmanagements sind eine positive Entwicklung der Wohnge-
biete sowie eine Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation flr die Mieter.

Alle Aktivitdten und Malnahmen finden dabei in enger Abstimmung mit den jeweiligen Akteuren und Koope-
rationspartnern vor Ort statt. Dazu arbeiten die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Sozialmanagements in
zahlreichen Arbeitskreisen, Runden Tischen, Stadtteilkonferenzen und Belegungsarbeitskreisen mit und
vernetzen sich zudem eng mit den Sozialraumkoordinatoren, Bezirksjugendpflegern, Seniorennetzwerkern
und dhnlichen.

Nach wie vor haben die Themenbereiche ,,Gestaltung des demografischen Wandels“ sowie ,Umweltbildung*
hohe Aktualitat und stellen Schwerpunktaufgaben des Sozialmanagements dar.

Zudem widmet sich die Abteilung seit diesem Jahr verstdrkt der Fragestellung, wie ein positives nachbar-
schaftliches Zusammenleben geférdert werden kann. Ein wesentlicher Aspekt ist hierbei die Gestaltung der
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Belegungssteuerung. Dariiber hinaus schafft die GAG eine Vielzahl von Méglichkeiten, bei denen Nachbarn
in Kontakt kommen und sich kennenlernen kénnen. Hierzu bieten sich verschiedenste Freizeitaktivitdten wie
z.B. Ferienfreizeiten, Mieterfeste, Mieter-Cafés oder Sportangebote an.

Des Weiteren hat das GAG Sozialmanagement zusammen mit der Fachhochschule K&ln ein umfangreiches
Forschungs- und Praxisprojekt gestartet, das zum Ziel hat, die Lebenssituation und Sicherheit in Wohngebie-
ten nachhaltig zu verbessern. Damit soll fiir die Mieter ein elementarer Wohn- und Lebenswunsch (Sicher-
heitsgefiihl) gewdhrleistet und dem Unternehmen Kosten erspart werden (Leerstande usw.). In einer ersten
Phase wurde die objektive Unsicherheits- und Kriminalitatsbelastung eines Wohngebietes analysiert. In ei-
nem zweiten Schritt wird die Fachhochschule konkrete Handlungsempfehlungen erarbeiten, welche in einem
dritten Schritt von allen Akteuren vor Ort umgesetzt werden sollen.

In den K&lner GAG Quartieren, fiir die ein besonderer Handlungsbedarf gesehen wird, wurden in den jahrlich
fortgeschriebenen sozialen Handlungskonzepten auch fiir das Jahr 2013 vielféltige MaRnahmen geplant und
durchgefihrt. Dabei arbeitet die GAG Immobilien AG sowohl mit vielen langjéhrigen als auch mit neu hinzu-
gewonnenen Kooperationspartnern eng zusammen. Diese Partner werden mit der Durchfiihrung der MaR-
nahmen nach festen Vorgaben und Zielvereinbarungen beauftragt. Zudem werden mit den Partnern regel-
maRig der Bedarf und die Mdglichkeit neuer Kooperationen und Projekte besprochen, die sich an den Be-
durfnissen der Mieter orientieren und die Lebensqualitdt, die Wohnzufriedenheit und die Méglichkeiten der
Teilhabe verbessern sollen.

3. Nachtragsbericht

Der Aufsichtsrat der GAG Immobilien AG hat in seiner Sitzung vom 17.02.2014 einvernehmlich auf Wunsch
von Vorstandsmitglied Sybille Wegerich entschieden, ihren Vertrag, der reguldr zum 31.12.2014 zur Verlan-
gerung ansttinde, nicht zu verlangern. In der Sitzung am 06.03.2014 hat der Aufsichtsrat einem Aufhebungs-
vertrag zugestimmt, nach dem Sybille Wegerich zum 30.06.2014 aus dem Vorstand ausscheiden wird.

4. Risiko- und Chancenbericht

4.1 Systemdes Risiko- und Chancenmanagements

Die GAG verfuigt Uiber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem, das wesentliche oder bestandsgefahr-
dende Entwicklungen in den verschiedenen Geschiftsfeldern friihzeitig erkennt und addquate Steuerungs-
malRnahmen auslést. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KontraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforganisation der Unternehmensgrup-
pe ausgerichtet.

Es umfasst die Stufen der Risikoidentifikation, -analyse und -bewertung sowie die ggf. zu ergreifenden MaR-
nahmen. Soweit die Risiken und Chancen zu quantifizieren sind, sind sie mit den Planungs- und Controlling-
systemen verkniipft. Die Ergebnisse werden standardisiert dokumentiert. Das Chancen- und Risikomanage-
mentsystem als Ganzes wird laufend einer umfassenden Analyse unterzogen und systematisch verbessert.

Auf Grundlage dieses Systems ist die Unternehmensfiihrung in der Lage, Risiken im Unternehmen bezie-
hungsweise Unternehmensumfeld rechtzeitig zu identifizieren und zu bewerten.

4.2 Risikobericht

4.2.1Umfeld- und Brancheneinschidtzung

Bei deutlichen Veranderungen der konjunkturellen Aussichten fiir die deutsche Wirtschaft ist es grundsatz-
lich denkbar, dass sich auch die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Nachteil der GAG verdndert. Aktuell
ist davon auszugehen, dass K&ln weiterhin mit einer nachhaltigen und stabilen Wohnungsnachfrage zu den
bevorzugten Immobilienstandorten gehoren wird. Dies wird gestiitzt durch die Kélner Bevélkerungsprogno-
se, die von einem weiteren moderaten Anstieg der Bevolkerung fiir die ndchsten zehn Jahre ausgeht. Investi-
tionen in einen marktgerechten Mix aus &ffentlich geférdertem und freifinanziertem Neubau und in Moder-
nisierung von Bestdnden sind daher wirtschaftlich sinnvoll.

Deshalb investiert die GAG seit Jahren in ihren Wohnungsbestand, um ihre Marktakzeptanz zu erhohen.

Hierbei mussen die unterschiedlichen 6kologischen, 6konomischen und sozialen Anforderungen miteinander
in Einklang gebracht werden.
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Eine weitere Herausforderung stellt die Bereitstellung von Wohnraum dar, der in besonderem MaRe den
Anspriichen bestimmter Nutzergruppen, wie Studenten oder Mehrgenerationen, gerecht wird. Hier hat sich
die Unternehmensgruppe in den letzten Jahren bereits mit grolem Erfolg engagiert.

4.2.2 Leistungswirtschaftliche Risiken

Fur das umsatzstarkste Segment der GAG, die Immobilienbewirtschaftung, bestehen die Risiken im Wesentli-
chen in einer moglichen Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die zu
einer Verminderung der Mieterldse, einer verstarkten Zahlungsunfahigkeit der Mieter und zu erhéhtem
Leerstand flihren konnen. Die derzeitige Marktlage in K&ln ldsst keine kritischen Tendenzen erkennen, die die
Ertragslage wesentlich beeintrdchtigen. Unabhdngig von der aktuellen Situation werden negative Entwick-
lungen durch den unterjahrigen Abgleich des Geschaftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung friihzeitig er-
kannt, so dass geeignete GegenmaBnahmen ergriffen werden kénnen.

Durch Umorganisation wurde der Vermietungsprozess strukturiert, kundenndher und effektiver gestaltet.
Ziel war und ist es, die Leerstandsquote zu verringern, eine schnelle Anschlussvermietung zu ermoglichen,
erfolgreiche MarketingmalRnahmen zu steuern und die Konkurrenzfihigkeit am Wohnungsmarkt zu sichern.
Dies wurde im Berichtsjahr bereits aktiv vorangetrieben. Die Leerstandsdauer wurde verkiirzt und somit
zeigen auch die Erlésschmélerungen aus Leerstand riickldufige Tendenzen, die wiederum die Ertragskraft des
Unternehmens erhéhen.

Als Vermieter unterliegt die GAG Unternehmensgruppe auch einem Mietausfallrisiko. Hauptursache fur
riickstandige und ausbleibende Mietzahlungen durch die Mieter sind wachsende Verschuldung, Arbeitslosig-
keit und familidre Probleme. Durch die Abteilung Forderungsmanagement wird gewdhrleistet, dass proble-
matische Mietverhdltnisse schneller erkannt und entsprechende GegenmaBnahmen ergriffen werden.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der leistungswirtschaftli-
chen Risiken haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit
mit der Auswirkungshohe) von EUR 4,26 Mio.

4.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinsanderungs-, Bonitats- und Liquiditatsrisi-
ken. Diese Risiken werden durch das zentrale Finanzmanagement der GAG Unternehmensgruppe permanent
beobachtet. In 2013 konnten wesentliche MaRnahmen zur Optimierung von Fremdkapitalkosten und Zinsén-
derungsrisiken umgesetzt werden. Weitere MaRBnahmen, die 2014 abschlieRend umgesetzt werden, wurden
eingeleitet.

Bei Finanzaktivitdten im Rahmen der operativen Geschéftstatigkeit ist die GAG Unternehmensgruppe Zins-
anderungsrisiken ausgesetzt. Zur Begrenzung dieser Risiken betreibt die GAG Unternehmensgruppe ein
systematisches Finanzmanagement. Der Zins flr langfristige Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unver-
andert auf niedrigem Niveau. Die GAG Unternehmensgruppe hat diese Situation fiir neue Langfristfinanzie-
rungen und unter Nutzung der rechtlich méglichen Gegebenheiten insbesondere zur Restrukturierung von
zuvor geplanten Darlehensaufnahmen genutzt. Umfinanzierungen im niedrigen dreistelligen Millionenbe-
reich, die teils bereits 2012 eingeleitet wurden, konnten abgeschlossen werden und haben eine wesentliche
Reduktion der Zinsanderungsrisiken der kommenden Jahre bewirkt. Gleichzeitig konnten die Zinsbelastungen
dieser Fremdfinanzierungen wesentlich reduziert werden. Zinsanderungsrisiken sind auf Grund der grund-
satzlich langfristigen Zinsbindungsfristen von urspriinglich zehn bis 30 Jahren und auf Grund des erreichten
Absicherungsniveaus relativ gering und ergeben sich insbesondere aus den laufenden Bauaktivitdten. Die
Zinsanderungsrisiken sind hier auf Grund der teils frilhzeitigen Zinssicherungen fiir Kapitalmarktdarlehen
und der umfassenden Einbindung zinssubventionierter Férderdarlehen begrenzt. Auf Grund des abgesicher-
ten Zinsniveaus bestehen Risiken, die insbesondere aus einem nachhaltigen Absinken des Zinsniveaus fur
Langfristfinanzierungen resultieren kénnen.

Bei der gegebenen Markt- und Liquiditédtslage sowie dem in der Regel langfristigen Charakter der Fremdfi-
nanzierungsmittel und den getroffenen ZinssicherungsmalRnahmen ist das Zinsanderungsrisiko insgesamt
derzeit begrenzt.

Auf die nachhaltigen Anderungen der Finanzmarktsituation hat sich die GAG friihzeitig durch eine umfas-
sende Verbreiterung der Kreditgeberbasis eingestellt. Aktuell stehen der GAG Unternehmensgruppe Finan-
zierungspartner mit umfangreichen und kostengtinstigen kurz- und langfristigen Finanzierungen zur Verfii-
gung. Die nachhaltig gestiegenen Besicherungserfordernisse fiir Fremdfinanzierungsmittel fihren unveran-
dert dazu, dass insbesondere fiir die Finanzierungen der NeubaumalRnahmen zuséatzliche Sicherheiten des
Konzerns bereitgestellt werden miissen.
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Die Finanzplaninstrumente der GAG Unternehmensgruppe sichern die frithzeitige Erkennung der Liquiditats-
situation. Diese zeigen mit einem Planungshorizont von bis zu fiinf Jahren die zu erwartende Entwicklung der
Liquiditat auf. Des Weiteren basiert das Liquiditditsmanagement auf einer quartalsweise rollierenden Zwdlf-
Monats-Vorschau und beinhaltet die tégliche Disposition und das tégliche Liquiditatspooling der GAG Un-
ternehmensgruppe.

Ein ggf. mittelfristig steigendes Zinsniveau kann zu einem Riickgang der beizulegenden Zeitwerte der In-
vestment Properties und moglicherweise zu einem Anstieg des Wertminderungsaufwandes fiir Investment
Properties fiihren, da der beizulegende Zeitwert auf Basis abgezinster Zahlungsstréme ermittelt wird (siehe
auch Anhang, Textziffer 3.2). Wertminderungen werden erfolgswirksam erfasst und haben damit eine direkte
Auswirkung auf das Konzernergebnis.

Im Bereich der Finanz- und Vermdgenslage werden als wesentliche Stabilitdtskennzahlen die Eigenkapital-
quote mit 24,73% (Vorjahr: 24,71%) und die Zinsdeckung mit 21,17% (Vorjahr: 23,98%) beobachtet. Diese
entwickeln sich im Wesentlichen wegen der hohen Investitionstatigkeit mittelfristig rickldufig. Fiir den Be-
trachtungszeitraum der nachsten zwolf Monate ist allerdings keine wesentliche Veranderung festzustellen.
Im Rahmen der mittelfristigen Wirtschaftsplanung wird jahrlich festgelegt, wie hoch das Investitionspro-
gramm sein kann, um ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen dem operativen Cashflow und den Investitionen
zu erreichen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der finanzwirtschaftlichen
Risiken haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit mit
der Auswirkungshohe) von EUR 5,33 Mio.

4.2.4 Allgemeine interne/externe Risiken

Die Geschaftstatigkeit der GAG unterliegt vor allem den Rahmenbedingungen des Miet- und Baurechts.
Hieraus konnen sich Verdnderungen, die sich nachteilig auf unser Geschéaft und die Planungssicherheit aus-
wirken, ergeben. Weiterhin kann durch neue oder gednderte Umweltgesetze beziehungsweise -verordnungen
die Kostensituation stark belastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzesdnderungen im Vorfeld mit
groBer Aufmerksamkeit verfolgt.

Risiken aus steigenden Beschaffungspreisen, hauptsachlich verursacht von den stark steigenden Rohstoff-
preisen, werden durch unseren zentralen Einkauf mittels Standardisierung und durch langfristige Rahmenver-
trage gesteuert.

Personalrisiken ergeben sich im Wesentlichen durch die Fluktuation von Mitarbeitern in Schlisselpositionen.
Diese Risiken werden von der GAG in dem Male begrenzt, dass eigener Fiihrungsnachwuchs herangebildet
wird sowie eine leistungsgerechte Vergiitung erfolgt.

Die operative Steuerung hangt in hohem Male von einer komplexen Informationstechnologie ab. Die Ge-
wahrleistung der Stabilitdt und die Sicherheit der IT-Systeme erfolgen durch die Begleitung qualifizierter
interner Mitarbeiter und externer Berater sowie {iber eine laufende organisatorische und technische
Sicherung.

Die explizit aufgenommenen Compliance-Risiken werden durch den Aufbau eines effektiven und effizienten
Compliance-Managements unterstiitzt beziehungsweise tiberwacht.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der allgemeinen internen
und externen Risiken haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrschein-
lichkeit mit der Auswirkungshohe) von EUR 7,44 Mio.

4.3 Chancenbericht

Die zentralen Herausforderungen, denen sich die Wohnungswirtschaft zu stellen hat, bieten auch viele An-
satze fiir Chancen, die die GAG in vermehrtem MaRe nutzt.

Die groRten Chancenpotenziale sieht die GAG im Standortfaktor sowie in dem in 100 Jahren gewonnenen
Vertrauen der Mieterschaft und in den Kélner Einwohnern. Hier werden an dem hervorragenden Standort
Koln, der auch zukiinftig stabile Nachfragepotenziale bereithdlt, wohnungswirtschaftliche Produkte und
Dienstleistungen ihre Abnehmer finden, wenn diese 6kologisch, sozial und ckonomisch ausgewogen sind.

Um diese Ausnutzung bestehender Potenziale auch weiterhin zu gewahrleisten, ist eine langfristige Steige-
rung des Unternehmenswertes unumganglich. Langfristig wird dies nur durch die Optimierung des Portfolios
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erreicht. Hierzu baut die GAG laufend ihr Portfoliomanagementsystem aus und verfiigt iber eine verldssliche
Basis zur Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen. Zusatzlich benétigt die GAG
eine ausgewogene Quartiersentwicklung durch ein strukturiertes Sozialmanagement. Investitions- und Des-
investitionsentscheidungen sowie die operative Ausnutzung der Potenziale des Immobilienbestandes werden
auf dieser Grundlage gesteuert.

Der nachhaltige Schutz unserer Umwelt kann nur durch behutsamen und schonenden Umgang mit den noch
vorhandenen fossilen Energietrigern Ol und Gas sowie durch innovative Konzepte erreicht werden. Sie die-
nen nicht nur der Umwelt, sondern auch den Menschen in den Wohnungsbestanden. Hier soll neben der
Senkung der Verbrauche auch eine Verbesserung der Wohnqualitat erreicht werden.

Eine weitere Chance ist eine sozialverantwortliche, marktgerechte Wohnungspolitik mit dem Fokus auf Ziel-
gruppen, wie zum Beispiel Studenten oder Senioren. Gerade das Sozialmanagement bietet durch zielgrup-
penspezifische Handlungsansdtze die Moglichkeiten, Fehlstellungen in den Quartieren zu verhindern und
damit langfristige Bindungen der Mieter an das Unternehmen zu sichern und die Bewirtschaftungskosten in
den Quartieren zu senken.

Fur die weitere Erstellung von marktgerechten Immobilien wird neben der Entwicklung der Nachfrageseite
nach wie vor das begrenzte Grundstiicksangebot im Ké&lner Stadtbereich entscheidend sein. Nachverdich-
tungs- sowie Abriss- und Neubaumalinahmen auf konzerneigenen Grundstiicken fiir das Bauprogramm wer-
den in den kommenden Jahren auch weiterhin an Bedeutung gewinnen. Dartiber hinaus wird die Wirtschaft-
lichkeit der Investitionen zukiinftig maRgeblich von der Baukostenentwicklung beeinflusst. Es bleibt abzu-
warten, ob die erkennbaren Tendenzen zu Kostensteigerungen dauerhaft die Investitionstatigkeit beeintrach-
tigen. Insgesamt kann damit der Wohnungsbestand der Unternehmensgruppe verbessert und die Ertragskraft
nachhaltig gesteigert werden.

4.4 Gesamteinschatzung

In der Gesamtbewertung lassen sich wesentliche bestandsgeféhrdende Risiken fiir die Gesellschaften des
Unternehmensverbunds nicht feststellen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken haben kumuliert insgesamt einen
Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit und Auswirkungshéhe) von EUR
17,03 Mio. Die vorgenannten Schadenerwartungswerte gelten flir die gesamte Gruppe. Die Risikotrag-
fahigkeit des Konzerns ist durch eine entsprechende Eigenkapitalausstattung gegeben. Dem gegeniiber ste-
hen die o. g. Chancen der positiven Entwicklung am Kélner Wohnungsmarkt. Diese Chancen und Risiken sind
bei den folgenden Prognoseaussagen im Lagebericht nicht enthalten und stellen eine theoretische, wahr-
scheinlichkeitsgewichtete negative/positive Prognoseabweichung dar.

4.5 Bericht zum internen Kontroll- und Risikomanagementsystem gemaR
§ 315 Abs.2 Nr.5 HGB

Das grundsatzliche Risiko der Finanzberichterstattung besteht darin, dass Jahres- und Halbjahresabschlusse
sowie Zwischenberichte falsche Darstellungen enthalten, die Einfluss auf die Entscheidungen der Adressaten
haben. Um Fehlerquellen friihzeitig zu identifizieren, verfiigt die GAG Uber ein rechnungslegungsbezogenes
Kontroll- und Risikomanagementsystem, das sicherstellt, dass Geschaftsvorfille richtig erfasst, aufbereitet,
gewdlrdigt sowie in die Rechnungslegung libernommen werden. Geeignete unternehmensspezifische Vorga-
ben und Richtlinien bilden die Grundlage fiir einen ordnungsgemdRBen, einheitlichen und kontinuierlichen
Rechnungslegungsprozess.

Ausgangspunkt hierbei ist der Planungsprozess, auf dessen Basis unter Hinzuziehung der rechnungslegungs-
bezogenen Zahlen regelmdRige Abweichungsanalysen und Berichterstattungen erstellt werden. Die Ab-
schlusspositionen werden dann mit den Budgetverantwortlichen abgestimmt und es werden unterjahrig
Prognosen erstellt, um Risiken friihzeitig zu erkennen.

Die eingesetzten Finanzsysteme sind durch entsprechende Einrichtungen im EDV-Bereich gegen unbefugte
Zugriffe geschitzt. Es wird, soweit moglich, Standardsoftware verwendet. Ein Richtlinienwesen ist eingerich-
tet und wird laufend aktualisiert. Bei den rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird das Vier-Augen-Prinzip
angewendet und es besteht eine prozessunabhdngige Revision.

Die vorgenannten SicherungsmaRnahmen gelten ebenso fiir den Konsolidierungsprozess. Fiir die Konsolidie-

rung wird spezielle Software eingesetzt, in der die Konsolidierungsschritte einzeln tiberwacht und kontrolliert
werden. Fiir die Bearbeitung der Konsolidierung existieren standardisierte Vorgaben und Prozesse.

164



Geschiftsbericht 2013

Zu den Halbjahres- und Jahresabschliissen bestdtigen die Vorstdnde, dass die vorgeschriebenen Rechnungs-
legungsstandards und die Bilanzierungsrichtlinien eingehalten wurden und dass die Zahlen ein den tatsachli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage vermitteln. Der Aufsichts-
rat und sein zustdndiger Ausschuss befassen sich regelmaBig mit den KontrollmaBnahmen und
Finanzberichten.

5. Schlusserklarung zum Abhédngigkeitsbericht (§ 312 Abs. 3 Satz 3 AktG)

Der Bericht des Vorstandes tber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (unternehmerischer Bereich
der Stadt K&éIn und mit ihr verbundene Unternehmen) enthilt folgende Schlusserkldrung:

+Wir erkldren hiermit, dass bei den in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften unsere Gesellschaft eine
angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser Beurteilung liegen die Umstdnde zugrunde, die im Zeit-
punkt des Abschlusses der Rechtsgeschafte bekannt waren. Berichtspflichtige MaRnahmen haben im Ge-
schéaftsjahr nicht vorgelegen.”

6. Prognosebericht

In der Planung wird insgesamt von einem fiir den Wohnungsmarkt in KéIn stabilen und weiterhin positiven
Umfeld ausgegangen. Beziiglich der Gesetzeslage wurde von keinen Anderungen ausgegangen.

Es wird fiir 2014 mit einem Zinssatz von 4% fiir langfristige Darlehen und mit einer allgemeinen Preissteige-
rung von 2,5% pro Jahr geplant.

Wesentliche Anderungen der Geschiftstétigkeit und des Geschéftsverlaufs sind nicht geplant. Eine Ausnah-
me sind die Anderungen, die sich ab 2014 aus dem zum 30.12.2013 beendeten Sale-and-lease-back-Modell
(MGAG KG und GAG SG) ergeben. Seit 31.12.2013 least und bewirtschaftet die GAG SG die Immobilien der
MGAG KG nicht mehr, sondern die MGAG KG bewirtschaftet ihre Bestdnde selbst. Die MGAG KG soll, wie
die anderen Tochtergesellschaften der GAG, tiber einen Gewinnabfiihrungsvertrag vollstandig in den Kon-
zern eingebunden werden.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fiir das Jahr 2014. Zukunftsbezogene Angaben sind
naturgemdR mit Unsicherheiten behaftet. Wahrend bei einzelnen Positionen wie Sollmieten regelmaRig mit
relativ geringen prozentualen Plan-Ist-Abweichungen zu rechnen ist, ist insbesondere der Jahrestiberschuss
durch die Vielzahl der eingehenden Sachverhalte und den relativ geringen Wert regelmaRig héheren prozen-
tualen Plan-Ist-Abweichungen unterworfen.

Insgesamt bewertet die Geschaftsfithrung die Entwicklungen der Gesellschaft mit stabilen Wachstumsraten
unter den beschriebenen Rahmenbedingungen als positiv.

Fiir 2014 ist ein Jahrestiberschuss von EUR 21 Mio. sowie ein EBITDA von EUR 73 Mio. geplant. Dieses Ergeb-
nis basiert auf einem Umsatz von EUR 179 Mio., Verdnderungen des Bestandes von EUR 1 Mio., sonstigen
betrieblichen Ertrdgen von EUR 16 Mio., Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen von
EUR 76 Mio. sowie einem Personalaufwand von EUR 31 Mio. Die Abschreibungen sind mit EUR 32 Mio., die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen mit EUR 18 Mio. und das Zinsergebnis mit EUR -20 Mio. geplant.
AufBerdem steuern die Tochtergesellschaften tber die Ergebnisabfiihrung geplante EUR 4 Mio. zu diesem
Ergebnis bei. Die Steuern sind mit EUR 4 Mio. geplant.

Der Umsatz wird im Wesentlichen durch die Sollmiete von EUR 109 Mio. bestimmt. Die hier geplante Steige-
rung ist der Saldo aus zusatzlichen Mieten (regelmaRiger Erh6hung im Bestand, Erh6hungen nach Gromo-
dernisierungsmaBnahmen, neuen Mieten aus Neubauten und Ankdufen) und wegfallenden Mieten (Verkau-
fen und Abrissen). AuBerdem ist bei den Umsdtzen der erfolgswirksame Verkauf von knapp 60 Bautrager-
objekten mit einem Umsatz von EUR 17 Mio. geplant. Der Hauptteil der sonstigen betrieblichen Ertrage
kommt aus dem geplanten Verkauf von zirka 145 Mietobjekten, womit ein Ertrag von EUR 10 Mio. erwirt-
schaftet werden soll. In den Folgejahren sind diese Werte als weiter riicklaufig geplant, weil das Verkaufsport-
folio nicht ausgeweitet wird. Wesentliche Bestandteile des Materialaufwands sind, neben den Betriebskosten,
die mit EUR 23 Mio. geplanten Instandhaltungsaufwendungen und die Aufwendungen fiir bezogene Liefe-
rungen und Leistungen fiir Verkaufsgrundstiicke von EUR 14 Mio. Der Personalaufwand ergibt sich aus einer
geplanten tariflichen Steigerung sowie zusatzlichen Stellen. Die Anzahl der Mitarbeiter ist mit 478 geplant.
Die Abschreibungen bestehen im Wesentlichen aus planmaRigen Abschreibungen, die auf Grund der bisheri-
gen und geplanten Investitionstatigkeit auf dem bisherigen Niveau bleiben. Das Zinsergebnis besteht im
Wesentlichen aus Finanzierungsaufwendungen, wobei die GAG wesentliche Teile der Finanzierung der
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MGAG ubernimmt und dadurch sowohl ihre Zinsertrage als auch ihre Zinsaufwendungen erhoht. Die Zinsde-
ckung wird fir 2014 bei 24% erwartet.

Fiir Neubau und GroRmodernisierung sind Investitionen in Héhe von EUR 90 Mio. sowie die Ubergabe von
zirka 500 neuen und 330 groBmodernisierten Mietobjekten geplant. Der geplante Bestand an Mietobjekten
Wohnen betragt Ende 2014 22.143 Einheiten. Durch die tiber den Abschreibungen liegenden Investitionen
steigt die Bilanzsumme an. Die Eigenkapitalquote verbleibt bei steigendem Eigenkapital auf konstantem
Niveau. Fiir die externe Finanzierung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventionierten Mitteln
der NRW.BANK und der KfW sowie Darlehen zu Marktzinsen, fiir die zum Teil ZinssicherungsmaRBnahmen
ergriffen worden sind, geplant.

7. Erlduternder Bericht des Vorstandes gemaR § 289 Abs. 4 HGB

GemdR Beschluss der Hauptversammlung 2011 wurde der Vorstand ermdchtigt, tiber die Bérse oder im Rah-
men eines 6ffentlichen Riickkaufangebots eigene Stiickaktien Buchstabe A (Vorzugsaktien) mit einem rech-
nerischen Anteil am Grundkapital von insgesamt bis zu EUR 1.778.400,00 zu erwerben. Durchgefiihrt wurde
ein freiwilliges 6ffentliches Kaufangebot am 25. Februar 2013 mit Nachtrag vom 14. Mdrz 2013 zum Riick-
kauf von eigenen Aktien. Im Rahmen dieses Angebots wurden 296.100 Aktien gegen Zahlung einer Geldleis-
tung von EUR 39,00 je Aktie zuriickgekauft.

Die in Zusammenhang mit dem o&ffentlichen Riickkaufangebot stehenden Veréffentlichungen wurden nach
den einschldgigen Vorschriften des Wertpapierhandelsgesetzes (WpHG) vollzogen.

Das Grundkapital der GAG betragt EUR 16.729.775,00 und ist eingeteilt in 7.369.775 nennbetragslose Vor-
zugsaktien und 9.360.000 nennbetragslose Stammaktien. Der auf die einzelne Aktie entfallende anteilige
Betrag des Grundkapitals betragt EUR 1,00.

Die Stammaktien werden allein von der Stadt K6In gehalten. Der Inhaber der Stammaktien ist berechtigt, drei
Aufsichtsratsmitglieder in den Aufsichtsrat zu entsenden. Die Vorzugsaktien gewdhren ein in § 5 Abs. 2 der
Satzung geregeltes Dividendenvorrecht und unterliegen keiner Einschrankung hinsichtlich des Stimmrechts.

Alle Aktien sind Namensaktien. Im Verhaltnis zur Gesellschaft gilt als Aktiondr nur, wer als solcher im Aktien-
register eingetragen ist. Die Aktien sind vinkuliert, d. h., ihre Ubertragung bedarf der Zustimmung der Gesell-
schaft. Diese erteilt der Vorstand.

Die Stadt Koln verfligt tiber 88,21% der Stimmrechte.

Aktien der Gesellschaft werden auch von der GAG selbst gehalten (eigene Aktien). Bei den eigenen Aktien
handelt es sich unter anderem um ehemals treuhdnderisch fiir Mieter gehaltene Aktien (vgl. die Angaben zu
den eigenen Aktien im Anhang zum Jahresabschluss der GAG). Diese Aktien gelten als eigene Aktien im
Sinne der §§ 71 ff. AktG mit der Folge, dass die Rechte aus diesen Aktien ruhen. Jegliche Verfiigung tber
diese Aktien bedarf der Zustimmung des Aufsichtsrates. Eine Ermdchtigung des Vorstandes, Aktien auszuge-
ben, besteht nicht.

Die Satzungsbestimmungen Uber die Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstandes entsprechen
den gesetzlichen Bestimmungen (§ 84 AktG). Zustandig fiir die Ernennung und Abberufung ist der Aufsichts-
rat.

Satzungsdnderungen erfolgen durch Beschlussfassung der Hauptversammlung gemdR den gesetzlichen
Vorschriften (§§ 133, 179 AktG). Erganzend bestimmt § 16 Abs. 3 der Satzung, dass Beschlisse der Hauptver-
sammlung, soweit nicht das Gesetz zwingend anderes vorschreibt, mit der einfachen Mehrheit der abgege-
benen Stimmen und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher Kapitalmehrheit gefasst
werden. Nach § 19 der Satzung ist der Aufsichtsrat befugt, Anderungen und Ergénzungen der Satzung zu
beschlieRen, die nur die Fassung betreffen. Regelungen fiir den Fall eines Kontrollwechsels bestehen nicht.

8. Corporate Governance Bericht

Im nachfolgenden Kapitel berichten Vorstand und Aufsichtsrat gemaR Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate
Governance Kodex tiber die Corporate Governance bei der GAG Immobilien AG.
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8.1 Erkldrung zur Unternehmensfiithrung nach § 289a HGB

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289a HGB kann auf der Internetseite der Gesellschaft unter
www.gag-koeln.de/investor-relations eingesehen werden.

8.2 Angaben nach § 289a Abs. 2 Nr.1 HGB

Die Entsprechenserklarungen der GAG kénnen auf der Internetseite der Gesellschaft unter www.gag-
koeln.de/investor-relations eingesehen werden.

8.3 Angaben nach § 289a Abs. 2 Nr. 2 HGB

Die wesentlichen Unternehmensfiihrungspraktiken kénnen auf der Internetseite der Gesellschaft unter
www.gag-koeln.de/investor-relations eingesehen werden.

9. Vergiitungsbericht fiir Vorstand und Aufsichtsrat gemaR § 289 Abs. 2
Nr.5 HGB

9.1 Vergiitung des Vorstandes

Zustandig fur die Festlegung der Struktur und der Héhe der Vergiitung des Vorstandes ist der Aufsichtsrat.
Die Entscheidung wird durch den Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten und Strategie vorbereitet.

Zielsetzung des Vergiitungssystems fiir den Vorstand ist es, die Vorstandsmitglieder entsprechend ihrem
Tatigkeits- und Verantwortungsbereich angemessen zu vergiiten und durch einen variablen Vergiitungsbe-
standteil die gemeinsame und persénliche Leistung des Vorstandes sowie den Unternehmenserfolg im Sinne
der Vorgaben des Gesetzes tiber die Angemessenheit der Vorstandsvergtitung (VorstAG) zu berticksichtigen.

Die Vergiitung des Vorstandes setzte sich fiir das Geschiftsjahr 2013 aus folgenden Komponenten
zusammen:

- Fixes Jahresgehalt, ausgezahlt in zwoIf Monaten

- Tantieme, die sich prozentual berechnet anhand der zwei Zielbereiche: quantitative und qualitative
Unternehmensziele. Die qualitativen Ziele sind nachhaltig und unterteilen sich in zwei gemeinsame
und zwei ressortspezifische Ziele fiir die Jahre 2011-2013.

Den Schwerpunkt der Vergltung bildet das Fixum. Die Berechnung der Tantieme orientiert sich einerseits
nach einem quantitativen Bestandteil anhand des EBITDA und der Entwicklung des zinsunabhédngigen Fair
Value. Bezuglich des qualitativen Bestandteils andererseits wurden fir die Jahre 2011 bis 2013 gemaR Vors-
tAG nachhaltige Ziele Uber einen Zeitraum von drei Jahren vereinbart. Hierin enthalten sind sowohl Ressort-
ziele als auch vorstandsiibergreifende Ziele. Weiterhin wurden qualitative Ziele vereinbart, diese bestehen fir
die Jahre 2012-2014 bzw. 2013-2015 aus einem gemeinsamen sowie jeweils einem Ressortziel. Die Anteile
der ressort- beziehungsweise vorstandsuibergreifenden Ziele umfassen den tberwiegenden Teil der Zielver-
einbarung und sind auf eine nachhaltige Unternehmensentwicklung ausgerichtet. Die Ausschittung der
nachhaltigen Zielerreichung erfolgt nach drei Jahren, jedoch kdnnen jahrliche Abschlage mit dem Aufsichtsrat
vereinbart werden. Die Ziele sind jahrlich zu Beginn des Geschdftsjahres fiir das laufende Geschaftsjahr mit
dem Aufsichtsrat festzulegen und zu beschlieRen. Die Auswahl und Festlegung der Ziele erfolgten anhand
nachhaltiger Entwicklungspotenziale im Beisein eines unabhdngigen Vergiitungsexperten.

GAG Tantiemensystem

Verteilungsschliissel Ziele Anteil Zielvergiitung
Quantitativ EBITDA 50%

39% (jahrlicher Bonus) A Fair Value (5%) 50%
Qualitativ Ubergreifende Ziele 41%

61% (Drei-Jahres-Bonus) Ressortziele 59%
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Schon in den Vorjahren ist die GAG der Empfehlung des Deutschen Corporate Governance Kodex gefolgt, die
Verglitung der Mitglieder des Vorstandes individualisiert auszuweisen. Die individualisierte Aufstellung der
in 2013 gewahrten Vergiitungen ist ebenfalls im Anhang enthalten.

Im Falle der vorzeitigen Beendigung des Vorstandsvertrages, die nicht auf einem wichtigen Grund beruht,
werden Abfindungszahlungen den Wert von zwei Jahresvergiitungen nicht tUbersteigen und es wird nicht
mehr als die Restlaufzeit des Vertrages vergtet.

In dem Fixgehalt von Uwe Eichner ist fiir die Wahrnehmung seiner Aufgaben als Vorsitzender des Vorstandes
der Gesellschaft eine Verglitung enthalten, die in zwolf gleichen monatlichen Betragen gezahlt wird. Soweit
der Vorstandsvorsitzende fiir die Wahrnehmung von Aufgaben oder Mandaten Beziige von Dritten erhilt,
werden Betrége, die tber einen vertraglich vereinbarten Betrag hinausgehen, mit dem Bonusanspruch des
Folgejahres verrechnet.

Die GAG stellt samtlichen Vorstandsmitgliedern einen angemessenen Dienstwagen zur Verfligung und un-
terhdlt zu ihren Gunsten eine Unfallversicherung sowie eine D&O-Versicherung. Ein Selbstbehalt von min-
destens 10% des Schadens bis mindestens zur Hohe des Eineinhalbfachen der festen jihrlichen Vergiitung
des Vorstandsmitglieds wurde im Sinne von § 93 Abs. 2 Satz 3 AktG, wie vom VorstAG verlangt, im Hinblick
auf die Haftung der Vorstandsmitglieder vereinbart. Der Wert der Nebenleistung ist in dem im Anhang ange-
gebenen Festgehalt beriicksichtigt.

Zur Mitte der Amtszeit der Vorstdnde sehen die Anstellungsvertrage eine entsprechende Sprechklausel zur
Anpassung der Beziige vor. Da am 30. November 2013 Herr Eichner die Mitte der Amtszeit erreicht hat,
wurde durch den Aufsichtsrat eine entsprechende Anpassung des Festgehaltes ab dem 1. Dezember 2013
beschlossen. Zum 1. Juli 2013 wurde zudem die Amtszeit von Frau Méller um weitere 5 Jahre verlangert.

In der Vergangenheit erteilte die GAG Zusagen fir ein nach Beendigung des Dienstverhdltnisses zu zahlen-
des Ruhegehalt, das sich als Prozentsatz des letzten fixen Jahresgehalts errechnet. Der Prozentsatz stieg mit
der Dauer der Tétigkeit, die Hochstgrenze wurde nach einer Tatigkeit von mindestens zehn Jahren erreicht.

Bis zum Februar 2007 in den Diensten der Gesellschaft tatige Vorstandsmitglieder erhalten vor Erreichen der
Altersgrenze vom Zeitpunkt des Ausscheidens an einen prozentualen Anteil ihrer letztmaligen Verglitung.
Wenn die Altersgrenze erreicht ist, erfolgt die bis dahin erreichte Versorgung, soweit sie unverfallbar ist.
Kiirzungen und Verrechnungen sind, mit Ausnahme der gesetzlichen Rente, nicht vorgesehen.

Ab dem 1. Januar 2007 neu eingetretene Vorstandsmitglieder erhalten einen festen jahrlichen Zuschuss zum
Aufbau einer Altersversorgung. Alternativ dazu kénnen die Vorstandsmitglieder seit dem Berichtsjahr eine
Versorgungsmdoglichkeit in Form des Durchfiihrungsweges durch eine riickgedeckte Unterstiitzungskasse in
Anspruch nehmen.

GemaR Ziffer 4.2.5 des Deutschen Corporate Governance Kodex sind in den Jahren 2012 und 2013 folgende
Zuwendungen gewahrt worden bzw. Vergiitungen geflossen:
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Uwe Eichner
Vorstandsvorsitzender
Eintritt 01.02.2007
Zuwendungenin EUR Zuflussin EUR
2012 2013 2013 mind. 2013 max. 2012 2013
Festvergiitung 170.000 170.567, 170.567 170.567 170.000 170.567,
Nebenleistungen 13.784 13.816] 13.816] 13.816 13.784] 13.816]
Sonstiges 12.000] 12.000] 12,000 12.000] 12.000] 12.000]
Summefixe Anteile 195.784 196.383 196.383 196.383 195.784 196.383
Einjahrige variable Vergiitung 20.818 20.818 0f 31.227 22366 18.744*
Mehrjghrige variable Vergiitung 0 32562 0 32.562 9.769 19.537
davon filir 2011-2013| 0 32562 0 32.562 9.769 9.769
davon fir 2012-2014 0 0 0 0 0 9.769
Sonstige Tantieme 0 17.000 0f 17.000] 0f 0
Summevariable Anteile 20.818 70.380 0 80.789 32.135 38.281
Versorgungsaufwand 83784 88782 88782 83782 88784 83782
Gesamtvergiitung 305.386 355.545 285.165 365.954 316.702 323.446
* Abzug von EUR4.174 auf Grund der Anrechnung von Nebentétigkeiten gemaf Vorstandsvertrag
** Abzug von EUR7.847 auf Grund der Anrechnung von Nebenttigkeiten geméR Vorstandsvertrag
Kathrin Moller
Vorstandsmitglied
Eintritt 01.01.2009
ZuwendungeninEUR Zuflussin EUR
2012 2013 2013 mind. 2013 max. 2012 2013
Festvergiitung 164.800 167.400 167.400] 167.400 164.800 167.400
Nebenleistungen 11449 11.438] 11438 11.438 11.449 11438
Summefixe Anteile 176.249 178.838 178.838 178.838 176.249 178.838
Einjahrige variable Verglitung 20181, 20181, 0 30.272 25354 25778
Mehrjahrige variable Verglitung 0 31106 0 31106 9332 18.802
davon fir 2011-2013 0 31106] 0 31106 9332 9.332
davon fir 2012-2014 0 0 0 0 0 9470
Sonstige Tantieme 0 16.480) 0 16.480 0 0
Summevariable Anteile 20.181 67.767 0 77.858 34.686 44.580
Versorgungsaufwand 39.538] 66.236] 66.236] 66.236] 39.538 66.236]
Gesamtvergiitung 235.969 312.841 245.074 322,932 250473 289.653
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Sybille Wegerich
Vorstandsmitglied
Eintritt 01.01.2010
Zuwendungenin EUR Zuflussin EUR
2012 2013 2013 min 2013 max 2012 2013

Festvergiitung 164.000 163.000, 163.000 163,000 164.000 163,000
Nebenleistungen 11345 11.985 11.985 11985 11345 11985
Summefixe Anteile 175.345 179.985 179.985 179.985 175.345 179.985
Einjahrige variable Vergiitung 19.5% 0 24979 26278
Mehrjahrige variable Vergiitung 0 0 9194 18618
davon fiir 2011-2013 0 0 919 9.1%
davon fiir 2012-2014 0 0 0 9424
Sonstige Tantieme 0 0 0 0
Summevariable Anteile 19.594 0 34173 44.89
Versorgungsaufwand 52.601 54.874 54.874 54874 52601 54.874
Gesamtvergiitung 247.540 234.859 234.859 234.859 262.119 279.754

Im Zusammenhang mit dem Ausscheiden des Vorstandsmitglieds Sybille Wegerich wurde eine Aufhebungs-
vereinbarung getroffen. Hiernach erhalt Frau Wegerich bis zu ihrem Ausscheiden am 30.06.2014 die vertrag-
lichen Festbeziige. Weiterhin hat Frau Wegerich Anspriiche auf quantitative und qualitative variable Bezlige
einschlieRlich der variablen Beziige mit dreijahriger Bemessungsgrundlage fir die Zeitraume 2011-2013,
2012-2014, 2013-2015 und 2014-2016 von insgesamt EUR 110.000,00 brutto. Weitere Anspriiche auf vari-
able Vergilitungen bestehen nicht. Die auf die variable Verglitung fiir 2013 erhaltenen Abschlagszahlungen
auf die variablen Beziige mit dreijahriger Bemessungsgrundlage in Hohe von EUR 18.617,69 werden auf den
in 2014 auszuzahlenden Anspruch nicht angerechnet.

9.2 Vergiitung des Aufsichtsrates

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten satzungsgemaR ein Sitzungsgeld, das die Hauptversammlung auf
EUR 250,00 fur die Teilnahme an Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen festgelegt hat, sowie eine Sitzungs-
pauschale in Hohe von EUR 1.000,00 p.a.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates und die Vorsitzenden der Ausschiisse erhalten das Doppelte, die stellver-
tretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates das Anderthalbfache des Sitzungsgeldes. Zusatzlich dazu tber-
nimmt die Gesellschaft die anteiligen Kosten fuir die D&O-Versicherung, was in der alljahrlichen Erklarung
nach § 161 AktG entsprechend dokumentiert wird.

Die Gesamtsumme und die individuelle Ausweisung der an die Mitglieder des Aufsichtsrates gezahlten Sit-
zungsgelder ergeben sich aus dem Anhang.

Koln, den 12. Mérz 2014

Vorstand
—
( 6 g
%g D et it Uhds y
Uwe Eichner Kathrin Méller Sybille Wegerich
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéaftsjahr 2013 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung obliegen-
den Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Unternehmensleitung beraten, tiberwachte kon-
tinuierlich die Fiihrung der Geschéafte und war in alle wesentlichen Entscheidungen direkt eingebunden.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend in schriftlicher und mindlicher
Form uber die wirtschaftliche und finanzielle Situation sowie die Entwicklung des Unternehmens. In diesem
Zusammenhang hat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand grundsatzliche Fragen der Geschéfts- und Unterneh-
menspolitik, der Unternehmensstrategie, der finanziellen Entwicklung und der Ertragslage der Gesellschaft
sowie Fragen zu Geschéften erortert, die fur die Gesellschaft von Bedeutung sind.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat mit dem Vorstand auch auRerhalb der Sitzungen in regelmaRigen Abstén-
den Themen und Fragen von wesentlicher Bedeutung erértert und abgestimmt. AuBerdem haben sich die
Vorsitzenden der Ausschiisse auch auRerhalb von Gremiensitzungen mit dem Vorstand fachlich ausge-
tauscht.

Die Zusammenarbeit zwischen diesen Organen ist in der Geschaftsordnung Aufsichtsrat und Geschéaftsord-
nung Vorstand festgehalten.

Aufsichtsratssitzungen und Beschliisse

Im Berichtszeitraum fanden sieben Aufsichtsratssitzungen statt, in denen der Vorstand ausfiihrlich und zeit-
nah Uber den aktuellen Geschaftsverlauf berichtet hat. Besonders die Strategie, die wirtschaftliche Lage und
die Entwicklungen waren Bestandteil der Berichte des Vorstandes an den Aufsichtsrat. Zustimmungsbeduirf-
tige MaRnahmen wurden im Aufsichtsrat und in den Ausschissen sorgféltig geprift, besprochen und ent-
schieden. Dariiber hinaus hat der Aufsichtsrat, soweit es erforderlich war, Beschliisse im schriftlichen Verfah-
ren gefasst. Die Vorsitzenden der Ausschiisse haben im Aufsichtsratsplenum jeweils regelmdRig tber die
Ergebnisse der Ausschusssitzungen berichtet.

Kein Mitglied des Aufsichtsrates hat an weniger als der Halfte der Sitzungen teilgenommen und teilweise
tagte der Aufsichtsrat bei Bedarf ohne den Vorstand.

In der ersten Aufsichtsratssitzung des Jahres am 19. Februar 2013 wurde der Vorstandsvertrag von Kathrin
Méller beraten und diesem zugestimmt. Herr P6rschke wurde als Mitglied zum Finanz- und Prufungsaus-
schuss in Nachfolge von Frau R6hl gewahlt. Weiterhin wurde die Dividendenerhchung auf 1 € pro Aktie auf
den Jahrestiberschuss 2012 beschlossen. Der Aktienriickkauf wurde erértert und beschlossen, Investitions-
entscheidungen wurden zugestimmt sowie die Entsprechenserklarung nach § 161 AktG diskutiert und verab-
schiedet. AbschlieRend wurde der Vorstand erméchtigt in einem Bieterverfahren fuir Grundstiicke in K&In-
Silz teilzunehmen.

Themen der Aufsichtsratssitzung vom 18. Marz 2013 waren unter anderem die variable Vergiitung des Vor-
standes fir das abgelaufene Geschaftsjahr. Der Aufsichtsrat hat sich daraufhin ausfiihrlich mit den Tantie-
mezielen fiur das Jahr 2013 im Einklang mit dem VorstAG auseinandergesetzt und nach Empfehlung des
Ausschusses fiir Vorstandsangelegenheiten und Strategie hierliber beschlossen. Dariiber hinaus wurden der
Jahresabschluss der GAG Immobilien AG sowie der einzelnen Konzerngesellschaften und die Priifungsberich-
te der Wirtschaftspriifer eingehend erortert. Ebenso wurden die Tagesordnung und die Beschlussvorlagen der
Hauptversammlung diskutiert und verabschiedet. Zudem wurde tiber die Austibung der Gesellschafterrechte
in den Gesellschafterversammlungen der Tochtergesellschaften Beschluss gefasst.

Den Veranderungen der Zusammensetzung des Aufsichtsrates durch die Niederlegung des Mandats von Frau
Kroger und die Entsendung von Herrn Michael Frenzel in den Aufsichtsrat, folgte in der Aufsichtsratssitzung
vom 19. April 2013 die partielle Neuwahl der Ausschiisse. Herr Zimmermann wurde zum Mitglied des Finanz-
und Priifungsausschusses gewahlt und Herr Frenzel zum Mitglied des Personalausschusses und des Bauaus-
schusses. Zudem wurden die Ergebnisse des Aktienrlickkaufs eingehend erértert. Anlasslich des 10-jahrigen

Bestehens des Programms ,,Mieter werden Eigentiimer“, wurden die bisherigen Ergebnisse des Programms
besprochen.

In der Aufsichtsratssitzung am Tag der Hauptversammlung am 24. Mai 2013 wurde anhand des Berichtes des
Vorstandes an den Aufsichtsrat tber die aktuelle Geschaftsentwicklung ausfiihrlich gesprochen. Zudem war
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die Riickabwicklung der Sale-and-lease-back Transaktion zentrales Thema der Sitzung. Hier wurde ausfuhrlich
tuber die Schritte der Riickabwicklung gesprochen.

Am 13. September 2013 wurde der Aufsichtsrat iber den weiteren Ablauf der Riickabwicklung der Sale-and-
lease-back Transaktion informiert. AnschlieRend wurde tber das Verfahren zur Genehmigung von Grund-
stiicksankdufen durch den Aufsichtsrat sowie dem Kauf von Grundstiicken in Kéln-Meschenich, Kéln-Kalk,
Koln-Ehrenfeld sowie in Koln-Bickendorf zugestimmt. Zudem wurden InvestitionsmaRnahmen des Unter-
nehmens besprochen.

Am 16. September 2013 erfolgte eine Informationsfahrt des Aufsichtsrates durch die Bestdnde des Unter-
nehmens. Schwerpunkt waren hier die Bestdnde des Unternehmens in Wesseling.

Die Aufsichtsratssitzung am 14. Oktober 2013 behandelte die Ergebnisse des unternehmensinternen Forde-
rungsmanagements. Zudem wurden die Wirtschaftsplane 2014-2018 beschlossen und die voraussichtlichen
Jahresergebnisse des GAG-Konzerns und seiner Gesellschaften erértert und beschlossen. Weiterhin wurde
eine AnkaufsmaRnahme in K&In-Porz genehmigt. Auch die Anderungen des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex im Jahre 2013 waren Thema dieser Aufsichtsratssitzung.

In der letzten Aufsichtsratssitzung des Jahres 2013 am 6. Dezember wurde Uber die Einfiihrung eines Alters-
versorgungsmodells fiir den Vorstand ausfiihrlich beraten und anschlieRend entschieden. Die weitere Vorge-
hensweise zur Riickabwicklung der Sale-and-lease-back Transaktion und die daraus folgenden notwendigen
Anpassungen von Vertragen wurden zudem besprochen und beschlossen. Weiterhin erhielt der Aufsichtsrat
einen ausfiihrlichen Bericht des Vorstands tiber die Unternehmensentwicklung und aktuelle Sachthemen
innerhalb der Fachbereiche. Der Ankauf von Grundstticken unter anderem auch fiir die neue Verwaltung der
GAG sowie Investitionsentscheidungen waren weitere Themen dieser Sitzung. AnschlieRend wurde das The-
ma Effizienzpriifung des Aufsichtsrates sowie die Terminplanung flir das Jahr 2014 besprochen.

Arbeit der Ausschiisse

Um eine ausgewogene fachliche Beratung einerseits sowie eine effiziente Kontrolle andererseits zu gewahr-
leisten, hat der Aufsichtsrat insgesamt vier Ausschiisse gebildet: den Ausschuss fiir Vorstandsangelegenhei-
ten und Strategie, den Finanz- und Prifungsausschuss, den Personalausschuss und den Bauausschuss. Die
Mitglieder und Vorsitzenden der Ausschiisse sind in der Erklarung zur Unternehmensfithrung nach § 289a
HGB angegeben. Der Vorsitzende des Finanz- und Priifungsausschusses, Herr Dr. Rips, erfiillt die Vorausset-
zungen gem. § 100 Abs. 5 AktG.

Der Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten und Strategie tagte im Berichtszeitraum insgesamt sechsmal.
Er bereitete die Beschlussfassungen des Aufsichtsrates zu dem Vorstandsvertrag mit Frau Méller, die Tantie-
me 2012 und Ziele der Vorstandsmitglieder fiir das Jahr 2013 vor. Ferner wurden die Nebentatigkeiten und
Amter der Vorstandsmitglieder zur Kenntnis genommen und genehmigt. Ebenso wurde der Ausschuss iiber
die turnusmalige Ausschreibung des Versicherungsmaklers informiert. Weiterhin wurde das Altersversor-
gungsmodell fiir den Vorstand beraten und fiir die Entscheidung des Aufsichtsratsplenums vorbereitet.

Der Finanz- und Priifungsausschuss kam im Berichtszeitraum insgesamt fiinfmal zusammen. Hier wurden
insbesondere die Jahresabschliisse und Priifungsberichte erdrtert. Weiterhin befasste sich der Ausschuss mit
den Zwischenmitteilungen und dem Halbjahresfinanzbericht. Zudem wurden Investitions- und AnkaufsmaR-
nahmen fiir den Aufsichtsrat vorgepriift. Auch der Aktienrlickkauf sowie die Riickabwicklung der Sale-and-
lease-back Transaktion mit den dazugehérigen Vertragsanderungen wurden regelmaRig im Ausschuss disku-
tiert. Die Vorprifung der Wirtschaftsplane 2014-2018, sowie die Erdrterung tiber den Sachstand des Compli-
ance Managementsystems fanden im Finanz- und Priifungsausschuss statt. Zudem wurden die steuerlichen
Aufgabenstellungen und Ziele des Konzerns beraten.

Der Personalausschuss hat im Berichtsjahr zweimal getagt. Die Themen der Sitzungen betrafen neben der
personellen Besetzung der Abteilung EDV, die Schulungen der Mitarbeiter sowie die Einfiihrung des digitalen
Dokumentenmanagementsystems im Unternehmen. Weiterhin wurde Herr Gréber als neuen Vorsitzenden
des Personalausschusses gewahlt. Das Beurteilungssystem fiir die bestehenden Fihrungskrafte sowie das
Programm zur Férderung der potenziellen Fach- und Fihrungskréfte des Unternehmens waren weitere The-
men im Ausschuss. Zudem wurde ein neues Ausbildungskonzept fiir die Ausbildung zum Immobilienkauf-
mann/ zur Immobilienkauffrau vorgestellt. Ebenso war der Sachstand zum Gratifikationskonzept fiir tarifliche
Mitarbeiter Thema des Ausschusses. Ferner wurde tber den aktuellen Krankheitsstand im Unternehmen
gesprochen.

Der Bauausschuss kam im Berichtszeitraum zweimal zusammen. Die Mitglieder beschéftigten sich hier mit
den Baufortschritten der Projekte im Waldbadviertel, Griiner Weg sowie Eltzhof in K6In-Wahn. Weiterhin
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wurde die Strategie zur Grundstiicksakquirierung erértert sowie die Planungen der Bau- und Modernisie-
rungsprojekte in den aktuellen Wirtschaftspldnen besprochen.

Die Vorsitzenden der Ausschiisse berichteten dem Aufsichtsrat regelmaRig tiber die Ergebnisse der Aus-
schusssitzungen und erlduterten die fir die Aufsichtsratssitzungen vorbereiteten Beschliisse ausfiihrlich.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat hat sich dariiber hinaus mit den Fragestellungen der Corporate Governance beschiftigt und
dabei die Empfehlungen und Anregungen des Deutschen Corporate Governance Kodex erértert. Vorstand
und Aufsichtsrat haben die gemeinsame Entsprechenserklarung gemaR §161 AktG verabschiedet. Die Ent-
sprechenserklarung ist sowohl im Corporate Governance Bericht enthalten, als auch auf der Internetseite der
Gesellschaft zur Einsicht bereitgestellt. Den Empfehlungen des Corporate Governance Kodex wurde mit
Ausnahme der in der Entsprechenserkldrung aufgefiihrten Punkte gefolgt. Interessenkonflikte von Aufsichts-
rats- oder Vorstandsmitgliedern sind dem Aufsichtsrat nicht bekannt.

Auch das Thema Diversity ist bei der GAG von Bedeutung. 26,67 % der Aufsichtsratsmitglieder sind Frauen.
Im Vorstand sind es 66,67 %.

Weitere Ausfiihrungen zum Thema Corporate Governance finden sich im gemeinsamen Corporate Gover-
nance-Bericht des Vorstands und des Aufsichtsrats.

Jahres- und Konzernabschluss 2013

Die KPMG AG, Wirtschaftspriifungsgesellschaft K&ln, hat den Jahresabschluss und den Lagebericht der GAG
Immobilien AG zum 31. Dezember 2013 sowie den Konzernabschluss und Konzernlagebericht zum 31. De-
zember 2013 gepriift und jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht wurden unter Beachtung der HGB-Grundsatze aufgestellt. Der
Konzernabschluss und der Konzernlagebericht wurden gemaR § 315a HGB auf der Grundlage der internatio-
nalen Rechnungslegungsstandards IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, aufgestellt.

Der Abschlusspriifer hat die Priifung unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsadtze ordnungsgemaRer Abschlusspriifung sowie unter erganzender Beachtung der
International Standards on Auditing (ISA) vorgenommen. AuBerdem wurde gemdR § 20 der Satzung eine
Prifung gemaR § 53 Abs. 1 HGrG durchgefiihrt.

Jahres- und Konzernabschluss nebst Lageberichten sowie die Priifungsberichte der KPMG AG Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und wurden in der Sitzung des Finanz- und
Prufungsausschusses vom 24. Mdrz 2014 und in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates vom 24. Mérz 2014
jeweils in Gegenwart des Abschlusspriifers umfassend behandelt. Der Abschlusspriifer berichtet tUber die
wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung sowie darlber, dass keine wesentlichen Schwidchen des internen
Kontrollsystems und des Risikomanagementsystems vorldgen. Insbesondere hat er Erlduterungen zu Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft sowie des Konzerns abgegeben und uns fiir ergdnzende Aus-
kiinfte zur Verfligung gestanden.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft und des Konzerns sowie der Lagebericht und der Konzernlagebericht
wurden von uns gepriift. Es bestanden keine Einwendungen. Die Priifungsberichte des Abschlusspriifers
wurden vom Aufsichtsrat nach Priifung zustimmend zur Kenntnis genommen. Mit Beschluss vom 24. Méarz
2014 hat der Aufsichtsrat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss gebilligt und damit festgestellt.
Der Aufsichtsrat hat auch den Konzernabschluss gebilligt. Den Lageberichten fiir die AG und den Konzern
und insbesondere der darin wiedergegebenen Beurteilung der weiteren Entwicklung des Unternehmens
wurde zugestimmt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes hat sich der Aufsichtsrat angeschlos-
sen, da er nach sorgfiltiger Abwigung zu der Uberzeugung gelangt ist, dass die Vorsorge fir die Gesellschaft
unter Berticksichtigung der berechtigten Interessen der Aktiondre am Ergebnis gewahrt ist.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Den vom Vorstand nach § 312 AktG aufgestellten Bericht liber die Beziehungen zu verbundenen Unterneh-
men (Abhdngigkeitsbericht) hat der Abschlusspriifer ebenfalls gepriift. Der Abschlusspriifer hat diesem Be-
richt den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtgemdRen Priifung und Beurteilung bestdtigen wir, dass

die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,
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bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch
war.*

Der Finanz- und Priifungsausschuss sowie der Aufsichtsrat haben den vom Vorstand aufgestellten und vom
Abschlusspriifer gepriiften Bericht tiber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen und den Abhiangig-
keitsprufungsbericht gemaR § 314 AktG gepruft. Abhangigkeitsbericht und der Abhdngigkeitspriifungsbe-
richt waren Gegenstand der Beratungen in den Sitzungen des Finanz- und Prifungsausschusses vom 24.
Mérz 2014 und des Aufsichtsrates am 24. Mdrz 2014. Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner eigenen
Prifung hat der Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen den Abhangigkeitsbericht und die in ihm enthaltene
Schlusserklarung des Vorstands und ist mit dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlusspriifer einverstan-
den.

Personelle Verdnderungen in Vorstand und Aufsichtsrat

Zum 18.3.2013 legte Frau Kroger ihr Mandat im Aufsichtsrat nieder. An ihrer Stelle wurde am 19.3.2013 Herr
Michael Frenzel vom Rat der Stadt KélIn in den Aufsichtsrat gewahlt. Am 30.06.2013 endete das Arbeitsver-
héltnis von Herrn Thorsten P6rschke mit der GAG Immobilien AG und damit einhergehend die Mitgliedschaft
als Arbeitnehmervertreter im Aufsichtsrat der GAG Immobilien AG. An seiner Stelle wurde am 5.6.2013 ein
neuer Vertreter durch die Arbeitnehmer gewahlt. Herr Bernd Gréber ist seit dieser Wahl neues Mitglied im
Aufsichtsrat. Daneben gab es im Jahr 2013 im Vorstand und im Aufsichtsrat keine personellen Veranderun-
gen.

Der Aufsichtsrat dankt den Aktiondren des Unternehmens fur ihre Unterstiitzung, dem Vorstand, dem Be-
triebsrat sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GAG fir die im abgelaufenen Geschéftsjahr

geleistete Arbeit.

Koln, den 24. Mérz

Jochen Ott (Aufsichtsratsvorsitzender)
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2013

Geschéftsbericht 2013

2013 2012
EUR TEUR

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 138.102.888,24 133.243
aus dem Verkauf von Grundstiicken 11.338.176,97 3.439
aus Betreuungstatigkeit 15.262.919,80 9.291
aus anderen Lieferungen und Leistungen 16.000.139,43 13.910

Verdnderungen des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstticken

180.704.124,44 159.883

und unfertigen Leistungen 885.818,12 5.647
Sonstige betriebliche Ertrage 35.653.553,04 24.302
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
fur Hausbewirtschaftung -67.060.146,11 -56.804
fiir Verkaufsgrundstiicke -9.242.178,66 -8.423
fir andere Lieferungen und Leistungen -122.307,78 -301

76.424.632,55 T E0TY

Rohergebnis 140.818.863,05 124.304
Personalaufwand

Léhne und Gehilter -23.966.574,66 -22.270

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung -7.269.104,12 -6.544

-31.235.678,78 -28.814

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen -29.758.007,65 -30.021
Sonstige betriebliche Aufwendungen -16.896.919,72 -19.514
Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen 9.965.834,67 3.716
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 4.965,79 6
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 230.124,00 (Vorjahr: TEUR 134) 1.177.581,93 1.160
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens -8.866,27 0
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -952.695,37 -447
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon an verbundene Unternehmen: EUR 5.757,58 (Vorjahr: TEUR 38) -21.193.702,12 -23.032
Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstitigkeit 51.921.375,53 27.358
AuRerordentliche Aufwendungen/AuBerordentliches Ergebnis -567.541,00 -568
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.731.617,76 1.183
Sonstige Steuern -3.925.351,55 -3.958

Jahresiiberschuss 45.696.865,22 m
Gewinnvortrag 689.832,18 567
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen -22.800.000,00 -7.500
Bilanzgewinn 23.586.697,40 17.082
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Bilanz zum 31. Dezember 2013

Aktiva

Anlagevermdgen
Immaterielle Vermoégensgegensténde

31.12.2013
EUR

31.12.2012

TEUR

144.919,00 1.219

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 991.068.515,28 987.560
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 28.134.710,74 28.909
Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 5.084.794,32 6.289
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 10.008,99 10
Technische Anlagen und Maschinen 7.416.322,00 7.900
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung 1.818.439,00 2.056
Anlagen im Bau 74.618.123,12 30.331
Bauvorbereitungskosten 5.746.150,70 7.498

Finanzanlagen

1.113.897.064,15 1.070.553

Anteile an verbundenen Unternehmen 187.123.125,11 187.098
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 66.723.401,32 0
Beteiligungen 0,00 26
Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 0,00 31.182
Sonstige Ausleihungen 84.490,68 110
Andere Finanzanlagen 15.494,26 15
253.946.511,37 218.431
1.367.988.494,52 1.290.203
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 2.450.777,24 6.272
Bauvorbereitungskosten 0,00 1117
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 10.857.151,20 6.656
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 523.367,67 326
Unfertige Leistungen 36.320.205,81 34.895
Andere Vorrite 21.302,87 12
50.172.804,79 49.278
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung 537.598,94 607
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 277.418,11 228
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 110.400,38 162
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 33.295.302,99 34.549
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 0,00 6.605
Sonstige Vermogensgegenstande 3.745.995,19 4.150

Wertpapiere

37.966.715,61 46.301

Anteile an verbundenen Unternehmen

Be373

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

4251890127 |

Rechnungsabgrenzungsposten

130.682.055,40

138.232

soa67266 |

Bilanzsumme
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Passiva
31.12.2013 31.12.2012
EUR TEUR
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 16.729.775,00 16.730
./. Eigene Anteile -351.792,00 -23
Ausgegebenes Kapital 16.377.983,00 16.707
Kapitalrticklage 153.843.913,72 153.844
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 920.325,39 920
Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 22.865
Andere Gewinnriicklagen 153.271.693,24 141.707

Bilanzgewinn

177.056.991,56 165.492

23.586.697,40

Sonderposten mit Riicklageanteil

370.865.585,68

17.082
353.125

30.360.474,00 31.043

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 29.000.504,00 27.284
Steuerriickstellungen 1.912.260,00 312
Riickstellungen fur Bauinstandhaltung 16.805.623,29 31.235
Sonstige Riickstellungen 8.896.913,61 8.491

Verbindlichkeiten

56.615.300,90 67.322

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 853.266.261,71 812.771
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 100.239.778,80 86.017
Erhaltene Anzahlungen 42.650.538,31 43.716
Verbindlichkeiten aus Vermietung 15.936.311,19 15.786
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 838,71 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 19.139.071,98 12.315
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 8.301.910,68 5.226
Sonstige Verbindlichkeiten 117.931,57 195

davon aus Steuern: EUR 50.758,45 (Vorjahr: TEUR 0)

1.039.652.642,95 976.026
1.981.219,05 1.822
Bilanzsumme 1.499.475.222,58 1.429.338

Rechnungsabgrenzungsposten
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Anhang fiir das Geschiftsjahr 2013

1. Grundlagen des Jahresabschlusses der GAG

Die GAG Immobilien AG ist eine bérsennotierte Kapitalgesellschaft, deren Aktien zum geregelten Markt an
der Rheinisch-Westfélischen Borse zu Diisseldorf sowie an den Borsenpldtzen in Frankfurt/Main und Stutt-
gart im Freiverkehr zugelassen sind.

Die Gliederungen der Bilanz nebst Gewinn- und Verlustrechnung entsprechen der Verordnung tiber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
25.05.2009.

Die Rechnungslegung erfolgt nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches fiir groRe Kapitalgesellschaf-
ten gemdR §267 HGB und den Vorschriften des Aktiengesetzes.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

2.1 Allgemeines

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewdhlt.

2.2 Anlagevermégen

Die immateriellen Vermogensgegenstdnde des Anlagevermégens und das Sachanlagevermégen werden zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten im Falle abnutzbarer Vermégensgegenstande, vermindert um plan-
maRige Abschreibungen, angesetzt. Eine dauerhafte Wertminderung nach § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB liegt vor,
wenn der Zeitwert eines Objektes nicht voraussichtlich innerhalb eines Zeitraumes von zehn Jahren den
Buchwert wieder Ubersteigt. In den Herstellungskosten sind Fremdkapitalzinsen gemaf §255 Abs. 3 HGB in
Hohe von TEUR 471 einbezogen, soweit sie auf den Zeitraum der Herstellung entfallen. Die Gebdude werden
ab dem 01.01.1997 nach der linearen Abschreibungsmethode mit 2,0% abgeschrieben. Bei Objekten, die bis
1996 fertig gestellt wurden, wurden auch degressive Abschreibungen vorgenommen.

Die Anschaffungs- und Herstellungskosten der Photovoltaikanlagen werden linear mit 5,0% abgeschrieben.
Die Anschaffungs- und Herstellungskosten der AuRenanlagen werden linear mit 10,0% abgeschrieben. Imma-
terielle Vermdgensgegenstidnde werden ebenso linear abgeschrieben.

Abnutzbare bewegliche Gegenstande des Anlageverm&gens werden linear abgeschrieben. Anlagegegenstan-
de mit Anschaffungskosten tber EUR 150 bis EUR 1.000 netto werden in einen Sammelposten eingestellt,
der linear tber funf Jahre abgeschrieben und nach fiinf Jahren im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt wird.

Anteile an verbundenen Unternehmen werden zu Anschaffungskosten beziehungsweise zum niedrigeren
beizulegenden Wert aktiviert.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen und die sonstigen Ausleihungen sind zum Nominalbetrag
bewertet.

2.3 Umlaufvermégen

Die in den unfertigen Leistungen enthaltenen, noch mit den Mietern abzurechnenden umlagefahigen Be-
triebskosten werden ohne den Zuschlag fiir das Umlageausfallwagnis ausgewiesen. Die zum Verkauf be-
stimmten Grundstiicke (Eigentumsmalnahmen) werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bezie-
hungsweise mit dem niedrigeren beizulegenden Wert aktiviert.

Die anderen Vorrate sind zu Anschaffungskosten angesetzt. Bei der Ermittlung der Anschaffungskosten von

Vorratsbestdnden wird unterstellt, dass die zuerst angeschafften Vermogensgegenstande auch zuerst ver-
braucht werden (Fifo-Verfahren).
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande sind zum Nennwert angesetzt. Erkennbare Einzelrisiken
sind durch entsprechende Bewertungsabschldge berlicksichtigt worden. Dem allgemeinen Ausfallrisiko wird
durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Wertpapiere werden zu Anschaffungskosten oder niedrigeren Bérsenkursen bewertet, flissige Mittel mit
dem Nennwert.

2.4 Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten erfolgen die Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten bei
offentlichen Mitteln konzerneinheitlich auf Basis der Zinsfestschreibungsdauer.

2.5 Eigene Anteile/Treuhandaktien

Die GAG hat bis zum 31.12.1988 von ihren Mietern jeweils zu Beginn des Mietverhiltnisses so genannte
Geschéftsanteile erhoben, die durch einen Treuhdnder entsprechend der Treuhandklausel in den Mietvertra-
gen in Vorzugsaktien der Gesellschaft angelegt wurden. Es handelt sich dabei gemaR §3 i. V. m. §4 der Sat-
zung um vinkulierte, also nur mit Zustimmung der Gesellschaft tibertragbare Namensaktien. Diese Aktien
werden im Sprachgebrauch der Gesellschaft auch als , Treuhandaktien“ bezeichnet. Sdmtliche Aktien sollen
durch Mietkautionen belegt sein. Im Aktienbuch ist der jeweilige Treuhdnder als Aktiondr eingetragen.

Die Abwicklung der Treuhandaktien vollzieht sich wie folgt:

Abwicklung bis zum 31.12.1988

Bei Beendigung eines Mietverhiltnisses zahlte die GAG den Mietern jeweils den als Geschéftsanteil einge-
zahlten Betrag zurtick. Die Treuhandstellung des ausscheidenden Mieters wurde auf den Nachmieter tber-
tragen, von dem wiederum ein ,Geschéaftsanteil“ erhoben wurde.

Abwicklung nach dem 01.01.1989

Wegen der Neufassung des §550b Abs. 2 BGB wird seit dem 1. Januar 1989 die Treuhandklausel in neuen
Mietvertragen der Gesellschaft nicht mehr verwendet. Dadurch werden mit jeder Beendigung eines Mietver-
héltnisses Treuhandaktien von ihrer treuhdnderischen Bindung hinsichtlich der ausscheidenden Mieter frei.
Die eigenen Aktien stammen somit aus der Auflésung von frither wirksam vereinbarten Anlagen von Miet-
kautionen, die nach Mietende an die ausgeschiedenen Mieter zum Nennbetrag zurtickgezahlt wurden. Die
Aktien stehen nach ihrem Freiwerden im Eigentum der Gesellschaft, da ihr das Verfiigungsrecht tber die
Aktien und ein etwaiger Verwertungserl6s zustehen. Soweit die GAG Uber die frei gewordenen Aktien das
Verfligungsrecht hat, handelt es sich aktienrechtlich um eigene Aktien. Im Geschiftsjahr wurden an ausge-
schiedene Mieter 32.968 Stiickaktien (= 0,20% des Grundkapitals) im Nominalwert von EUR 16.207,99 zu-
riickgezahlt. Der Treuhdnder verfligt zum Bilanzstichtag tiber 379.237 Aktien (2,27% des Grundkapitals). Die
eigenen Anteile entwickelten sich somit im Geschéftsjahr von EUR 22.724,00 durch Zugang frei gewordener
Mieteraktien in Hohe von EUR 32.968,00 sowie durch einen Riickkauf von 296.100 Stiickaktien Buchstabe A
zum Nennwert von EUR 296.100,00 auf EUR 351.792,00.

2.6 Sonderposten mit Riicklageanteil

Der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der Bilanzposition ,Sonderposten mit Riicklageanteil“ zu entneh-
men.

Stand Auflésungen Stand

01.01.2013 31.12.2013

TEUR TEUR TEUR

Sonderposten mit Riicklageanteil gemaR § 281 HGB a.F. 31.043 682 30.361

Fur bis einschlieRlich 2009 gebildete Sonderposten mit Riicklageanteil wurde nach BilMoG das Beibehal-
tungswahlrecht analog Art. 67 Abs. 4 EGHGB in Anspruch genommen. Die Auflésungen resultieren analog
der linearen Abschreibung (50 Jahre Nutzungsdauer) auf die tbertragenen neuen Anlagen.
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2.7 Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden nach versicherungsmathematischen
Gutachten unter Zugrundelegung der Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren (PUC) gebildet.

Auf Grund der Anforderungen durch das BilMoG wurde in 2010 eine Neubewertung der Pensionsriickstel-
lungen notwendig. Die GAG macht von der so genannten Vereinfachungsregel Gebrauch und verteilt den
Unterschiedsbetrag tiber die noch verbleibenden elf Jahre.

Die Ermittlung des Zufiihrungsbetrages von EUR 8,5 Mio. aus der Neubewertung erfolgte zum 01.01.2010.
Diese Zufuihrung wird linear tber 15 Jahre, also bis spatestens zum 31.12.2024, erfolgen. Dies fiihrt zu einer
jéhrlichen Ergebnisbelastung von TEUR 568. Die Zuftihrung wird jeweils zum Ende eines Geschéftsjahres
erfasst. Der nicht getilgte Zuflihrungsbedarf belduft sich zum 31.12.2013 auf TEUR 6.242.

31.12.2013 31.12.2012

% %

Bewertungsverfahren PUC-Methode PUC-Methode
Rechnungszins 4,88 5,04
Gehaltstrend 2,25 2,25
Rententrend 2,00 2,00

Der Rechnungszins bei der Bewertung entspricht dem von der Deutschen Bundesbank fiir den 31.12.2013
bekannt gegebenen Abzinsungssatz fiir eine Restlaufzeit von 15 Jahren. Die auf dem Wahlrecht gemaR
Art. 67 Abs. 1 S. 1 EGHGB basierend ratierlich angesammelten Zuftihrungsbetrdge werden jeweils erfolgs-
wirksam unter dem Posten , AulRerordentliche Aufwendungen® erfasst.

Zum 31.12.2013 entwickelten sich die Pensionsriickstellungen wie folgt:

Inanspruch-

Bezeichnung 01.01.2013 Zufiihrung nahme Auflésung 31.12.2013

EUR EUR EUR EUR EUR
Pensionsriickstellungen 20.172.411,00  2.971.175,00 1.466.512,00 0,00 21.677.074,00
Pensionsriickstellungen
Vorstand 6.649.665,00 754.982,00 592.921,00 0,00 6.811.726,00
Pensionsriickstellungen fir
teilzeitkraftige Personen 462.293,00 49.411,00 0,00 0,00 511.704,00
Summe 27.284.369,00 3.775.568,00 * 2.059.433,00 0,00 29.000.504,00

* Darin enthalten sind Zinsen in Hohe von TEUR 1.666 aus der Aufzinsung von Rickstellungen sowie TEUR 568 aus der auBerordentlichen

Zufiihrung gemaR BilMoG.

Die Rickstellungen gemaR §249 Abs. 1 und Abs. 2 HGB berticksichtigen alle erkennbaren Risiken sowie alle
ungewissen Verpflichtungen. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfullungsbetrages, der nach ver-
ninftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Zukinftige Preis- und Kostensteigerungen werden berticksichtigt, sofern ausreichend objektive Hinweise fir
den Eintritt vorliegen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéftsjahre
abgezinst.

Ruckstellungen fuir Bauinstandhaltung wurden nach §249 Abs. 2 HGB a.F. fiir SanierungsmaRnahmen gebil-
det. Sie wurden bis 2009 in der Weise erfasst, dass die zukiinftig zu erwartenden Instandhaltungsaufwendun-
gen zum Bilanzstichtag geschatzt wurden. Das gemaR Art. 67 Abs. 3 EGHGB bestehende Wahlrecht zur Bei-
behaltung und Fortschreibung bestehender Aufwandsriickstellungen tiber Inanspruchnahmen und eventuelle
Auflésungen von BaumaRnahmen wird ab 2010 in Anspruch genommen.

Die Riickstellungen fiir noch zu erbringende Verpflichtungen der GAG im Rahmen der Instandhaltungsrtick-
lage bei den Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) des Programms ,Mieter werden Eigentiimer®
wurden planméaRig fortgefiihrt. Eine Abzinsungsverpflichtung ergab sich hierbei nicht, da die WEG ggf. auch
kurzfristig, innerhalb eines Jahres, per Beschluss tber ihren Anspruch verfiigen kénnen.
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2.8 Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfillungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von
§88 Il. WoBaugG, fur die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos
passiviert.

3. Erlauterungen zur Bilanz der GAG

3.1 Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens zum 31. Dezember 2013 wird im nachfolgend
wiedergegebenen Anlagenspiegel dargestellt.
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Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

01.01.2013 Zugange Abgdnge  Umbuchungen 31.12.2013
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbli-
che Schutzrechte und dhnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und
Werten 6.225.540,68 18.074,24 0,00 0,00 6.243.614,92
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 1.410.691.038,96  18.743.228,25 5.830.099,17 14.661.410,14 1.438.265.578,18
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschifts- und anderen Bauten 38.270.156,47 4.189,03 0,00 0,00 38.274.345,50
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 6.294.810,37 5.029.000,00 0,00 -6.233.384,17 5.090.426,20
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 10.008,99 0,00 0,00 0,00 10.008,99
Technische Anlagen und Maschinen 10.051.541,21 0,00 0,00 0,00 10.051.541,21
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 5.974.599,56 450.851,16 241.683,84 0,00 6.183.766,88
Anlagen im Bau 30.331.434,70  47.509.034,82 0,00 -3.222.346,40 74.618.123,12
Bauvorbereitungskosten 7.503.589,02 3.458.327,74 0,00 -5.205.679,57 5.756.237,19
1.509.127.179,28  75.194.631,00 6.071.783,01 0,00 1.578.250.027,27
Filldlll | gen
Anteile an verbundenen Unternehmen 196.370.546,38 0,00 0,00 25.564,59 196.396.110,97
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 38.523.392,77 2.982.094,86 31.182.103,41 66.723.401,32
Beteiligungen 25.564,59 0,00 0,00 -25.564,59 0,00
Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 31.182.103,41 0,00 0,00 -31.182.103,41 0,00
Sonstige Ausleihungen 109.535,73 2.038,99 27.084,04 0,00 84.490,68
Andere Finanzanlagen 34.004,80 0,00 59,57 0,00 33.945,23
227.721.75491 38.525.43176 3.009.238,47 0,00 263.237.948,20
Anlagevermégen 1.743.074.474,87 113.738.137,00 9.081.021,48 0,00 1.847.731.590,39
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kumuliert des kumuliert Buchwert Buchwert
01.01.2013  Geschiftsjahres Abgange Umbuchungen 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
5.006.063,68 1.092.632,24 0,00 0,00 6.098.695,92 144.919,00 1.219.477,00
423.131.258,19 26.710.192,96 2.644.389,03 -0,78  447.197.062,90 991.068.515,28 987.559.780,77
9.360.811,47 778.823,29 0,00 0,00 10.139.634,76 28.134.710,74 28.909.345,00
5.631,88 0,00 0,00 0,00 5.631,88 5.084.794,32 6.289.178,49

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.008,99 10.008,99
2.152.039,21 483.180,00 0,00 0,00 2.635.219,21 7.416.322,00 7.899.502,00
3.918.453,56 688.558,16  241.683,84 0,00 4.365.327,88 1.818.439,00 2.056.146,00
0,78 0,00 0,00 0,78 0,00 74.618.123,12 30.331.433,92

5.465,49 4.621,00 0,00 0,00 10.086,49 5.746.150,70 7.498.123,53
438.573.660,58 28.665.375,41 2.886.072,87 0,00  464.352.963,12 1.113.897.064,15 1.070.553.518,70
9.272.985,86 0,00 0,00 0,00 9.272.985,86 187.123.125,11 187.097.560,52
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 66.723.401,32 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.564,59

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.182.103,41

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.490,68 109.535,73

18.510,54 0,00 59,57 0,00 18.450,97 15.494,26 15.494,26
9.291.496,40 0,00 59,57 0,00 9.291.436,83 253.946.511,37 218.430.258,51
452.871.220,66 29.758.007,65 2.886.132,44 0,00  479.743.095,87 1.367.988.494,52 1.290.203.254,21
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3.2 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Der Posten betrifft im Wesentlichen noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

3.3 Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in
Hohe von TEUR 16.662 (Vorjahr: TEUR 4.268) enthalten. Eine in 2013 gewédhrte Darlehensforderung tiber
TEUR 238 datiert zum Bilanzstichtag mit TEUR 226. Davon haben TEUR 198 eine Falligkeit von mehr als 12
Monaten. Die Restlaufzeit aller anderen Forderungen ist kleiner als ein Jahr.

3.4 Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

In den fliissigen Mitteln sind Kautionszahlungen der Mieter von TEUR 14.674 (Vorjahr: TEUR 14.004)
enthalten.

3.5 Rechnungsabgrenzungsposten

In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind nach § 250 Abs. 3 HGB aktivierte Unterschiedsbetrage
(Disagio) von TEUR 692 (Vorjahr: TEUR 829) enthalten.

3.6 Eigenkapital

Das ausgegebene Kapital setzt sich zusammen aus:

Stiickaktien
Stammaktien 9.360.000
Vorzugsaktien 7.369.775
Eigene Anteile -351.792
Ausgegebenes Kapital 16.377.983
Alle Aktien sind Namensaktien.
3.7 Riicklagenspiegel
Bestand am Ende des Bestand am Ende des
Vorjahres Entnahmen Einstellungen Geschéftsjahres
EUR EUR EUR EUR
Kapitalriicklage 153.843.913,72 153.843.913,72
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 920.325,39 920.325,39
Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 22.864.972,93
Andere Gewinnriicklagen 141.706.733,23 -11.251.800,00 22.816.760,01 153.271.693,24
Summe 319.335.945,27 -11.251.800,00 22.816.760,01 330.900.905,28
Die Einstellungen in die anderen Gewinnriicklagen setzen sich wie folgt zusammen:
EUR
Beschluss Hauptversammlung vom 24.05.2013 0,00
Gewinnverwendung vom 31.12.2013 22.800.000,00
Riickgewdhrung Treuhandaktien 16.760,01
Andere Gewinnriicklagen 22.816.760,01
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3.8 Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Fur unmittelbare Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten
wurde das Wahlrecht gemaR Art. 28 Abs. 1 S. 1 EGHGB nicht ausgelibt, stattdessen wurden Riickstellungen
in vollem Umfang gebildet.

3.9 Zusatzversorgungskasse der Stadt Koln

Die GAG ist Mitglied in der Zusatzversorgungskasse der Stadt KéIn (ZVK). Die ZVK hat die Aufgabe, den
Arbeitnehmern ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Berufsunfahigkeits- und Hinterbliebenenversorgung
zu gewdhren. Die Umlage betrdgt 5,8% des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts. Zum Aufbau einer Kapi-
taldeckung wird ein Zusatzbetrag wie folgt erhoben: 2006 2,9% und ab 2007 3,2%. Die umlagepflichtigen
Gehdlter betrugen im Geschéftsjahr TEUR 16.504. Fiir die mittelbaren Verpflichtungen wurde gemaR Artikel
28 Abs. 1S. 2 EGHGB keine Riickstellung gebildet.

3.10 Sonstige Riickstellungen

Die ,Sonstigen Riickstellungen“ betreffen folgende Sachverhalte:

2013 2012

TEUR TEUR
Ausstehende Rechnungen 2.183 1.914
Personal 1.852 1.781
BrandschutzmaBnahmen 812 1.586
Sanierungsverpflichtung Programm "Mieter werden Eigentlimer" 1.242 1.326
Jahresabschlusskosten und Archivierung
(Aufstellung, Priifung, Offenlegung, Aufbewahrung, Geschiftsbericht) 720 680
Trinkwasserverordnung 69 276
Bautrdgergeschaft 1.342 32
Ubrige 677 896
Summe 8.897 8.491

Ruickstellung Brandschutzmanahmen

Die Rickstellung fur BrandschutzmafBnahmen umfasst die Verpflichtung der Gesellschaft, gemaR Landes-
bauordnung NRW Brandschutzmanahmen zu installieren. Im Rahmen einer Altbaubrandschau durch die
Berufsfeuerwehr KéIn wurden brandschutztechnische Méangel festgestellt und die Gesellschaft wurde ver-
pflichtet, entsprechende Brandschutzmanahmen zu installieren. Aus der Abzinsung der Riickstellung gemaR
§ 253 Abs. 2 S. 3 HGB ergibt sich ein Zinsaufwand von TEUR 68. Dieser ist gemaR § 277 Abs. 5 S. 1 HGB unter
dem Posten ,Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen“ ausgewiesen.

Riickstellung Trinkwasserverordnung

Die GAG ist gemaR Novellierung der Trinkwasserverordnung vom 1. November 2011 zur Nachriistung von
550 Heizungsanlagen mit einer zentralen Trinkwassererwdrmung verpflichtet. An diesen Heizungsanlagen
werden die zur Probeentnahme von Trinkwasser notwendigen Armaturen nachgeristet. Die GAG hatte 2011
eine Kostenschatzung tber die erforderlichen Arbeiten vorgenommen. Die Kosten der Nachristung bei der
GAG betragen zum Bilanzstichtag noch TEUR 69. Diese Verpflichtung ergibt sich aus dieser Novellierung und
stellt somit eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung dar. Fiir die ermittelten Kosten ist gemdR § 249 Abs. 1
HGB eine Riickstellung gebildet. Die Armaturen werden kurzfristig nachgeriistet, so dass der Verpflichtung
zur jdhrlichen Probeentnahme nachgekommen werden kann.

3.11 Verbindlichkeiten aus Vermietung

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entste-
hen. In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind TEUR 14.674 (Vorjahr: TEUR 14.004) als Treuhandverbind-
lichkeiten enthalten.

3.12 Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

In den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen sind Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen in Hohe von TEUR 7.349 (Vorjahr: TEUR 19) enthalten.
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3.13 Rechnungsabgrenzungsposten

Die passive Rechnungsabgrenzung enthdlt im Wesentlichen vorausgezahlte Mieten.

3.14 Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zu ihrer Sicherheit gewdhrten Pfandrechte oder dhnliche
Rechte sind in dem nachfolgend wiedergegebenen Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

Verbindlichkeitenspiegel davon davon davon
§285 Nr. 1 HGB Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Artder
(in Klammern: Vorjahr) Insgesamt bis zu 1 Jahr 1bis 5 Jahre iiber 5 Jahre gesichert Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegen- 381.427.723,26 12.822.074,91  69.808.547,96  298.797.100,39  381.427.723,26 GPR
iber Kreditinstituten (395.347.971,37) (12.820.735,92) (56.716.304,63) (325.810.930,82) (395.347.971,37)
Verbindlichkeiten gegen- 394.861.386,55 6.430.089,21  32.861.329,54  355.569.967,80 394.861.386,55 B
iber Kreditinstituten (404.872.437,56) (6.403.221,43) (26.688.123,65) (371.781.092,48) (404.872.437,56)
Verbindlichkeiten gegen- 76.977.151,90 76.977.151,90 0,00 0,00 0,00
iber Kreditinstituten (12.550.547,22)  (12.550.547,22) (0,00) (0,00) (0,00)
Zwischensumme 853.266.261,71 96.229.316,02 102.669.877,50 654.367.068,19  776.289.109,81
(812.770.956,15)  (31.774.504,57) (83.404.428,28) (697.592.023,30) (800.220.408,93)
Verbindlichkeiten gegen- 100.037.544,04 1.333.375,98 7.653.763,72 91.050.404,34  100.037.544,04 GPR
Uber anderen Kreditgebern (85.774.122,39) (1.009.592,39)  (4.339.351,58) (80.425.178,42) (85.774.122,39)
Verbindlichkeiten gegen- 202.234,76 4.044,70 16.178,78 182.011,28 0,00
Uber anderen Kreditgebern (242.646,39) (4.852,93) (19.411,71) (218.381,75) (0,00)
Zwischensumme 100.239.778,80 1.337.420,68 7.669.942,50 91.232.415,62  100.037.544,04
(86.016.768,78) (1.014.44532) (4.358.763,29) (80.643.560,17) (85.774.122,39)
Erhaltene Anzahlungen 42.650.538,31 42.650.538,31 0,00 0,00 0,00
(43.715.547,01)  (43.715.547,01) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 15.936.311,19 15.936.311,19 0,00 0,00 0,00
Vermietung (15.785.975,58)  (15.785.975,58) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 838,71 838,71 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (348,17) (348,17) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 19.139.071,98 19.139.071,98 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (12.315.229,55)  (12.315.229,55) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegeniiber 8.301.910,68 8.301.910,68 0,00 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (5.225.668,96) (5.225.668,96) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 117.931,57 117.931,57 0,00 0,00 0,00
(195.369,74) (195.369,74) (0,00) (0,00) (0,00)
Summe 1.039.652.642,95  183.713.339,14 110.339.820,00 745.599.483,81 876.326.653,85

(976.025.863,94)

(110.027.088,90)

(87.763.191,57)

(778.235.583,47)

(885.994.531,32)

GPR = Grundpfandrecht
B = Burgschaft
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3.15 Haftungsverhéltnisse

Verbindlichkeiten aus Gewahrleistungsvertragen

Die GAG hat fiir Burgschaften gemal §7 MaBV Avalkredite bei Banken und Versicherungen in Hohe von
TEUR 5.432 aufgenommen. Bei verschiedenen Versicherungen und Banken hat die GAG zur Sicherstellung
durchzufiihrender MaRBnahmen aus stddtebaulichen Vertragen Avalkredite von TEUR 3.020 aufgenommen.

Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbindlichkeiten

Es bestehen Haftungsverhdltnisse der GAG fiir die verbundenen Unternehmen: die Grund und Boden Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung (Grubo) und die GBA Projektentwicklung GmbH K&ln-Merheim (GBA) im
Rahmen von Versicherungskreditlinien fiir Biirgschaften gemall §7 MaBV und fir Vertragserfiillungsbiirg-
schaften. Aus den vorgenannten Gewdhrleistungsvertragen ist die GAG zum Bilanzstichtag zugunsten von
verbundenen Unternehmen mit TEUR 5.325 verpflichtet. Ferner biirgt die GAG fiir verschiedene langfristige
Objektfinanzierungen der Konzerngesellschaften von insgesamt TEUR 21.054 sowie fiir Avalrahmenvertrage
von insgesamt TEUR 4.005. Bei unverdndertem Geschéftsbetrieb der oben genannten Gesellschaften wird
das Risiko einer Inanspruchnahme der Verpflichtungen fiir die GAG nach § 285 Nr. 27 HGB als gering einge-
schatzt.

4. Erldauterungen zu der Gewinn- und Verlustrechnung

4.1 Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten im Wesentlichen folgende Positionen:

2013 2012

EUR EUR

Ertrage aus der Auflésung und Inanspruchnahme von Riickstellungen 16.054.440,22 6.372.928,09
Ertrage aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens 14.242.510,08 12.558.745,03
Ertrage aus der Auflésung des Sonderpostens mit Riicklageanteil 682.349,00 682.351,00
Ertrage aus Versicherungserstattungen 1.713.070,08 1.803.101,50

Im Geschéftsjahr wurden aus dem Verkauf von 186 Wohnungen des Programms ,Mieter werden Eigentimer*
Buchgewinne von TEUR 13.780 erzielt. Den Erldsen standen VerauRerungskosten von TEUR 981 gegentiber.

4.2 Personalaufwand

Im Personalaufwand betragen die Aufwendungen flr Altersversorgung TEUR 3.224 (Vorjahr: TEUR 2.687).
Der Unterschiedsbetrag resultiert aus der erhthten Zufiihrung zur Pensionsriickstellung.

Im Jahresdurchschnitt waren bei der GAG 448 (Vorjahr: 442) Mitarbeiter(innen) beschiftigt.

4.3  Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstidnde des
Anlagevermdégens und Sachanlagen

In diesem Posten sind im Berichtsjahr keine auRerplanm@Rigen Abschreibungen auf Sachanlagen nach § 253
Abs. 3 Satz 3 HGB (Vorjahr: TEUR 1.235) enthalten.

4.4 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen folgende Positionen:

2013 2012
EUR EUR

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen
und sonstige Vermogensgegenstande 692.867,94 978.742,41
Sonstige Verwaltungskosten 12.931.896,08 13.344.828,25
Verpflichtungen aus dem Programm "Mieter werden Eigenttimer" 69.510,67 75.447,40
VerdufRerungskosten aus dem Programm "Mieter werden Eigentiimer" 911.115,04 747.679,51
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4.5 Ertrage aus der Gewinnabfiihrung

Der Ertrag enthalt TEUR 9.953 (Vorjahr: Ertrag TEUR 3.467) aus der Gewinnabfiihrung der Grubo und aus der
Gewinnabfithrung der GBA TEUR 13 (Vorjahr: Verlust TEUR 447).

4.6 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

In der Position sind Zinsen und dhnliche Ertrdge von verbundenen Unternehmen in Héhe von TEUR 230
(Vorjahr: TEUR 134) enthalten.

4.7 Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Der Aufwand betrifft ausschlieBlich TEUR 953 (Vorjahr: Ertrag TEUR 249) aus der Verlustiibernahme der
GAG SG.

4.8 Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des
Umlaufvermégens

Hier wird die Anpassung an den Eigenkapitalausweis der Mietmanagement-Verwaltungsgesellschaft der GAG
GmbH ausgewiesen.
4.9 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In dieser Position sind Zinsen und dhnliche Aufwendungen an verbundenen Unternehmen in Hohe von
TEUR 6 (Vorjahr: TEUR 38) enthalten sowie Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen in
Hohe von TEUR 1.755 (Vorjahr: TEUR 1.693).

4.10 AuBerordentlicher Aufwand/AuRerordentliches Ergebnis

Aus der Bewertungsdnderung zu den Pensionsriickstellungen und der damit verbundenen Zuftihrung
(1/15-Regelung) resultiert ein auRerordentlicher Aufwand in Hohe von TEUR 568 (Vorjahr: TEUR 568).
4.11 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Im Geschaftsjahr 2013 ist fiir die GAG Immobilien AG ein Steueraufwand in Hohe von TEUR 683 an Kérper-
schaftsteuer incl. Kapitalertragsteuer und Solidaritatszuschlag sowie von TEUR 1.049 an Gewerbeertragsteu-
er angefallen.

4.12 Sonstige Steuern

Diese Position beinhaltet im Wesentlichen die fiir den Hausbesitz zu zahlende Grundsteuer.

4.13 Latente Steuern

Fur die Bildung latenter Steuern findet gemal3 § 274 HGB das bilanzorientierte Temporary-Konzept Anwen-
dung. Grundsétzlich bestehen eine Verpflichtung zur Passivierung latenter Steuern und ein Wahlrecht zur
Aktivierung latenter Steuertiberhdnge nach Verrechnung mit passiven latenten Steuern. Dieses Aktivie-
rungswahlrecht nimmt die Gesellschaft in der Form in Anspruch, dass entsprechende aktive latente Steuern
im Jahresabschluss nicht ausgewiesen werden. Der § 268 Abs. 8 HGB sieht eine Ausschiittungssperre nur fur
den Fall vor, in dem vom Wahlrecht der Aktivierung latenter Steuern Gebrauch gemacht wird. Bei der Gesell-
schaft sind im Geschéftsjahr 2013 temporédre Differenzen, die eine Aktivierung latenter Steuern grundsatz-
lich ermdglichen, in folgenden wesentlichen Positionen vorhanden:

Anlagevermogen

Sonderposten mit Ricklageanteil

Eigene Anteile

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Sonstige Riickstellungen
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4.14 Gewinnverwendungsrechnung

2013 2012
EUR EUR
Jahresiiberschuss 45.696.865,22 24.015.417,13
Einstellungen in die Gewinnrticklagen 22.800.000,00 7.500.000,00
Gewinnvortrag 689.832,18 567.144,25
Bilanzgewinn 23.586.697,40 17.082.561,38
Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

2013 2012
EUR EUR

Ausschiittung einer Dividende von EUR 0,50 (Vorjahr: EUR 1,00) je Sttickaktie
auf das dividendenberechtigte Grundkapital 8.187.639,50 16.701.019,00
Einstellung in andere Gewinnriicklagen 15.000.000,00 0,00
Gewinnvortrag 399.057,90 381.542,38
Bilanzgewinn 23.586.697,40 17.082.561,38

4.15 Periodenfremde Ertrdge/Periodenfremde Aufwendungen

Die periodenfremden Ertrage betrugen TEUR 639 (Vorjahr: TEUR 445). Im Wesentlichen setzen sich diese aus
der Ausbuchung von Verbindlichkeiten von TEUR 104, Versicherungserstattungen von TEUR 260 sowie aus
Ertrdgen aus abgeschriebenen Forderungen von TEUR 94 zusammen.

Die periodenfremden Aufwendungen betrugen TEUR 132 (Vorjahr: TEUR 285). Diese resultieren im Wesentli-
chen aus nachtréglichen Aufwendungen aus Bestandsverkaufen.

5. Sonstige Angaben

5.1 Nichtinder Bilanz enthaltene Geschifte (§ 285 Nr. 3 HGB)

Die GAG hat (wie auch in den Vorjahren) das giinstige Zinsniveau fiir ZinssicherungsmaBnahmen fiir in der
Zukunft auslaufende Bestandsdarlehen sowie fiir laufende und zukiinftige Neubauvorhaben genutzt und ein
umfangreiches Platzierungskontingent flir Forward-Darlehen (Annuitdtendarlehen mit Festzinsvereinbarun-
gen zwischen zehn und 20 Jahren) vereinbart. Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Chancen
und Risiken, die insbesondere aus einem nachhaltigen Steigen oder Absinken des Zinsniveaus fiir Langfristfi-
nanzierungen resultieren kénnen. Zum 31. Dezember 2013 belduft sich das Gesamtvolumen der Zinssiche-
rungsmaBnahmen der Gesellschaft auf TEUR 75.035. Darliber hinaus besteht auf Konzernebene ein noch
offenes Darlehenskontingent von TEUR 57.280.

5.2 Sonstige finanzielle Verpflichtungen (§ 285 Nr. 3a HGB)

Investitionen nach dem Bilanzstichtag (in Durchfiihrung befindliche und geplante BaumalRnahmen) werden
insbesondere durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmende langfristige Kredite und vorhandene
Liquiditatsreserven gedeckt.

Fur zukunftige Instandhaltungs- einschlieRlich Modernisierungsmanahmen wurde ein umfangreiches, mehr-
jahriges Programm aufgestellt. Die Finanzierung ist teilweise durch branchentbliche Fremdfinanzierung und
teilweise durch Mittelzufliisse aus den zukiinftigen Jahresergebnissen und aus Grundstucksverkaufen vorge-
sehen.

Aus begonnenen BaumaRBnahmen ergeben sich bis zur Fertigstellung der Neubauten beziehungsweise Mo-
dernisierungsmalnahmen Restverpflichtungen in Hohe von TEUR 66.762 (Vorjahr: TEUR 46.755).

Aus Leasingvertragen bestehen bis 2017 Verpflichtungen in Hohe von TEUR 650. Aus dem Mietvertrag fur
die Hauptverwaltung bestehen bis einschlielich 2018 Verpflichtungen von TEUR 6.195.
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5.3 Mehrheitsbeteiligung der Stadt K6In (§ 16 Abs. 1 AktG)

Zum Bilanzstichtag hielt die Stadt Kéln die Mehrheitsbeteiligung (§ 16 Abs. 1 AktG) an der Gesellschaft. Die
Stadt K&ln hat der Gesellschaft das Bestehen der Mehrheitsbeteiligung gemaR §20 Abs. 4 AktG mitgeteilt.

5.4  Aufstellung des Anteilsbesitzes (§ 285 Abs. 11 HGB)

Eigenkapital ~ Jahresergeb-

Gesellschaft, Sitz Beteiligungsquote 31.12.2013 nis 2013*
% TEUR TEUR

Grund und Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung,

Kéln 62 139.367 9.953

GBA Projektentwicklung GmbH K&ln-Merheim, K&In 90 231 13

GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung, KéIn 100 375 -953

Mietmanagementgesellschaft der GAG GmbH

&Co. KG, Griinwald 100 28 7

Mietmanagement-Verwaltungsgesellschaft der GAG GmbH,

Griinwald 100 26 0

* vor Gewinnabfiihrung/Verlustausgleich

5.5 Angaben zu § 6b Energiewirtschaftsgesetz

Die GAG Immobilien AG fuhrt mit dem Betrieb von Photovoltaikanlagen und Blockheizkraftwerken ,andere
Tatigkeiten innerhalb des Elektrizitatssektors* aus. Durch die Beteiligung der Stadt KéIn an der GAG Immobi-
lien AG ist diese nach § 3 Nr. 38 EnWG ein vertikal integriertes Energieversorgungsunternehmen. Mit Inkraft-
treten der Neuregelung des Gesetzes Uber die Elektrizitdts- und Gasversorgung (Energiewirtschaftsgesetz
EnWG) am 28. Dezember 2012 sind vertikal integrierte Energieversorgungsunternehmen im Sinne des
§ 3 Nr. 38 in der internen Rechnungslegung zur Kontentrennung verpflichtet (buchhalterisches Unbundling).

5.6 Im Geschiftsjahr durchschnittlich beschéftigte Arbeitnehmer

Anzahl 2013 Anzahl 2012
Angestellte 348 335
Gewerbliche Arbeitnehmer 100 107
Gesamt 448 442

In den vorgenannten Mitarbeiterzahlen sind 63 (Vorjahr: 61) Teilzeitbeschaftigte enthalten. AuBerdem wur-
den durchschnittlich elf (Vorjahr: zehn) Auszubildende beschaftigt.
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5.7 Angaben zu Organbeziigen gemaR § 285 Nr. 9 HGB
Im Geschiftsjahr 2013 wurden an Organmitglieder der GAG Immobilien AG folgende Vergiitungen gewéhrt:

Sonstiges/
geldwerter Auszahlung
(in Klammern: Vorjahr) Festgehalt Vorteil Tantiemen Vorschuss* Gesamt
EUR EUR EUR EUR EUR
fir die Mitglieder des Vorstandes
Uwe Eichner (Vorsitzender) 170.566,67 114.597,51 37.818,00 19.537,08  342.519,26
(170.000,00) (114.567,59) (26.591,26) ** (9.768,54) (320.927,39)
Kathrin Méller 167.400,00 77.673,74 36.661,00 18.801,57  300.536,31
(164.800,00)  (50.987,00)  (25.777,88) (9.331,83) (250.896,71)
Sybille Wegerich 168.000,00 66.858,71 36.973,00 *** 18.617,69  290.449,40
(164.000,00)  (63.945,98)  (26.278,42) (9.194,00) (263.418,40)
Gesamtbeziige des Vorstandes 933.504,97
(835.242,50)
fur frihere Mitglieder des Vorstandes Gesamtbeziige in Hhe von 602.012,46
(624.648,71)
und Sitzungsgelder an die Mitglieder des Aufsichtsrates in Hohe von 71.760,00
(74.760,00)

* Die ,Auszahlung Vorschuss* betrifft die in 2013 gezahlten Abschlége fiir die qualitativen Ziele, die nachhaltig fiir die Jahre 2011-2013 und
fiir die Jahre 2012-2014 vereinbart wurden.

** Unter Abzug von EUR 7.847,00 auf Grund der Anrechnung von Nebentitigkeiten gemaR Vorstandsvertrag.

*** |m Zusammenhang mit dem Ausscheiden des Vorstandsmitglieds Sybille Wegerich wurde eine Aufhebungsvereinbarung getroffen.
Hiernach erhalt Frau Wegerich bis zu ihrem Ausscheiden am 30.06.2014 die vertraglichen Festbeziige. Weiterhin hat Frau Wegerich Anspru-
che auf quantitative und qualitative variable Beziige einschlieRlich der variablen Beziige mit dreijahriger Bemessungsgrundlage fiir die
Zeitraume 2011-2013, 2012-2014, 2013-2015 und 2014-2016 von insgesamt EUR 110.000,00 brutto. Darin enthalten sind die bereits
aufwandswirksam erfassten und in obiger Tabelle ausgewiesenen Tantiemen von EUR 36.973,00. Weitere Anspriiche auf variable Vergiitun-
gen bestehen nicht. Die auf die variable Vergiitung fiir 2013 erhaltenen Abschlagszahlungen auf die variablen Beziige mit dreijahriger
Bemessungsgrundlage in Hohe von EUR 18.617,69 werden auf den in 2014 auszuzahlenden Anspruch nicht angerechnet.

Neben den jahrlichen Tantiemen (quantitative Ziele) werden seit dem Geschéftsjahr 2011 nachhaltige quali-
tative Ziele Uber einen Zeitraum von drei Jahren vereinbart. Die Zielerreichung und damit die Erfullung der
Auszahlungsbedingung erfolgt jeweils erst am Ende des Drei-Jahres-Zeitraums, da die Erreichung bestimmter
Leistungsziele an den vollstandigen Eintritt der Bedingung geknUpft ist. Erst dann sind die jeweiligen Betrage
Bestandteil der Gesamtvergiitung.

Aus den in 2011 vereinbarten qualitativen Zielen kann maximal ein Bonusbetrag von 61% der Tantieme er-
reicht werden. Die Gesamttantieme kann 31,4% des Festgehaltes umfassen.

Dariiber hinaus sind fur frihere Mitglieder des Vorstandes und deren Hinterbliebene Pensionsriickstellungen
und Riickstellungen fur Beihilfen in Héhe von TEUR 6.812 passiviert.

An Mitglieder des Aufsichtsrates wurden im Berichtsjahr insgesamt TEUR 72 an Bezligen gezahlt, in den
Zahlungen sind die Sitzungsgelder sowie sonstige Aufwandsentschadigungen enthalten:
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Mitglied Beziige in EUR
Jochen Ott Vorsitzender 8.750,00
Barbara Moritz 1. stellv. Vorsitzende 6.750,00
Martina Richter 2. stellv. Vorsitzende 6.750,00
Uwe Arentz 3.500,00
Michael Evert 3.500,00
Michael Frenzel ab 19.03.2013 2.750,00
Bernd Griber ab 06.06.2013 2.500,00
Ossi Helling 3.000,00
Helmut Jung 6.000,00
Karina Kébnik 3.500,00
Maria Kroger bis 19.03.2013 1.750,00
Elmar Lieser 3.500,00
Gisela Manderla 4.000,00
Thorsten Pérschke ab 01.01.2013 bis 30.06.2013 2.250,00
Dr. Franz Georg Rips 5.000,00
Ralph Sterk 3.500,00
Michael Zimmermann 4.760,00
Gesamt 71.760,00

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft Annuitatendarlehen gemaR § 285 Nr. 9c HGB zu den folgenden Konditi-
onen an Organmitglieder gewahrt:

Frau Kébnik

Darlehen per 31.12.2013 EUR 3.025,39
Ursprungsbetrag EUR 14.000,00
Zinssatz 5%

Tilgung einschl. Zinsen pro Monat EUR 103,13
Laufzeit bis Juli 2016

5.8 Offenlegung Konzernabschluss (§ 285 Nr. 14 HGB)

Die GAG Immobilien AG, als Konzernmutter, stellt einen Konzernabschluss gemaR § 290 HGB in Verbindung
mit § 315a Abs. 1 HGB auf. Dieser wird im elektronischen Bundesanzeiger veréffentlicht.

5.9 Honorare an den Abschlusspriifer (§ 285 Nr. 17 HGB)

Die Angaben der Abschlusshonorare erfolgen im Konzernabschluss der GAG Immobilien AG, KéIn.
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5.10 Mitglieder des Aufsichtsrates

Jochen Oftt

Vorsitzender

Mitglied des Landtages NRW

Stellv. Mitglied im Rundfunkrat des WDR, K&In ab Januar 2013
Mitglied im Aufsichtsrat Flughafen KéIn/Bonn GmbH

Mitglied im Aufsichtsrat der GWG Rhein-Erft

Mitglied im Aufsichtsrat der Wohnungsgesellschaft der Stadtwerke K6In mbH

Mitglied im Verwaltungsrat des Bau- und Liegenschaftbetriebs des Landes NRW

Barbara Moritz

1. stellv. Vorsitzende, Lehrerin, zzt. beurlaubt

Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse KéInBonn

Mitglied des Aufsichtsrates der KéInMesse GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates der Stadtwerke K6In GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates von modernes kéIn Gesellschaft fuir Stadtentwicklung mbH

Mitglied des Aufsichtsrates moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues
und der Gemeindeentwicklung mbH

Martina Richter
2. stellv. Vorsitzende
Freigestellte Betriebsratsvorsitzende bei der GAG

Uwe Arentz
Leiter GAG Kundencenter
Staatl. gepr. Hochbautechniker

Michael Evert
Selbststdndiger Rechtsanwalt
Mitglied im Aufsichtsrat der GEWOG-Porzer Wohnungsbaugenossenschaft eG

Michael Frenzel ab dem 19.03.2013
Kaufm. Angestellter
Stellv. Mitglied im Verwaltungsrat der Filmférderungsanstalt Berlin

Bernd Graber ab dem 06.06.2013
Leiter GAG Kundencenter

Ossi Helling

Verwaltungsangestellter bei der Universitat zu Kéln

Mitglied des Aufsichtsrates bei der KGAB gGmbH

Vorsitzender des Aufsichtsrates bei der SBK Sozial-Betriebe-K&éIn gGmbH

Helmut Jung
Selbststandiger Versicherungsmakler

Mitglied im Verwaltungsrat der Stadtentwdsserungsbetriebe Koln, AGR

Karina K&bnik
Kauffrau der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft bei der GAG
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Maria Kréger
Amtsleiterin bei der Stadt KoIn
Mitglied des Aufsichtsrates der WSK GmbH

Elmar Lieser
Abteilungsleiter Sozialmanagement bei der GAG

Gisela Manderla
Selbststandige Umweltberaterin
Mitglied des Aufsichtsrates KéInTourismus GmbH

Thorsten P6rschke
Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt (EBZ) bei der GAG

Dr. Franz Georg Rips
Selbststdndiger Rechtsanwalt
Aufsichtsratsvorsitzender der DMB-Rechtsschutzversicherung AG

Ralph Sterck

Hauptgeschéftsfihrer FDP NRW

Mitglied des Aufsichtsrates der Stadtwerke K&ln GmbH

Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse KélnBonn

Mitglied des Aufsichtsrates der AVG GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates modernes K&ln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH

Michael Zimmermann

Fraktionsgeschaftsfuhrer im Rat der Stadt KéIn

Leiter des Amtes des Oberburgermeisters der Stadt KéIn

Vorsitzender des Aufsichtsrates Hafen und Gliterverkehr KéIn AG

Mitglied des Aufsichtsrates Stadtwerke K6In GmbH

Mitglied im Verwaltungsrat Sparkasse KéInBonn

Mitglied des Aufsichtsrates modernes kéln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH
Mitglied im Aufsichtsrat der HTAG Héfen und Transport AG

Mitglied im Aufsichtsrat moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues
und der Gemeindeentwicklung mbH

Mitglied des Aufsichtsrates RheinCargo GmbH & Co. KG

5.11 Mitglieder des Vorstandes

Uwe Eichner (Vorsitzender)
Dipl.-Okonom
Mitglied des Aufsichtsrates modernes kéIn Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH

Kathrin Moller

Dipl.-Ingenieurin

Architektin

Geschiftsfiihrerin modernes koln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH

Sybille Wegerich
Dipl.-Betriebswirtin
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5.12 Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit nahestehenden Unternehmen und Per-
sonen (§ 285 Nr. 21 HGB)

Die GAG stellt der Mietmanagementgesellschaft der GAG GmbH & Co. KG (MGAG KG) ein langfristiges
Gesellschafterdarlehen aus der urspriinglichen Kaufpreisfinanzierung der Immobilienbestdnde der MGAG KG
zur Verfligung. Dieses Darlehen ist unverzinslich und weist am Bilanzstichtag einen Bestand in Hohe von
TEUR 29.833 aus. Fiir 2014 wurde beschlossen, bestehende Darlehen konzerniiblich zu verzinsen.

5.13 Angaben nach § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Der GAG Immobilien AG sind mit Schreiben vom 31. Mdrz 2004, 11. Oktober 2004, 29. August 2008, 18.
Dezember 2009, 12. Januar 2010, 03. Februar 2010, 05. Februar 2010, 05. Februar 2010, 10. Februar 2010, 10.
Februar 2010, 12. Februar 2010, 18. Februar 2010, 02. M&rz 2010, 02. M&rz 2010, 09. Marz 2010 sowie mit
einer Korrektur vom 02. Marz 2010 und Veroffentlichung vom 1. September 2011, 30. November 2011 und
Schreiben vom 20. Dezember 2011, 20. Dezember 2011, 20. Dezember 2011 das Bestehen von Beteiligungen
nach § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt worden.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 31. Mdrz 2004 lautet wie folgt:

Verdsffentlichung gemaR § 25 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, K&ln, hat uns gemal § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass seine Stimm-
rechte an unserer Gesellschaft mit Wirkung vom 01.03.2004 die Schwelle von 5 Prozent unterschritten hat-
ten. Sein Stimmrechtsanteil betrage nun 4,9786 Prozent.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 11. Oktober 2004 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 25 Abs. 1 WpHG

Die Stadtsparkasse K&ln hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, daR ihre Stimmrechte an unserer Ge-
sellschaft am 01.10.2004 die Schwelle von 25 Prozent unterschritten haben. Die Hohe ihres Stimmrechtsan-
teils betrage nunmehr 10 Prozent. Dies entspreche 1.873.040 Stimmen.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 29. August 2008 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 KdlIn teilt gemdR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&ln, an der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&In, am 27. August 2008 die Schwelle von 5%
Uberschritten hat und an diesem Tag 5,07 % (entspricht 949.805 Stimmrechten) betragt. Davon sind der GAG
Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 Koln, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten)
gemadl’ § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-
22 in 50933 KolIn zuzurechnenden Aktien werden tber die Grund und Boden GmbH, KéIn, gehalten.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Dezember 2009 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 KoIn teilt gem&R § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn, an der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&In, am 26. November 2009 die Schwelle von
10% uberschritten hat und nunmehr 10,0098 % (entspricht 1.873.829 Stimmrechten) betragt. Davon sind der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten)
gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber folgende
von der GAG Immobilien AG kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien
AG jeweils 3% oder mehr betrégt, gehalten: Grund und Boden GmbH, Koln.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Januar 2010 lautet wie folgt:

Verdoffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, KéIn/Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass
sein Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 26.11.2009 die Schwelle von 3 Prozent
unterschritten hat und zu diesem Tag 2,9451 Prozent (dies entspricht 551.325 Stimmrechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 03. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln teilt gemdR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 Kéln, an
der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&In, am 2. Februar 2010 die Schwelle von
10 % unterschritten hat und nunmehr 5,30 % (entspricht 943.289 Stimmrechten) betrdgt. Davon sind der
GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&In, 3,94 % (entspricht 700.761 Stimmrech-
ten) gemdR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber
folgende von der GAG Immobilien AG kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG
Immobilien AG jeweils 3 % oder mehr betragt, gehalten: Grund und Boden GmbH, K&In.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 05. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Beteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH, Koln/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am
heutigen Tage mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar
2010 die Schwelle von 10% uberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimm-
rechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 05. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, Koln / Deutschland, hat uns am 4. Februar 2010 gem&R § 21 Abs. 1
WpHG mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010
die Schwelle von 3% Uberschritten hat und an diesem Tag 3,07 % (entspricht 545.865 Stimmrechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 10. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KélnBonn mbH, K&ln / Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1
WpHG am heutigen Tage mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom
30. Dezember 2009 die Schwellen von 3% und 5 % (iberschritten hat und an diesem Tag die Schwelle von
10 % erreicht hat (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 10. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemdR § 26 Abs. 1 WpHG

Die Sparkasse KéInBonn, KéIn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am heutigen Tage mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010 die Schwelle von
10 % uberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte) betragt. Davon sind
der Sparkasse KolnBonn, KéIn/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemal § 22 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die der Sparkasse KolnBonn, K&In / Deutschland zuzurechnenden Aktien
werden Uber die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH, K&ln / Deutschland gehalten.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1. WpHG
Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft Ké6InBonn mbH, K&ln / Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1
WpHG am 5. Februar mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2.
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Februar 2010 die Schwelle von 10 % Uberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000
Stimmrechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Februar 2010 lautet wie folgt:

Verdoffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die Stadt KolIn, K6In/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der GAG Immobilien AG am 20. Juni 2000 die Schwelle von 75% der Stimmrechte an der Gemeinnutzigen
Aktiengesellschaft fir Wohnungsbau (heute: GAG Immobilien AG) tiberschritten hat und nunmehr 84,67 %
(entspricht 152.410 Stimmrechten) betréagt.

Davon hilt die Stadt K6In unmittelbar 78,90 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 142.013 Stimmrechten).
Folgende 5,78 % Stimmrechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten) werden der Stadt K&ln gemaR § 22
Abs.1S.1Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:

Von der Stadtsparkasse Koln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse KélnBonn) unmittelbar gehaltene 5,78 % Stimm-
rechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten). Die Stadtsparkasse Koln stand bis zum 31. Dezember 2004
in alleiniger Tragerschaft der Stadt K&In.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung von 18. Februar 2010 lautet wie folgt:

Korrektur der Verdffentlichung vom 8. Mai 2002 (versffentlicht im Handelsblatt)
Die Stadt KélIn, K&In/ Deutschland, hat uns gemaR § 41 Abs. 2 S.1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsan-
teil an der GAG Immobilien AG mit Datum vom 1. April 2002 81,48 % (entspricht 15.252.588 Stimmrechten)
betragt. Davon hdlt die Stadt Koln unmittelbar 68,89 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 12.896.104
Stimmrechten). Folgende 12,59 % Stimmrechtsanteile (entspricht 2.356.484 Stimmrechten) werden der Stadt
KoIn gemdR § 22 Abs. 1 S.1 Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:
1. Von der GAG Immobilien AG selbst unmittelbar gehaltene eigene Aktien. Der Anteil entspricht
2,59 % Stimmrechtsanteilen (entspricht 484.484 Stimmrechten).
2. Von der Stadtsparkasse K&ln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse KélnBonn) unmittelbar gehaltene
10,00 % Stimmrechtsanteile (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Marz 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010 die Schwelle von
10 % Uberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte) betrégt. Davon sind
dem Zweckverband Sparkasse K&élnBonn, Bonn/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten)
gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber folgende
von ihm kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3% oder
mehr betragt gehalten: Sparkasse K6InBonn und SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KslnBonn mbH.

Hinweis:

Der Zweckverband Sparkasse KéInBonn wurde zum Stichtag 1. Januar 2005 zum Trdger der Sparkasse Koln-
Bonn. Am 30. Dezember 2009 wurden die von der Sparkasse KéInBonn unmittelbar gehaltenen Aktien auf die
SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH tibertragen. (Verdffentlicht am 10. Februar 2010.)

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Marz 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Januar 2005 die Schwellen von
3% und 5 % Uberschritten, die Schwelle von 10 % erreicht hat und an diesem Tag 10,00 % (entspricht
1.872.000 Stimmrechte) betrdgt. Davon sind dem Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland
10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerech-
nete Stimmrechte werden dabei tiber folgende von ihm kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil
an der GAG Immobilien AG jeweils 3% oder mehr betragt, gehalten: Sparkasse K6InBonn.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 09. Marz 2010 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, Deutschland, hat uns gema § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass sein
Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Mdrz 2010 die Schwelle von 3% unter-
schritten hat und 2,99% (entspricht 532.013 Stimmrechten) betrdgt. Korrektur der Veroéffentlichung vom 11.
Oktober 2004, erschienen in der FAZ.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mérz 2010 lautet wie folgt:

Korrektur der Verdffentlichung vom 11. Oktober 2004

Die Sparkasse KolnBonn, KoIn/ Deutschland (vormals Stadtsparkasse Koln) hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Oktober 2004 die
Schwellen von 25 %, 20 %, und 15 % unterschritten hat und die Schwelle von 10 % erreicht hat. Die H6he des
Stimmrechtsanteils betrdgt 10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte).

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom O1. September 2011 lautet wie folgt:

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 KoIn, Deutschland teilt gem. § 26 Abs. 1
Satz 2 WpHG mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in
50933 Koln, Deutschland an der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 Koln,
Deutschland am 25. August 2011 die Schwelle von 5 % unterschritten hat und nunmehr 4,18 % ( das ent-
spricht 730 765 Stimmrechten) betragt. Davon sind der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22
in 50933 K&ln, Deutschland 4,01 % (entspricht 700 761 Stimmrechten) gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tiber folgende von der GAG Immobilien AG kontrol-
lierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3 % oder mehr betragt,
gehalten: Grund und Boden GmbH, K&ln, Deutschland.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 30. November 2011 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG mit, dass die Gesamtzahl der Stimmrechte am Ende des Monats No-
vember 2011 insgesamt 17.483.056 Stimmrechte betrdgt. Die Veranderung der Gesamtzahl der Stimmrechte
ist seit dem 25. November 2011 wirksam.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:

Der Zweckverband der Sparkasse KoInBonn, KéIn, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, Kéln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %,
5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht 0 Stimmrechten) betréagt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:

Die Sparkasse KoéInBonn, KéIn, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der GAG Immobilien AG, K&In, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %, 5 % und 10 %
unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht 0 Stimmrechten) betrégt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH, K&ln, Deutschland, hat uns gemdf § 21 Abs. 1 WpHG

mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, K&ln, am 16. Dezember 2011 die Schwel-
len von 3 %, 5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht O Stimmrechten) betragt.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. April 2012 lautet wie folgt:

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&lIn, Deutschland teilt gemal § 26 Abs. 1
S. 2 WpHG mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG am 20. April 2012 die Schwelle von 3%
unterschritten hat und an diesem Tag 0,33 % betragt. Dies entspricht 55.120 Stimmrechten.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 30. April 2012 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K6In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats April 2012 insgesamt 16.782.295 Stimmrechte betréagt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 14. August 2012 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 Ko6In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats Juli 2012 insgesamt 16.729.775 Stimmrechte betragt.

5.14 Erkldrung zum Corporate Governance Kodex

Vorstand und Aufsichtsrat der GAG Immobilien AG haben die nach § 161 AktG vorgeschriebene Entspre-
chenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex abgegeben und auf der Internetseite der GAG
Immobilien AG unter www.gag-koeln.de dauerhaft zuganglich gemacht.

Kdln, den 12. Mirz 2014

Vorstand
—
| o it &byl
Uwe Eichner Kathrin Méller Sybille Wegerich
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Wiedergabe des Bestdtigungsvermerks

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der GAG Immobilien AG, K&ln, fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013 gepriift. Nach § 6b Abs. 5 EnWG umfasste die Priifung auch die Einhal-
tung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG, wonach fir die Tatigkeiten nach § 6b Abs. 3
EnWG getrennte Konten zu fiihren sind. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften sowie die Einhaltung der Pflichten nach § 6b
Abs. 3 EnWG liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefuihrten Priifung eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und tiber den Lagebericht sowie Uber die Einhaltung der Pflichten zur Rechnungsle-
gung nach § 6b Abs. 3 EnWG abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Abschlussprifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzuftihren, dass Unrichtigkeiten und VerstdRe, die sich auf
die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiih-
rung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass mit hinreichender Sicherheit beurteilt
werden kann, ob die Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG in allen wesentlichen Belangen
erflllt sind. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die Geschaftstatigkeit
und uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mogliche
Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
sowie fur die Einhaltung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs.3 EnWG lberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrund-
sdtze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter, die Wirdigung der Gesamtdarstel-
lung des Jahresabschlusses und des Lageberichts sowie die Beurteilung, ob die Wertansatze und die Zuord-
nung der Konten nach § 6b Abs. EnWG sachgerecht und nachvollziehbar erfolgt sind und der Grundsatz der
Stetigkeit beachtet wurde. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage
fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung des Jahresabschlusses unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lageberichts hat zu
keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaliger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der GAG Immobilien AG, KoIn. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Prufung der Einhaltung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG, wonach fir die Tatig-
keiten nach § 6b Abs. 3 EnWG getrennte Konten zu fiihren sind, hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
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Kéln, den 12. Marz 2014

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Hillesheim Schneider
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

201



GAG Immobilien AG

Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzgewinn des Geschiaftsjahres 2013 wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende von EUR 0,50 je Stiickaktie
auf das dividendenberechtigte Grundkapital (Stand 31.01.2014) EUR 8.187.639,50

Einstellung in andere Gewinnricklagen EUR 15.000.000,00
Gewinnvortrag EUR 399.057,90
Bilanzgewinn EUR 23.586.697,40

Der Gewinnverwendungsvorschlag berticksichtigt die 354.496 von der Gesellschaft unmittelbar oder mittel-
bar gehaltenen eigenen Aktien (Stand: 31. Januar 2014), die gemaR §§ 71b, 71d AktG nicht dividendenbe-
rechtigt sind.

Bis zum Tag der Hauptversammlung kann sich durch weiteren Erwerb oder VerduRerung eigener Aktien die
Zahl der dividendenberechtigten Aktien verringern oder erhéhen. In diesem Fall wird bei unveranderter Aus-
schiittung in Hohe von EUR 0,50 je dividendenberechtigter Aktie der Hauptversammlung ein entsprechend
angepasster Gewinnverwendungsvorschlag unterbreitet werden. Die Hohe des Gewinnvortrages dndert sich
in diesem Fall entsprechend.
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Erkldrung des Vorstandes

Der Vorstand der GAG Immobilien AG tragt die Verantwortung fiir die Aufstellung, die Vollstandigkeit und
die Richtigkeit des Abschlusses und des Lageberichtes sowie die sonstigen im Geschéftsbericht gegebenen
Informationen.

Dem entsprechend erklaren wir gemaR §§ 264 Abs. 2 Satz 3 HGB und 289 Abs. 1 Satz 5 HGB:

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemdfR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fiir

den Jahresabschluss ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der GAG Immobilien AG vermittelt und im Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlieflich des
Geschiftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhilt-
nissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtli-

chen Entwicklung der GAG Immobilien AG beschrieben sind.”

K&ln, den 12. Mérz 2014

Vorstand
—
. LG g
Uwe Eichner Kathrin Méller Sybille Wegerich
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