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Die Struktur des
GAG-Konzerns

GBA Projektentwicklung GmbH modernes kdln
Koln-Merheim Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH
Stammkapital: EUR 100.000,- Stammbkapital: EUR 2.100.000,-
Sitz: KéIn Sitz: KéIn
90 % 10 % 25 %

Grund und Boden GmbH

Stammbkapital: EUR 92.000.000,-
Sitz: Koln

62 %

. Grundkapital: EUR 16.729.775,-
Immobilien AG Sitz: Koln

100 % 100 %
Mietmanagementgesellschaft GAG Servicegesellschaft mbH
der GAG mbH
Stammbkapital: EUR 25.000,- Stammbkapital: EUR 25.000,-
Sitz: K&In Sitz: K&In




Kennzahlen

2014 2013 +/-in %
Aktienkennzahlen
Aktienkurs (Frankfurt Jahresende) EUR 54,00 42,00 28,57
Marktkapitalisierung TEUR 903.408 702.651 28,57
Free Float % 3,26 3,26 0,00
Dividende
Dividende TEUR 8.174 8.188 -0,17
Dividende je Aktie EUR 0,50 0,50 0,00
Dividendenrendite % 0,93 1,19 -21,85
Aktienrendite % 29,76 18,38 61,92
NAV je Aktie EUR 167,50 143,12 17,03
FFO je Aktie EUR 4,99 4,55 9,67
Kennzahlen des Konzerns
Ergebnis und Rentabilitat
Umsatz TEUR 325.405 317.085 2,62
EBITDA TEUR 144.467 141.103 2,38
EBIT TEUR 90.512 90.877 -0,40
Konzernergebnis vor Steuern TEUR 37.115 38.940 -4,69
Konzernergebnis TEUR 41.000 43.844 -6,49
EBITDA-Marge % 44,40 44,50 -0,23
EBIT-Marge % 27,82 28,66 -2,95
Eigenkapitalrendite vor Steuern % 7,33 8,04 -8,83
Eigenkapitalrendite % 8,10 9,05 -10,50
Zinsdeckung % 24,56 24,57 -0,04
Vermogens- und Finanzlage
Eigenkapital TEUR 506.431 484.221 4,59
Bilanzsumme TEUR 2.362.681 2.274.414 3,88
Eigenkapitalquote % 21,43 21,29 0,66
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit TEUR 72.354 82.536 -12,34
Free Cashflow TEUR -39.176 19.122 -304,87
Immobilienbewirtschaftung
Wohnungen Anzahl 42317 41.989 0,78
Gewerbe Anzahl 636 640 -0,63
Wohn-/Nutzfliche T m? 2.878 2.851 0,95
mtl. Sollmiete EUR/m? 6,15 6,02 2,16
Instandhaltungsaufwendungen EUR/m? 16,51 15,95 3,51
davon Anteile aus Modernisierungsmanahmen EUR/m? 1,70 1,57 8,28
Fair Value Immobilienvermégen Mio. EUR 4.630 4.165 1,16
Bestandsverkaufe (inkl. ,,Mieter werden Eigentlimer*)
verkaufte Einheiten Anzahl 122 204 -40,20
Wohnflache m? 8.250 13.318 -38,05
Erlése TEUR 12.465 18.881 -33,98
Erlose EUR/m? 1.5M 1.418 6,56
Bautragergeschaft
verkaufte Einheiten Anzahl 70 55 27,27
Erlse TEUR PARA(S) 15.627 37,04
Investitionen TEUR 123.922 82.624 49,98
Neubau TEUR 83.315 68.085 22,37
Modernisierung TEUR 22.667 11.416 98,55
Ankauf TEUR 16.385 730 2.144,52
Sonstiges TEUR 1.555 2.393 -35,02
Fertigstellungen/Bestandsuibergénge
INETLED Anzahl 509 231 120,35
Modernisierung Anzahl 317 230 37,83
Mitarbeiter
Gesamt Anzahl 486 463 4,97




Erfolgreich
in 2014

+ 120,35 %

509 neue Wohnungen

+ 49,98 )

123,9 Mio. EUR Investitionen

+ 11,16 %

4,6 Mrd. EUR Fair Value

+ 4,59 o

506,4 Mio. EUR Eigenkapital

+ 2,62 %

325,4 Mio. EUR Umsatz

+ 28,57 %

54 EUR Aktienkurs
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Geschéftsbericht 2014

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

liebe Freundinnen und Freunde der GAG,

das vergangene Geschaftsjahr war erneut ein gutes
Jahr fir die GAG mit vielen positiven Entwicklungen
und sehr erfreulichen Zahlen, die wir lhnen in die-
sem Geschéftsbericht ausfthrlich vorstellen und
erlautern. Es sind aber nicht nur die Fakten, tiber
die wir uns freuen. Stolz machen uns auch die guten
Perspektiven, die wir erarbeitet haben und die eine
Uiberzeugende Antwort geben auf die groRe Her-
ausforderung, ,wo K&ln morgen wohnt*.

Denn Wohnen, vor allem preisgiinstiges Wohnen,
war eines der beherrschenden KéIner Themen im
vergangenen Jahr. Es entspricht unserem Auftrag
und unserem Selbstverstandnis, dass wir dieses
Thema aufgreifen und nach Lésungen suchen.
Nachhaltige Lésungen, die sowohl dem Beddrfnis
der Menschen nach bezahlbarem Wohnraum als
auch einer iberlegten Stadtentwicklung gerecht
werden. Und wir haben im vergangenen Jahr eine
ganze Reihe von Losungen gefunden.

»Wo K&ln morgen wohnt*, das wird zum einen in

den mehr als 500 neuen Wohnungen sein, die wir im
vergangenen Jahr fertig gestellt haben. Das wird zum
anderen in Neubauten auf eigenen Grundstticken
sein, wo derzeit noch gearbeitet wird. Das wird aber
auch auf Flachen sein, die uns bislang gefehlt und
um die wir uns im abgelaufenen Geschéftsjahr inten-
siv und vor allem erfolgreich bemiiht haben. ,Wo
Kéln morgen wohnt*, das werden wir den Menschen
auch schon heute erzdhlen, damit sie wissen, was

morgen in ihrer Nachbarschaft geschieht. ,Wo K&In
morgen wohnt®, das sind die Perspektiven, die wir
erarbeitet haben fiir die Menschen in dieser Stadt,
die auf der Suche nach einer Wohnung sind.

Diese Perspektiven kénnen aber nur geschaffen und
umgesetzt werden, wenn die Perspektiven flir unser
Unternehmen stimmen. Wir haben konsequent den
Weg des Wirtschaftens mit Augenmal weiterver-
folgt, denn nur auf einem stabilen Fundament kdn-
nen stabile Perspektiven wachsen. Erneut haben wir
einen Umsatz von deutlich mehr als 300 Millionen
Euro erzielt. Der Wert des Immobilienvermégens
der GAG ist weiter gestiegen und liegt bei der be-
eindruckenden Summe von 4,6 Milliarden Euro. Das
ist auch auf die Neubauten zurtickzuftihren, vor
allem aber auf die kontinuierliche Instandhaltung,
die mit mehr als 16 Euro pro Quadratmeter wieder
deutlich tiber dem Branchendurchschnitt lag. Die
schon im Vorjahr hohen Investitionen haben wir
noch einmal um gut die Halfte auf mehr als 120 Mil-
lionen Euro gesteigert. Und die Summe aller Zahlen
hat zu einem &hnlich guten Konzernergebnis wie im
Vorjahr gefthrt.

Das alles ist das Resultat harter und konzentrierter
Arbeit, aber dieses Resultat sorgt fur die notige
Motivation, unsere verantwortungsvolle Arbeit
weiterzuverfolgen. Denn nur, wenn wir heute schon
an morgen denken, entstehen Energie und Kreativi-
tat fur neue Perspektiven.

Mit freundlichen GriRen
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Geschéftsbericht 2014

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre

liebe Freundinnen und Freunde der GAG,

das abgelaufene Geschéaftsjahr war wieder einmal
ein sehr gutes flr die GAG, wie die Zahlen ein-
drucksvoll beweisen. Das allein reicht schon aus,
um die Perspektiven fur Kélns gréRte Vermieterin
als sehr gut einzustufen. Doch die GAG war und ist
mehr als nur die Summe ihrer unternehmerischen
Kennzahlen.

Die GAG selbst ist eine Perspektive - fiir K6In und
fiir die Menschen, die hier leben und in Zukunft hier
leben werden. Die GAG steht fuir qualitativ guten
und bezahlbaren Wohnraum in einer der attraktivs-
ten Stadte des Landes. Keine schlechte Perspektive
in Zeiten von Wohnungsmangel und steigenden
Mieten. Die GAG steht fuir Quartiersentwicklung
und lebendige Nachbarschaften. Keine schlechte
Perspektive in Zeiten verbreiteter Anonymitét in
den GroRstaddten. Die GAG steht fur nachhaltigen
Umgang mit Ressourcen und fur alternative Ener-
gien. Keine schlechte Perspektive in Zeiten von
Klimawandel und Ressourcenknappheit. Die GAG
steht aber vor allem fiir Bodenhaftung und Verlass-
lichkeit. Keine schlechte Perspektive in Zeiten ge-
sellschaftlicher Herausforderungen.

Die GAG hat im vergangenen Jahr eine ganze Reihe
von Entscheidungen getroffen, um weiterhin gut
aufgestellt zu sein fur diese Herausforderungen. Es
wird weiterhin viel gebaut, es wird verantwortungs-
voll mit dem vorhandenen Wohnungsbestand um-
gegangen und es wird bei allem immer an die Men-
schen gedacht. Es wurden aber auch einige Weichen
gestellt, um diese Herausforderungen mit noch
mehr Kraft und Luft anzugehen. Die Wiedereinglie-
derung der MGAG in die Konzernfamilie gehorte
ebenso dazu wie die Anderung der Bérsennotierung,
der Wechsel vom geregelten Markt in den qualifi-
zierten Freiverkehr. Dadurch erhilt die GAG die
notwendige Flexibilitat, um ihre Kernaufgaben noch
effizienter zu bewiltigen. Notwendig ist dafiir aber
auch die Bereitschaft der Stadt Kéln, die fiir den
Wohnungsbau notwendigen Flachen zur Verfligung
zu stellen.

Denn K&ln wird weiter wachsen und sich an vielen
Stellen und in vielen Bereichen verdndern. Die GAG
unterstutzt diesen Wandel und sorgt dafur, dass das
Wachstum der Metropole nicht zu Lasten der Men-
schen vonstatten geht. ,Wo Kéln morgen wohnt* -
das ist die Herausforderung fur die GAG und ihr
Anspruch zugleich. Und sie hat bewiesen, dass sie
diesem Anspruch mehr als gerecht wird, um auch
weiterhin Perspektiven zu schaffen und Perspektive
zu sein. Zum Wohl der Stadt, zum Wohl der Men-
schen, die hier ihr Zuhause haben, aber auch zum
Wohl der Menschen, die als Mitarbeiterin oder
Mitarbeiter der GAG diese Perspektiven jeden Tag
neu leben.

NGy

Jochen Ott (Aufsichtsratsvorsitzender)
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‘Wir denken
an morgen

KdIn wdchst und bendtigt neue Wohnungen.
Wir haben im vergangenen Jahr viele
Perspekﬂfiven erarbeitet, wo diese neuen
Wohnungen entstehen.






Tradition und Moderne
Neue Wohnungen ergidnzen Rosenhofsiedlung

Es sind aber nicht nur strategische und organisatori-
sche Perspektiven, die wir geschaffen haben, sondern
auch ganz konkrete Perspektiven, ,wo Kéln morgen

wohnt“. Denn Wohnungen zu bauen, nicht nur zahl-

reich, sondern auch zu preisgiinstigen Mieten, das

ist die Aufgabe und groRe Herausforderung zugleich
fur uns. Eine dieser Perspektiven schaffen wir in
KoIn-Bickendorf, in Sichtweite der traditionsreichen
Rosenhofsiedlung, wo vor mittlerweile mehr als 100
Jahren die Geschichte unseres Unternehmens be-
gann. Zwischen dem Hauschensweg und der Subbel-
rather StraRe wird demnachst ein neues Kapitel in
der langjahrigen Geschichte der GAG in Bickendorf

10



Geschaftsbericht 2014

aufgeschlagen. Auf einem etwa 12.000 Quadrat-
meter groRen und lange Zeit gewerblich genutzten
Grundstiick sind rund 130 Wohnungen geplant, ein
GroRteil davon &ffentlich geférdert. Dazu kommen
eine viergruppige Kindertagesstatte, ein Mehrgene-
rationenwohnprojekt, ein 6ffentlicher Spielplatz und
eine Tiefgarage. Das neue Wohnquartier stellt eine
zeitgemaRe Ergdnzung der traditionsreichen Rosen-
hofsiedlung dar. Die Neubauten gruppieren sich um
einen zentralen Platz, der als Quartiersmitte einen
multifunktionalen &ffentlichen Raum darstellt. Hier
befinden sich der Spielplatz und zahlreiche Bdume,
und von dieser Quartiersmitte gehen Wege ab fur
FuRganger und Radfahrer als Verbindung zwischen
dem Hauschensweg und dem Griinen Brunnenweg.
Vor allem mit der Kita und dem Spielplatz werden
Anknupfungspunkte zur bestehenden Wohnbebau-
ung und zum Quartier geschaffen, mit dem Mehr-
generationenwohnprojekt kommen wir der stei-
genden Nachfrage nach besonderen Wohnformen
entgegen. Eingebettet in eine ansprechende Archi-
tektur wird hier nicht nur der Bedarf an neuen
Wohnungen gedeckt, sondern auch anspruchsvolle
Stadtentwicklungsarbeit in einem bestehenden
Wohnumfeld geleistet. In dem mehrmonatigen
Planungsverfahren ist auch eine Beteiligung der
Bickendorfer Burger vorgesehen. Baubeginn fuir das
ambitionierte Vorhaben wird 2017 sein.

Identifikationspunkt im Veedel

Neubauten auf Klostergelande

Schon 2016 beginnt auch in KéIn-Milheim an der
HolsteinstraRe der Bau von neuen Wohnhdusern.
Auf dem Geldnde eines fritheren Klosters der Re-
demptoristen entstehen dann rund 120 Wohnungen
in unterschiedlichen GréRen, zwei Drittel davon
sind 6ffentlich geférdert. Im vergangenen Jahr hat
der Orden auf Grund von Nachwuchsmangel das

Al
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GAG Immobilien AG Perspektiven fiir die Zukunft

Kloster aufgegeben und die gesamte Anlage an uns
verkauft. Das Kloster selbst mit seinen Biiro-, Wohn-
und Aufenthaltsraumen wird dann durch Neubau-
ten ersetzt, erhalten bleibt jedoch die Kapelle, in
der Nachbarschaft liebevoll ,,Kapellchen* genannt.
Nach dem Vorbild anderer GAG-Quartiere soll es
als Gemeinschaftsraum fiir die neuen Mieterinnen
und Mieter und fiir die Menschen in der Nachbar-
schaft dienen. Hier haben wir aufmerksam zugehort
und noch mal nachgedacht, denn urspriinglich sollte
auch das ,Kapellchen“ den Neubauten weichen.
Weil es aber fiir viele Menschen in der Nachbarschaft
ein Identifikationspunkt im Veedel ist, haben wir
auf den Wunsch nach einem Erhalt reagiert und die

Plane tberarbeitet. Dieses Gebdude stellt nun eine
Verbindung zwischen Vergangenheit und Zukunft
her und schafft somit Perspektiven fr alteingeses-
sene und neue Bewohnerinnen und Bewohner glei-
chermalen.

Neues Quartier auf Industriebrache
Wohnungen und Mehrgenerationenwohnen

Zu einem neuen Identifikationspunkt im Veedel soll
auch das friihere Clouth-Geldnde in K6In-Nippes
werden. Wo mehr als 100 Jahre lang industrielle
Gummiprodukte gefertigt wurden, werden schon




bald Wohnungen und nicht stérendes Gewerbe als
ganzlich neues Quartier entstehen. Realisiert wird
dieses Vorhaben von mehreren Akteuren, einer da-
von sind wir. Rund 100 Wohnungen bauen wir an
dieser exponierten Stelle im Stadtteil. Davon sind
allein zwei Drittel 6ffentlich geférdert, womit auch
in diesem Stadtteil demnédchst preiswerter Wohn-
raum entsteht. Eine Besonderheit ist ein Mehrgene-
rationenwohnprojekt fir MS-Kranke, fuir das acht
rollstuhlgerechte Wohnungen errichtet werden. Das
anspruchsvolle Projekt auf dem Clouth-Geladnde be-
ginnt im Sommer 2016, voraussichtlich Ende 2017
sind die Neubauten dann bezugsfertig.

Zukunft fur ungenutzte Flachen
Neues Zuhause auch fiir Studierende

Friher arbeiten, demnéchst wohnen: Diese Aussage
trifft auch auf das so genannte Hammacher-Gelande
in K6In-Kalk zu. Zwischen der RobertstraRe und der
Rolshover StraRe liegt das rund 11.000 Quadratmeter
grofRe Grundsttick, auf dem friher der Stahlhandel
Huwald-Hammacher anséssig war. Bis 2002 wurden
von hier aus Stahlprodukte aller Art vertrieben, nach
der Insolvenz des Unternehmens tibernahm die Stadt
K&In das Areal. Seitdem stehen die groRen Hallen
und das alte Verwaltungsgebdude aus Backstein leer,
was an der wuchernden Natur sehr deutlich zu er-
kennen ist. Die Zukunft der lange Zeit ungenutzten
Flache beginnt voraussichtlich 2017. Vor dem ersten
Spatenstich stehen aber noch jede Menge Planungs-
arbeiten an. In einem Workshop-Verfahren unter

Beteiligung von Stadtverwaltung, Politik und Kalker
Burgerinnen und Burgern sollen die Rahmenbedin-
gungen fur die Bebauung gemeinsam erarbeitet
werden. In einer Mehrfachbeauftragung entwickeln
dann mehrere Architekturbiros auf dieser Grund-
lage ihre konkreten Entwirfe. Vorgesehen sind rund
200 neue Wohnungen. Und auch in Kalk setzen wir
auf offentlich geférderten und damit preiswerten
Wohnraum. AuRerdem sind Wohnungen fuir Studen-
tinnen und Studenten sowie Gewerberdume vor-
gesehen. Eine Kindertagesstatte und ein Spielplatz
bereichern das neue Wohnquartier. Mit dessen Fer-
tigstellung ist etwa 2020 zu rechnen.
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GAG Immobilien AG Perspektiven fiir die Zukunft

Bewahrte Mischung

Mietwohnungen und Eigenheime

So lange missen die Menschen im Kdlner Stiden
nicht warten. Auf dem Siirther Feld in KéIn-Roden-
kirchen beginnen wir 2016 als einer von mehreren
Bauherren mit den Bauarbeiten auf ,unseren* Ab-
schnitten. Auf zwei Baufeldern entstehen dann etwa
115 Wohnungen, eine Halfte 6ffentlich geférdert, die

andere Hélfte freifinanziert. Zwei weitere Baufelder
sind fur ein Bautragergeschaft vorgesehen mit ins-
gesamt 58 Doppelhaushélften, die dann an interes-
sierte Eigenheimerwerber verkauft werden. Mit die-
ser bewdhrten Mischung aus Mietwohnungen un-
terschiedlicher Preislagen und Wohneigentum sind
wir derzeit auch in Ostheim im Waldbadviertel sehr
erfolgreich. In kleinerem AusmaR wird dieses Erfolgs-
modell Ende 2017 auf dem Siirther Feld fertig gestellt.

Auch wir ziehen um
Neue Firmenzentrale in Kalk

Umzugskisten packen aber nicht nur unsere neuen
Mieterinnen und Mieter in absehbarer Zeit. Auch
wir ziehen bald um. Das stetige Wachstum unseres
Unternehmens hat dazu gefiihrt, dass Uberlegun-
gen in Richtung einer neuen Firmenzentrale mehr
und mehr Raum eingenommen haben. Und im
vergangenen Jahr wurden die Voraussetzungen
geschaffen, dass diese Uberlegungen nun konkrete
Gestalt annehmen. Mit dem Erwerb eines Grund-
stticks auf dem friiheren CFK-Geldnde in KoIn-Kalk
ist die Richtung des Umzugs schon einmal klar ge-
worden: Es geht von der linken Rheinseite auf die
rechte. Verkehrstechnisch gut angebunden, wird

14



unsere neue Hauptverwaltung Bestandteil eines
lebendigen Umfelds, in dem sich in den vergange-
nen Jahren eine Menge getan hat. Aber nicht nur
unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter werden
den neuen Standort regelmaRig ansteuern. Neben
ausreichend Platz fiir die Firmenzentrale bietet das
Grundstick gentigend Raum fiir Wohnbebauung,
so dass dort auch ein neues Zuhause fiir viele Men-
schen entsteht. Das Bebauungsplanverfahren fur
das Vorhaben ist bereits angelaufen, der Baubeginn
ist fur die zweite Jahreshalfte 2016 vorgesehen.

Service und Kundennahe
Neuvermietung und Vertrieb an
zentralem Standort

Neue Wohnungen miissen aber nicht nur gebaut,
sie mussen auch vermietet werden. Noch mehr
Service und noch umfangreichere Beratung rund

ums Wohnen - zur Miete oder in den eigenen vier
Wanden - bieten wir jetzt unter einem Dach und

in zentraler Innenstadtlage. Die Abteilungen Neu-
vermietung und Vertrieb haben ein gemeinsames
Domizil an der Clemensstrae unweit des Neumarkts
bezogen. Auf drei Etagen mit mehr als 1.100 Quad-
ratmetern stehen den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern moderne Arbeitspldtze mit umfangreicher
Kommunikationstechnik sowie groRziigige Bereiche
fur ungestorte, individuelle Beratungen zur Verfu-
gung. Das einladende Foyer und eine ebenerdige
Erreichbarkeit riicken neue Kundinnen und Kunden
noch stdrker in den Mittelpunkt. Bei der Neuver-
mietung kiimmern sich 15 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter um die Wiinsche der Mietinteressenten, im
Vertrieb sind sieben Kolleginnen und Kollegen fur
den Verkauf der Eigentumswohnungen und Eigen-
heime unserer BautrdgermaRBnahmen zustandig.
Dariiber hinaus beweisen wir auch an diesem Stand-
ort unser Bewusstsein fiir Tradition und KéIner

15
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Geschichte. Das Gebiude ist tiber einem fritheren
rémischen Brunnen errichtet worden. Die Uberreste
dieses Brunnens sind im Keller unter einem Glas-
boden zu sehen.

Perspektiven im Veedel
Strategisches Quartiersmanagement

Bei allen Uberlegungen fiir Neubauprojekte oder
Modernisierungen steht ein Punkt immer am An-
fang: der umfassende Blick aufs Quartier. Quartiers-
entwicklung hat bei uns im vergangenen Jahr breiten
Raum eingenommen. Es wurde eine eigene Projekt-
gruppe eingerichtet, die alle relevanten Informatio-
nen sammelt, daraus eine abgestimmte Strategie
entwickelt und abteilungsiibergreifend konkrete
MaRnahmen fiir das Quartiersmanagement ableitet.
Ein Quartier oder das in KéIn besonders emotional
besetzte Veedel ist immer ein fest umrissenes Ge-
biet, ein friiherer Dorfkern, eine Wohnsiedlung oder
ein Gewerbegebiet. Es ist der Raum, in dem Men-
schen leben, sich regelmaRig begegnen, wo sie sich
vielleicht sogar versorgen und auch arbeiten. Es
gibt Verkehr, es gibt unterschiedliche Altersgruppen
und unterschiedliche Interessen bei der Freizeitge-
staltung. Ein wirkungsvolles Quartiersmanagement
muss eine Vielzahl von Daten und Fakten auswer-
ten, um daraus eine wirksame Strategie flr das je-
weilige Quartier abzuleiten. Das Sammeln, Ordnen
und Bewerten dieser Fakten stand im vergangenen
Jahrim Vordergrund. Aufbauend auf diesen Daten
kénnen Quartiere definiert und ihre Chancen und
Potenziale eingeschatzt werden. Ein Ergebnis dieser
umfassenden Recherche mag verwundern, erfreut
uns aber ungemein: Nahezu die Halfte der knapp
100.000 Menschen, die in unseren Wohnungen le-
ben, ist jlinger als 35 Jahre. Bei der gesamten K&lner
Bevolkerung sind das nur etwas tiber 40 Prozent.

Noch deutlicher wird der Unterschied bei den unter
18-Jdhrigen. Zu dieser Altersgruppe gehort fast je-
der Vierte in einer GAG-Wohnung, gesamtstadtisch
sind es lediglich 16 Prozent. Die Zukunft der Stadt
liegt also zu einem groRen Teil in unseren Quartieren.
Und damit diese Quartiere sich weiterhin positiv
entwickeln, sollen Modernisierungen oder Neubau-
projekte schon bald nur noch mit einem tragfahigen
Quartierskonzept durchgefiihrt werden. Bei beste-
henden Quartieren hilft das Quartiersmanagement,
die Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter zu
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steigern, und ermoglicht im Zusammenspiel mit
weiteren Akteuren vor Ort ein aktives Vorgehen
und nicht nur ein Reagieren auf veranderte Rah-
menbedingungen. Das schafft Perspektiven fur
die Menschen vor Ort und fir uns gleichermaRen.

Aufklaren und mitnehmen
Aktive Informationsarbeit bei neuen Projekten

Perspektiven schaffen ist das eine, Perspektiven
vermitteln das andere. Gerade in unserer schnell-
lebigen Zeit reagieren viele Menschen sensibel

auf Veranderungen und begreifen sie zunachst eher
als Bedrohung denn als Chance. Menschen aufzu-
klaren, ihnen offen und transparent diese Verande-
rungen zu erldutern und sie friihzeitig mitzunehmen,
das waren im vergangenen Jahr weitere Anspriiche
unseres Handelns und werden es auch in Zukunft
bleiben. Unter dem Stichwort Biirgerinformation
verstehen wir eine aktive Informationsarbeit bei
anstehenden Neubau- und Modernisierungsvor-
haben. Sowohl unsere Mieterinnen und Mieter

als auch die Bewohnerinnen und Bewohner in der
Nachbarschaft sollen wissen, was auf sie zukommt,
wie sich ihr Quartier, ihr Veedel verdndert und wie
sich unsere Vorhaben auf das Umfeld auswirken.

Geschaftsbericht 2014

Rechtzeitige Aufklarung unterstiitzt ein positives
Wohnklima sowohl bei den Menschen in unseren
Wohnungen als auch bei den Nachbarinnen und
Nachbarn im Quartier. Eine Arbeit, die nicht immer
leicht ist, die Fingerspitzengefiihl, viele Gespréache
und jede Menge Geduld erfordert, die aber unser
Anspruch ist und die sich auf lange Sicht betrachtet
auszahlt. Denn wir bleiben vor Ort, iber Jahre und
Jahrzehnte.
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Verjungungskur fur ein Denkmal
Modernisierung in Zollstock

Zu unserem historischen Erbe gehéren auch 247
Wohnungen in KéIn-Zollstock, am Héninger Weg
und am Zollstockgiirtel. Erbaut zwischen 1927 und

1932, hat der Zahn der Zeit deutliche Spuren hinter-

lassen. Auch Brandschutz, Sanitar- und Elektroin-
stallationen entsprachen nicht mehr dem heutigen
Standard. Eine energetische Modernisierung war
dringend erforderlich, und genau damit haben wir
im vergangenen Jahr begonnen. Insgesamt besteht
der Komplex aus 27 Hausern, mit denen vor mehr
als 80 Jahren dringend benétigter Wohnraum ge-
schaffen wurde. Einige dieser Gebdude wurden bei
Bombenangriffen im Zweiten Weltkrieg zerstort
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und bis 1954 mit den damaligen einfachen Mitteln
wieder aufgebaut. Und sie stehen unter Denkmal-
schutz, so dass die Arbeiten, vor allem die an Fens-
tern und Fassade, in enger Abstimmung mit dem
Stadtkonservator geplant wurden. Um den energe-
tischen Anforderungen des 21. Jahrhunderts gerecht
zu werden, werden AulRenfassade, oberste Geschoss-
decke und Kellerdecke gedammt. Lediglich der zur
StraRenseite gelegene Sockel aus Ziegelsteinen ist
aus denkmalpflegerischen Griinden davon ausge-
nommen. Fr eine optimale Warmedammung ms-
sen auch alle Fenster erneuert werden. Dabei wer-
den die vorhandenen durch neue Holzfenster mit
Sprossen ersetzt. Auf den ersten Blick wirken diese
eher altertiimlich, wie es der Stadtkonservator
vorgegeben hat. Moderne Doppelverglasung aber




sorgt in Kombination mit der Fassadenddmmung
fur den bestmoglichen energetischen Effekt. Auf
dem Dach werden Ausbesserungs- und Dichtungs-
arbeiten vorgenommen. Neue Zentralheizungen
werden eingebaut und ersetzen die individuellen
Nachtspeicherheizungen oder Holzofen. Die Elektro-
installation wird genauso erneuert wie die Sanitéarin-
stallation. Ein weiterer groRer Punkt ist die Erneue-
rung der Badezimmer in vielen Wohnungen. Dort,
wo sie nach vorheriger Absprache mit den Mietern
umgesetzt wird, sind einheitlich gestaltete, moderne
Réume mit bodengleichen Duschen vorgesehen.
Mit einer Reihe von flankierenden MaRnahmen sor-
gen wir auBerdem dafur, dass sich die Belastungen
fur die Bewohnerinnen und Bewohner wihrend und
auch nach der Modernisierung in Grenzen halten.
Durch genaue Planung und Koordination der be-
teiligten Firmen wird die Dauer der Arbeiten in

den einzelnen Wohnungen auf ein Mindestmal}
beschrénkt. Ebenfalls begrenzt werden die fur die
Finanzierung der Modernisierung notwendigen
Mieterhohungen. Durch die Deckelung haben die
Mieterinnen und Mieter auch nach der Modernisie-
rung die Sicherheit einer zeitgemaRen Wohnung zu
bezahlbaren Preisen.

Wohnen mit Rheinblick

Ansprechende Neubauten in Stammheim

Auf der Zielgeraden befinden wir uns an der Moses-
HeR-Strale in Stammheim. Dort entstehen auf ei-
nem mehr als 17000 Quadratmeter groBen Areal
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18 neue Hauser mit insgesamt 300 unterschiedlich
groRen Wohnungen, &ffentlich geférdert und frei-
finanziert. Sehr viele davon sind bereits bezogen,
der letzte Bauabschnitt wurde im vergangenen Jahr
begonnen. Bereits fertig gestellt ist auch eine kom-
fortable Wohngruppe flir demenzkranke Menschen,
die ebenfalls Bestandteil des neuen Quartiers ist.
Mit dem Bauvorhaben befriedigen wir die nach wie
vor groRe Nachfrage nach attraktivem Wohnraum.
In direkter Rheinndhe und in einer gewachsenen
Umgebung entstehen unterschiedliche Wohnungen
fir Alleinstehende, Paare und Familien. Die neuen
Hauser haben entlang der Moses-Hef-Strae und
der Ricarda-Huch-StraRe vier Geschosse plus ein
Staffelgeschoss, im Blockinnenbereich befinden sich
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zwei weitere Gebaude mit jeweils drei Geschossen
plus Staffelgeschoss. Umfangreiche Griinflichen
mit insgesamt drei Spielplatzen sorgen flir entspann-
te Aufenthaltsqualitdt. Mit GréRen zwischen einem
und vier Zimmern bieten die neuen Wohnungen
eine ausgewogene Mischung fur unterschiedliche
Bedurfnisse. Alle Hauser sind mit Aufzug ausgestat-
tet und sorgen fur ein hohes MaR an Barrierefreiheit.

Leben und arbeiten am Griinen Weg
Kubikon in Ehrenfeld wird ein lebendiges Quartier

Wohnungen sind seit mehr als 100 Jahren unsere
Kernkompetenz. Gewerberdume gehdrten zwar auch
von Anfang an zum Bestand des Unternehmens,
doch mit dem Kubikon am Griinen Weg in Ehrenfeld
beschreiten wir jetzt Neuland. Dort entstehen vier
Gebdude mit zahlreichen Gewerbe- und Biiroraumen
in unterschiedlichen GréRen. Im Zuge der Bebauung
auf der friheren Industriebrache wachsen die Ge-
baude neben der Wohnbebauung in die Hohe. Sie

sind zwischen drei und sieben Geschossen hoch und
bieten insgesamt eine Nutzflache von 8.724 Quad-
ratmetern. Mit dem Namen Kubikon werden die
Architektur der Hauser und ihre kubische Form un-
terstrichen. Auf demselben Areal werden weitere
Gebdude mit Wohnungen errichtet, so dass eine
moderne Mischung aus Wohnen und Arbeiten das
Quartier enorm aufwertet. Geeignet sind die Bu-
rordume fiir kleinere bis mittlere Unternehmen, fiir
junge und alteingesessene Firmen, fur Anwalte,
Arzte oder Werbeschaffende, fiir Fotostudios oder
Friseursalons. Der Vielfalt und der Nutzung sind da-
bei keine Grenzen gesetzt, denn die GréRe der Rau-
me lasst sich individuell festlegen, im Kubikon gibt
es nichts von der Stange. Wohnen und Arbeiten am
gleichen Ort ist ein neuer, starker Trend, der Stadttei-
le durchmischt und aufwertet. Die klassische Auftei-
lung in reine Wohn- und Gewerbegebiete verliert
vor allem bei jungen Menschen an Bedeutung. Die
Mischung wird sich in Ehrenfeld hervorragend ins
Gesamtbild einfligen. Auch abseits der groRen Ein-
kaufsmeile Venloer StraRe finden sich dort viele




kleine und interessante Geschifte, Restaurants, Ca-
fés und vieles mehr. Die Lebendigkeit des Stadtteils
wird am Griinen Weg aufgegriffen und fortgefuhrt.
Daftir sorgen auch schon die ersten Mieterinnen
und Mieter, die seit nunmehr einem Jahr in den neu-
en Hausern auf dem kleineren Grundsttick gegen-
tiber vom Kubikon leben oder arbeiten. Neben den
Wohnungen befinden sich auf dem Areal das KéIner
Ktinstler Theater und eine Demenz-WG. Schon dort
wird nicht nur gewohnt, sondern auch gearbeitet,
ist Leben und Bewegung. So stellen wir es uns auch
auf der anderen Seite des Griinen Weges vor, wo im
Moment noch die Baukrane das Bild bestimmen.
Ende 2015 wird die Neubebauung am Griinen Weg
abgeschlossen sein. Dann wird der angesagte Stadt-
teil Ehrenfeld um ein interessantes und lebendiges
Quartier reicher sein.

Das Waldbadviertel wéchst
Weitere Bauabschnitte in Ostheim fertig gestellt

Gestalt nimmt das neue Waldbadviertel in K&In-
Ostheim an. Unser derzeit grotes Bauvorhaben
wurde auch im vergangenen Jahr ztigig fortgefthrt.
Im Mittelpunkt standen die Bauabschnitte zwei bis
vier mit mehr als 250 Wohnungen, die in der Mitte

des Areals liegen und den Kern des neuen Quartiers
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bilden. Auch die Kindertagesstatte ist bereits fertig
und hat ihre Pforten fiir die Kinder des Stadtteils
geoffnet. Schon zu Beginn des vergangenen Jahres
sind die ersten Mieterinnen und Mieter in die fertig
gestellten Hauser des ersten Bauabschnitts einge-
zogen. In unmittelbarer Ndhe zum namensgeben-
den Waldbad genieRen sie das Flair einer modernen
Gartenstadt. Die Ubrigen Wohnungen in unterschied-
lichen GroRen sowie drei Wohngruppen folgen

bis Ende 2017. Von den Mietwohnungen sind rund
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30 Prozent 6ffentlich gefordert, etwa 70 Prozent
werden als freifinanzierte Wohnungen mit gutem
und gehobenem Ausstattungsstandard errichtet.
GroRziigige Grundrisse, Balkone oder Terrassen fiir
alle Wohnungen sowie auf Wunsch ein Parkplatz in
der Tiefgarage bieten modernen Wohnkomfort. Dazu
kommen etwa 240 Eigenheime, die die Mehrfami-

lienhduser umschlieRen und von einem Bautrager
errichtet werden. Dieser Mix bietet die Moglichkeit
eines lebenslangen Wohnens im selben Quartier:
Ob als Single, junges Paar, Familie oder im Alter -
im Waldbadviertel gibt es fr jeden Lebensabschnitt
das passende Zuhause. Eine Kindertagesstatte, so-
ziale Einrichtungen und einige kleine Geschiéfte
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fur die Nahversorgung schaffen eine weitere Vor-
aussetzung. Die Neubaufldche hat die GréRe von
17 FuRballfeldern. Besonders wichtig war neben
den Gebduden und ihrer Ausstattung vor allem die
Gestaltung des Freiraums. Offen und luftig, so soll
das Waldbadviertel Bewohner und Besucher glei-
chermaRen tUberzeugen. Dazu werden die von einer
ringférmigen ErschlieBungsstraRe umschlossenen
Wohnhéuser entlang des stdlichen StraRBenteils ho-
fartig angeordnet, so dass sie eine offene Platzfla-
che mit Baumdéachern bilden. Diese Eingangshofe
schaffen einen einladenden Charakter. Die Gegen-
sticke zu diesen Hofen sind zur nordlichen Ringer-
schlieBung hin geschlossene Zeilen, die mit den ge-
gentiberliegenden Bauten eine lockere und offene
Bebauung mit Durchblicken und Durchwegungen
bilden. Herzstiick der Freiraumplanung ist der von
Westen nach Osten durchgehende Griinzug, in dem
ein groRztigiger Auenraum fur die Anwohner zur
Verfuigung gestellt wird. Dadurch werden ebenfalls
Nachbarschaften untersttitzt und geférdert. Und
viel Wert wird auf Bewegung an der frischen Luft
gelegt: Ein in Zusammenarbeit mit der Deutschen
Sporthochschule erarbeitetes Konzept soll die Be-
wohnerinnen und Bewohner im Waldbadviertel zum
Joggen, Walken und zu Fitnesstibungen animieren.

Denkmal mit moderner Technik
Klimaprojekt in Ehrenfeld fertig gestellt

Ehrenfeld ist ein beliebter Stadtteil, zu dessen urba-
nem Flair auch viele unserer Besténde beitragen. Ein
ganz besonderes Gebdude steht an der Senefelder
Strae und wurde in den 1920er Jahren errichtet.
Eine Modernisierung war notwendig, und aus den
Uberlegungen zu energetischer Sanierung, moderner
Technik, historischem Erbe und Denkmalschutz hat
sich eine ganz besondere Losung entwickelt.

In Zusammenarbeit mit dem Klimakreis KéIn und
Luczak Architekten wurden zunéchst eine Reihe von
Varianten wissenschaftlich untersucht. Entschieden
haben wir uns schlieRlich fir eine nachhaltige Hy-
bridvariante, die erhaltenswerte Bausubstanz mit
Neubauteilen und neuer Haustechnik kombiniert.
Konkret bedeutet das: Die Potenziale der drei vor-
handenen Gebiude wurden entwickelt, die Innen-
seite um einen modernen Neubau erweitert, die
StraBenseite energetisch modernisiert und die his-
torische Fassade wiederhergestellt. Die Warme fiir
Heizung und Wasser wird in einem Blockheizkraft-
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werk erzeugt. Auf der Hofseite verfligen alle Woh-
nungen Uber einen grolRzuigigen Balkon, im Dachge-
schoss sind zus&tzlich neue Penthousewohnungen
entstanden. Komplettiert wurde das Projekt durch
eine neue Tiefgarage. Insgesamt wurde bei dem
Vorhaben mehr Wohnfldche geschaffen, nachhaltige
Energiekonzepte wurden umgesetzt und ein weiteres
unserer historischen Gebgude konnte auf den Weg
in eine vielversprechende Zukunft gebracht werden.

25



GAG Immobilien AG Bauen

Ausgezeichnete Qualitat
Mehrere Preise fiir Carlswerkquartier in Buchheim

Offiziell beendet wurden die Arbeiten am neuen
Carlswerkquartier in K6In-Buchheim mit einem
Willkommensfest fir die neuen Mieterinnen und
Mieter. Die fuihlen sich mittlerweile richtig heimisch
in den Neubauten, das Quartier ist nunmehr fest
integriert im Stadtteil. Dieser verantwortungsvolle
Umgang mit der Tradition hat uns auch mehrere
Preise beschert: Zum einen erhielten wir in der Ka-
tegorie ,Neubau“ den Deutschen Bauherrenpreis
fur die nachhaltige Wiederbelebung des Carlswerk-
quartiers. Unser Konzept hat die Juroren tiberzeugt,
dem Motto des Wettbewerbs - ,Hohe Qualitat -
Tragbare Kosten“ - wurden wir zum wiederholten
Male mehr als gerecht. AuBerdem bekamen wir den
Kélner Immobilienpreis verliehen. Diese Auszeich-
nung wurde im vergangenen Jahr im Rahmen der
KéIner Immobilienmesse erstmals vergeben, und
wir haben uns naturlich sehr gefreut, mit diesem
besonderen Projekt der erste Preistrager zu sein.
Mit dem neuen Carlswerkquartier wurde ein weite-
rer Teil unseres traditionsreichen Bestandes ins 21.
Jahrhundert tberfthrt. Die alten, nicht mehr zeitge-
maRen Gebaude wurden auch hier durch anspre-
chende und moderne Neubauten ersetzt. Bereits
Anfang 2010 begannen die Arbeiten entlang der Al-
ten Wipperfirther Strale, spater kamen drei neue
Gebaude im Innenbereich des Areals hinzu. Mehr
als 220 neue Wohnungen, gut die Halfte davon 6f-
fentlich geférdert, sind hier bezogen worden. Dazu
kamen eine Demenz-WG und ein Gemeinschafts-
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raum fiir die Bewohnerinnen und Bewohner. Auch
eine Gastewohnung fiir den Besuch unserer Miete-
rinnen und Mieter ist in dem Neubau zu finden. Und
die ist nach wie vor stark nachgefragt. Zwei der drei
neuen Gebiude sind vier Stockwerke hoch, wihrend
der dritte Neubau an der Herler StraRe und die tib-
rige Bebauung entlang der Alten Wipperfurther
StraRe fuinfgeschossig sind. Unter dem gesamten
Baugrundstiick befindet sich die Tiefgarage mit 170
Plitzen sowie zwei Ein- und Ausfahrten, und im
Aufenbereich sorgen Griinanlagen und ein groRRer
Spielplatz fur zusétzliche Wohnqualitét: ein griner
Treffpunkt fir die Mieterinnen und Mieter. Neben
modernen Grundrissen bei den Wohnungen kommt
neueste Technik bei der Energieversorgung zum
Einsatz. Eine Kombination aus Blockheizkraftwerk,
Pelletkessel sowie drei Gasbrennwertthermen sorgt
fur behagliche Warme aus den FuBbodenheizungen
und fiir warmes Wasser. Seine Tradition verleugnet
das neue Quartier bei allen Neuerungen aber nicht:
In der Hauswand neben der Demenz-WG sind vier
Steinfiguren eingelassen, die friher tber den Haus-
eingangen fur optische Akzente sorgten. Damit
wird ein Stiick Vergangenheit auch in Zukunft le-
bendig bleiben.

Ein weiterer Stern im Kolner Norden
Neubauten in Mauenheim

In Mauenheim, dem kleinsten Kdlner Stadtteil, sind
wir bereits seit fast 100 Jahren prasent. Neben dem
Griinen Hof wurden Anfang der 1920er Jahre auch
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an der Nibelungenstrale neue Hauser mit einfachen
Wohnungen errichtet, 54 an der Zahl. Mittlerweile
sind diese Gebiude aber in einem Zustand, der ein
zeitgemaRes Wohnen nicht mehr zuldsst. Da eine
Modernisierung zu teuer gewesen ware, haben wir
uns an dieser Stelle fur Neubauten entschieden.

Bis zum Sommer 2018 dauern die Arbeiten an den
Neubauten. Nach deren Abschluss stehen den bis-
herigen und zukuinftigen Mieterinnen und Mietern
80 neue Wohnungen zur Verfligung mit rund 5.600
Quadratmeter Wohnflache, nahezu doppelt so viel
wie bisher. Neben gréReren und modernen Grund-
rissen kénnen die Bewohnerinnen und Bewohner
aber noch weitere Vorziige genieRen. Alle Wohnun-
gen verfuigen tber einen Balkon, eine Terrasse oder
eine Loggia, dartiber hinaus sind 69 der neuen Woh-
nungen barrierefrei zu erreichen, da in den meisten
Hausern Aufziige eingebaut werden. Im Innenbereich
werden ein neues Wegesystem und ein Kinderspiel-
platz angelegt, dazu gibt es Fahrradstellpldtze und,
fur die Erdgeschosswohnungen, eigene Mietergar-
ten. Komplettiert wird das Bauvorhaben durch eine
Tiefgarage mit 51 Platzen, vier davon sogar rollstuhl-
gerecht, und vorgerusteten Ladestationen fiir Elektro-
autos. ZeitgemaRes Wohnen also mit jeder Menge
Potenzial fur die Zukunft.

Bestand wird erweitert
Neuer Wohnraum in Longerich

Zusétzliches Potenzial erhélt unser Wohnungsan-
gebot durch ein weiteres Neubauprojekt in KéIn-

Longerich an der Heinrich-Hoerle-StraRe. Auf einem
Bestandsgrundstiick wird im hinteren Teil eine ehe-
mals gewerblich genutzte Halle durch einen fiinf-
geschossigen Neubau mit Staffelgeschoss ersetzt.
Hier entstehen 38 6ffentlich geférderte Wohnungen
in unterschiedlichen GréRen. Die AuRBenanlagen
werden als verbindendes Element zwischen dem
vorhandenen und dem neuen Gebdude mit gemein-
samen Spielflachen und Aufenthaltszonen angelegt.
Dazu kommt eine Tiefgarage mit 29 Stellplatzen.
Der Neubau befindet sich in unmittelbarer Ndhe der
Stadtbahnhaltestelle. Damit ist das neue Gebdude
hervorragend an den 6ffentlichen Nahverkehr ange-
schlossen, die neuen Bewohnerinnen und Bewohner
erreichen schnell die K&lner Innenstadt.
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Das Leben in den Quartieren bereichern und Perspektiven
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Schwerpunkt Bildung
GAG fordert Kinder und Jugendliche

Lebenswerte Quartiere und Nachbarschaften, das
ist unser Anspruch. Unter lebenswert verstehen wir
aber auch Chancen und Perspektiven, und die han-
gen nicht zuletzt von der Bildung ab. Fiir eine gleich-
berechtigte Teilhabe an der Gesellschaft und die
Fahigkeit, das eigene Leben selbststandig und er-
folgreich zu gestalten, ist Bildung unerlasslich. Wir
haben uns dieses Thema verstarkt auf die Fahnen
geschrieben und unterstiitzen verschiedene Projek-
te, die das Ziel haben, Kinder und Jugendliche zu
férdern, ihnen Wissen zu vermitteln und ihre Bil-
dungschancen zu erhéhen.

Eines dieser Projekte sind die so genannten Lese-
clubs. Kindern schon in jungen Jahren die Lust und
die Freude am Lesen zu vermitteln, das ist das Ziel
der Stiftung ,,Run & Ride for Reading®, die mit Hilfe
verschiedener Sponsoren bereits zahlreiche Lese-
clubs eingerichtet hat, denn Lesen als Kulturtechnik
ist auch und vor allem im digitalen Zeitalter un-
verzichtbar. An der Gemeinschaftsgrundschule
Von-Bodelschwingh-StralRe in KéIn-Héhenhaus
haben wir jetzt die Einrichtung eines solchen Lese-

clubs malgeblich begleitet. Gemditliche Sitzkissen,
bunte Bilder an den Wéanden und indirektes Licht -
der Raum strahlt schon auf den ersten Blick jede
Menge Gemiitlichkeit aus. Und die gefullten Blcher-
regale verstarken diesen Eindruck noch. Dazu haben
auch Kollegium und Eltern beigetragen. Neben
Biichern befinden sich in dem Raum noch weitere
Medien wie zum Beispiel Computer mit Internet-
anschluss. Der generelle Umgang mit Medien wird
ebenso thematisiert wie das Lesen. Begleitend zum
Unterricht férdern dort die Lehrerinnen und Lehrer
die Leselust und die Lesefahigkeit der Grundschul-
kinder, von denen viele in der Nachbarschaft woh-
nen, in unserer Siedlung Neurath. Und wenn sich
das neue Angebot bewahrt, wird es fiir uns kein ein-
maliges Projekt bleiben.

Eine Bildungskooperation fir dltere Kinder und
Jugendliche an weiterfiihrenden Schulen haben wir
am Dreikdnigsgymnasium in KéIn-Bilderstéckchen
begriindet. Dort unterstiitzen wir die Organisation
»Teach First“, die in ganz Deutschland so genannte
Fellows einsetzt. Der Begriff ,Fellow" bezeichnet im
Englischen einen Gefdhrten, und als solche verste-
hen sie sich auch, die jungen Akademiker, die die
Lehrer beim Unterricht unterstiitzen sowie Schiile-




Geschéftsbericht 2014

rinnen und Schiiler individuell férdern. Dabei handelt
es sich um Schulen in nicht ganz so einfachen Stadt-
teilen und Bezirken, wo die Chancen fiir Kinder und
Jugendliche nicht immer die besten sind. Auch in
Bilderstockchen verfiigen wir tiber zahlreiche Woh-
nungen und unternehmen einiges, um nicht nur die
Wohn-, sondern auch die Lebensverhiltnisse positiv
zu beeinflussen. Der von uns ermdglichte Fellow

ist ein Mathematiker und férdert dort Kinder und
Jugendliche, denen der Umgang mit Zahlen nicht
so leichtfallt. Als begeisterter Hobbysportler sorgt
er aber auch fur Bewegung und bietet Klettern als
Schulsport an. Bereits seit 2013 unterstiitzen wir
»Teach First“ und ermoglichen den Einsatz eines
Fellows. Los ging es an der Henry-Ford-Realschule
in KoIn-Seeberg, ebenfalls ein Stadtteil, in dem wir
viele Bestande haben. Der dort eingesetzte Fellow
hat mittlerweile sogar einen eigenen Verein ge-
griindet, um die Perspektiven flr junge Menschen
aus dem Kélner Norden zu verbessern.

Hilfestellung im Alter

Wohnen fiir Senioren

Ganz andere Perspektiven sind es, die dltere Men-
schen bewegen. Sie wiinschen sich ein unabhangi-
ges und selbstbestimmtes Leben im Alter in den
eigenen vier Wanden. Und wir unterstiitzen unsere
Mieterinnen und Mieter bei diesem Wunsch. Wer in
jungen Jahren in eine Wohnung einzieht, der be-
schaftigt sich natirlich noch nicht mit Gedanken
ans Alter. spater aber stellt man unter Umstanden

schnell fest, dass die Bewegungsfreiheit stark ein-
geschrankt ist, wenn man auf einen Rollator oder
einen Rollstuhl angewiesen ist. In solchen Fillen
helfen wir so weit wie moglich mit individuellen
Wohnraumanpassungen. In Zusammenarbeit mit
der Beratungsstelle ,wohn mobil“ wird vor Ort
untersucht, welche Manahmen ergriffen werden
missen, um den dlteren Menschen den nétigen Be-
wegungsspielraum zu verschaffen, ob es Zuschisse
der Pflegeversicherung gibt oder ob die Finanzie-
rung Uber andere Stellen unterstiitzt wird. Die indi-
viduelle Anpassung der eigenen Wohnung ist sehr
oft schon der Unterschied, der den Alltag zu Hause
angenehmer macht.

Manchmal reicht das allein aber nicht aus. Wer
nicht nur die Bewegungsfreiheit, sondern auch ein
Gefuihl von mehr Sicherheit benétigt, fur den sind
unsere Seniorenwohnanlagen eine gute Alternative.
40 solche Einrichtungen mit rund 2.000 Wohnun-
gen unterhalten wir, verteilt im ganzen Stadtgebiet.
Mieterinnen und Mieter, die in der Regel mindes-
tens 60 Jahre alt sein und tber einen Wohnberech-
tigungsschein verfligen missen, leben eigenstandig
in ihren ein bis drei Zimmer groRen Wohnungen.
Ein Aufzug in den Hausern bringt die Menschen
problemlos auch in héher gelegene Stockwerke,
und ein Hausnotrufsystem bietet das gute Gefuhl
der Sicherheit, im Ernstfall nicht hilflos zu sein. In
einer Notsituation, etwa nach einem Sturz, einem
Herzinfarkt oder einem Schlaganfall, wenn man
nicht mehr zum Telefon greifen kann, hilft ein klei-
ner Knopf, der um den Hals oder den Arm getra-
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gen wird. Damit kann im Ernstfall ein Notruf abge-
geben werden. Daruber hinaus verftigen viele der
Seniorenhiuser tiber einen Gemeinschaftsraum, in
dem regelmaRig gesellige Aktivitaten stattfinden.
Gemeinschaft und Begegnung werden in den Hau-
sern groRgeschrieben.

In vier Einrichtungen, an der PohimannstralRe in
Niehl, an der TollerstraRe in Bocklemiind, in der

+Weidenhof-Residenz* in Weiden und an der Agrippa-
stralRe in der Innenstadt, gibt es sogar einen integ-
rierten Pflegedienst, der bei Bedarf in Anspruch
genommen werden kann - Leben im Alter in den
eigenen vier Wanden trotz Demenz: Auch daftr
bieten wir eine Perspektive mit unseren Demenz-
Wohngemeinschaften, in denen demente Menschen
in einer kleinen, fur sie iberschaubaren Gruppe zu-
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sammenleben. Privatsphéare auf der einen, Gemein-
schaft und Betreuung auf der anderen Seite vermit-
teln das Gefiihl von Sicherheit, Geborgenheit und
der intimen Atmosphare der eigenen vier Wéande.
Im vergangenen Jahr feierte die Wohngemeinschaft
»Goldies vom Griinen Weg*“ ihre offizielle Er6ffnung
in KéIn-Ehrenfeld, eine weitere wurde im Neubau-
quartier im Norden von KéIn-Kalk eingerichtet. Jede
Wohngemeinschaft besteht aus je acht Bewohner-
zimmern, die wiederum jeweils tber ein Bad verfu-
gen. Dazu kommt bei nahezu allen Zimmern ein ei-
gener Zugang zum AuRenbereich. Mittelpunkt und
Herzstilick der Anlagen sind eine Wohnkiiche und
ein Wohnzimmer als Treffpunkt fur gemeinschaft-
liche Aktivitaten. Der AuBenbereich ist als Sinnes-
garten angelegt, der den Bewohnerinnen und Be-
wohnern unterschiedliche Impulse zur Aktivierung
ihrer Wahrnehmungsfahigkeiten vermittelt. Fur die
professionelle Betreuung rund um die Uhr ist ein
Pflegedienstleister zustandig, das Pflege- und Be-
treuungskonzept ist ganz auf die Bedurfnisse der
kleinen Gruppe zugeschnitten. Die Bewohnerinnen
und Bewohner werden aktiv in die Gestaltung des
Alltags mit einbezogen. Das hilft ihnen, ihre vorhan-
denen Fahigkeiten, solange es geht, zu erhalten.

Wir sorgen aber nicht nur fur ein sicheres Gefuhl,
wir sorgen auch fur Abwechslung im Alltag. So ge-
schehen im vergangenen Jahr mit einem weiteren
unterhaltsamen Theatersttick speziell fur dltere Zu-
schauerinnen und Zuschauer in den Seniorenwohn-
anlagen. ,In einer kleinen Konditorei* hieR das neue
Sttick, das wieder vom Theater ,,Flugwerk*“ entwi-
ckelt und aufgefuihrt wurde. Sebastian Zarzutzki hat
es geschrieben, die beiden Schauspieler Lella Boos
und Daniel Marré haben es auf die Biihne gebracht.
Die kleine Konditorei, die dem Stiick den Namen
gab, ist der Schauplatz. Das Geschéft, das schon
bessere Zeiten gesehen hat, steht kurz vor dem Aus,
die Tochter des Griinders erwdgt notgedrungen den
Verkauf. Auch das Inventar soll verduRert werden,
darunter ein altes Klavier. Und fiir das interessiert
sich ein Hobbymusiker, der unvermittelt in dem
Ladenlokal steht. Bei einem Stiick Torte unterhalten
sich die beiden iber Musik, das Leben und die Zu-
kunft, und immer wieder greift Daniel Marré in die
Tasten, um alte finnische und deutsche Tangoschla-
ger aus den 20er und 30er Jahren zu spielen und zu
singen. Bei den Auffihrungen in den Wohnanlagen
zeigte sich wieder einmal, dass diese Mischung aus
kurzweiliger, humoristischer Unterhaltung und
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nostalgischer Musik hervorragend ankommt beim
Publikum. Die zumeist dlteren Damen und Herren
stimmten sofort mit ein, als die ersten Téne von be-
kannten Schlagern erklangen.

Ab in den Garten

Ausgezeichnete Umweltbildung

Bildungsperspektiven ganz anderer Art gibt es nach
wie vor und ganzjahrig in unseren GartenClubs.
Dieses Projekt zur Umweltbildung fir Kinder in
unseren Wohnsiedlungen, das wir gemeinsam mit
dem Verein ,Querwaldein® organisieren, hat sich
inzwischen zum Erfolgsmodell entwickelt. Sieben
dieser GartenClubs gibt es mittlerweile, allein im
vergangenen Jahr kamen vier hinzu. Die bestehen-
den Clubs in den KéIner Stadtteilen Chorweiler und
Bilderstockchen wurden ergénzt von neuen Ange-
boten in Bickendorf, Buchheim, Hhenberg und
Raderthal. Dazu wird seit Anfang des Jahres auch in
Hohenhaus fleiRig gegartnert. Ziel des Angebotes
ist es, Stadtkindern Naturerlebnisse und 6kologi-
sche Zusammenhange einerseits, Verantwortung
und Teamfahigkeit andererseits zu vermitteln.
Denn neben dem SpaR geht es darum, gemeinsam
Kréauter, Blumen oder Gemuse anzupflanzen, die
Pflanzen zu betreuen und zu pflegen, bis die Ergeb-
nisse bestaunt oder geerntet werden kénnen.
Dariiber hinaus wird auch regelmaRig gewerkelt
und mit Hammer und Sage werden niitzliche Gegen-
stande wie Nistkdsten oder Insektenhotels angefer-
tigt. Und bei diesem anhaltenden Prozess zeigen die
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teilnehmenden Kinder jede Menge Ausdauer und
Begeisterung. Bei Wind und Wetter treffen sie sich
jede Woche in den Gérten, um dort zu arbeiten, zu
lernen und zu spielen.

Ein besonderer Hohepunkt in den GartenClubs ist
immer wieder die Ernte des selbst gezogenen Ge-
muses. Daraus wird dann gemeinsam ein leckeres
Essen gekocht. Wissen fiir den Kopf und eine war-
me Suppe fir die Seele - diese Kombination ist ein
Bestandteil des Erfolgsrezepts der GartenClubs. Und
daftir haben wir im vergangenen Jahr reichlich An-
erkennung bekommen. Im Rahmen der UN-Dekade
Biologische Vielfalt wurde es als ,, ausgezeichnetes
Projekt“ gelobt, und im KéIner Rathaus erhielten
wir den ,,Kélner Umweltschutzpreis® fiir unsere

nachhaltigen GartenClubs. Schon jetzt sind weitere
in Planung und werden bald unser umweltpddago-
gisches Angebot bereichern.

Kultureller Leuchtturm im Veedel
Kunst und Musik in der Auferstehungskirche

Eine kulturelle Perspektive nicht nur fuir den Stadt-
teil, sondern darliber hinaus ist mittlerweile die
Kulturkirche in K&In-Buchforst. Auch im vergange-
nen Jahr haben wir dort eine Reihe von abwechs-
lungsreichen Veranstaltungen organisiert mit
Strahlkraft iber das Veedel hinaus. Ausstellungen,
Lesungen oder Konzerte - die Bandbreite war wie-
der einmal groR. Zu sehen und zu héren gab es un-
ter anderem Gitarrenklange von und mit dem ,,Duo
Joncol*, ein Gospelkonzert, zeitgendssische Kunst
von Seong-Hi Kang, Bernhard Patzack, Lars Kaker,
Heinz Diekmann sowie einer Kiinstlergruppe aus
Liverpool, eine Lesung der Autorin Monika Seyhan,
die ihr Buch ,Blaudugig” vorstellte, und sogar kol-
sche Téne mit der Band , Kasalla“, die im Rahmen
eines Benefizkonzertes in der Kirche auftrat. Mittler-
weile haben die Veranstaltungen in der denkmal-
geschutzten Auferstehungskirche eine treue Fan-
gemeinde und sind zu einem festen Bestandteil im
Kulturkalender der Stadt geworden.

Nach dem Erwerb des Gotteshauses haben wir dieses
erst umfangreich modernisiert, seit der Wiederer-
6ffnung im Oktober 2012 arbeiten wir kontinuierlich
daran, die Kirche auch zu einem kulturellen Treff-
punkt mit abwechslungsreichen Veranstaltungen
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zu entwickeln. Denn von Anfang an war es unser
Bestreben, dem Stadtteil mehr zu geben als nur
ein renoviertes Gotteshaus. Auf den bisherigen
erfolgreichen Veranstaltungen werden wir weiter
aufbauen und mit regelmaRigen, abwechslungsrei-
chen Kulturterminen die Kirche als Kulturkirche
weiter etablieren und bekannt machen.

Zeitreise in der Museumswohnung
Alltag und Stadtentwicklung lebendig halten

Aller guten Dinge sind drei: Auch im vergangenen
Jahr waren wir mit unserer Museumswohnung in der
Germaniasiedlung in KéIn-Hohenberg wieder bei der
beliebten Kélner Museumsnacht vertreten. Und das
Interesse am Leben in einer KéIner Wohnsiedlung in
den 1920er Jahren war erneut riesengroR: Mehrere
Hundert Besucherinnen und Besucher strémten bis
zum frithen Morgen durch die detailgetreu eingerich-
tete Wohnung. Vor allem in der Kuiche gab es fur die
zumeist jlingeren Interessierten viel zu schauen und
zu staunen. Einen Kuhlschrank oder einen Backofen
aus den Anfangen des vergangenen Jahrhunderts
hatten sie zuvor noch nie gesehen und konnten die
Verwendung der Geréte auch nicht immer auf den
ersten Blick erraten. Im Herbst 2011 wurde die origi-
nalgetreu hergerichtete Wohnung eréffnet und er-
freut sich seitdem als kleines ,Museum im Veedel“
grofRer Beliebtheit. Rund 300 Besucherinnen und
Besucher erleben hier jeden Monat, wie die Men-
schen in der Entstehungszeit dieser GAG-Siedlung
gelebt haben.

Fluchtlinge willkommen
Verantwortung bei gesellschaftlicher Aufgabe

Perspektiven fiir Menschen, die auf der Suche nach
Freiheit und Sicherheit in unsere Stadt kommen:
Auch darum haben wir uns im vergangenen Jahr ge-
kimmert. Bei der gesamtgesellschaftlichen Aufga-
be der Unterbringung von Fliichtlingen haben wir
Verantwortung tibernommen und nach schnellen
und moglichst unbiirokratischen Lésungen gesucht,
um der Stadt Wohnraum zur Verfuigung zu stellen.
Gefunden haben wir sie beispielsweise in KéIn-Poll,
wo wir durch die Verschiebung einer geplanten
Modernisierung drei Jahre lang 57 Wohnungen fur
Fliichtlinge bereitstellen. Dartiber hinaus werden in
Kooperation mit dem Amt fiir Wohnungswesen und
mehreren Wohlfahrtsorganisationen Fliichtlinge in
GAG-Wohnungen vermittelt. Auf diese Weise er-
hielten bereits zahlreiche Familien ein neues Zuhau-
se. Ein Vorgehen, das wir intensivieren werden. Im
Rahmen des stadtischen Projekts ,, Auszugsmanage-
ment“, bei dem die Stadt mit freien Tragern koope-
riert, haben wir ein Konzept erarbeitet, nach dem
bei optimaler Ausgestaltung jahrlich 200 bis 250
unserer Wohnungen in der ganzen Stadt an Fliicht-
linge vermittelt werden kénnen - eine Zahl, die die
Interessen anderer Personengruppen bei der Woh-
nungssuche nicht beeintrachtigt. Dabei tberneh-
men auch Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unserer
Kundencenter vor Ort eine aktivere Rolle bei der
Eingewohnung dieser Menschen in ihrer neuen Um-
gebung und unterstitzen sie bei der Integration in
die Nachbarschaft.
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Wir arbeiten
auch an uns

Unser Erfolg beruht vor allem auf unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Sie zu
fordern und zu motivieren, das war im

vergangenen Jahr wieder unser Bestreben.
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Standige Suche nach Know-how
Ausbildung und Personalmarketing

Qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind
Herz, Hand und Verstand unseres Unternehmens.
Die Gewinnung neuer Kolleginnen und Kollegen so-
wie die fachliche und persénliche Weiterentwick-
lung unserer zum Teil langjéhrigen Belegschaft ha-
ben daher auch im vergangenen Jahr breiten Raum
eingenommen. Nach wie vor sind wir in diesem Be-
reich gut aufgestellt, aber mit Blick auf die demo-
grafische Entwicklung missen wir schon heute
daftir Sorge tragen, dass die Perspektiven auch in
Zukunft gut sind.

Fur den Bereich der Immobilienbewirtschaftung
sorgen wir mit unserer erstklassigen Ausbildung
seit vielen Jahren selbst fiir guten Nachwuchs. Auf
Grund zunehmender Anforderungen benétigen wir
aber immer mehr Spezialisten auch in vielen ande-
ren Bereichen, beispielsweise im technischen Be-
reich oder in der IT. Hier konkurrieren wir mit vielen
anderen Betrieben im K&lner Raum um qualifizierte
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Expertinnen und Experten mit ausgewiesenem
Know-how.

Wir haben uns auf diese Situation eingestellt und
einen eigenen Referentenposten fir Hochschulmar-
keting und Ausbildung geschaffen. Durch friihzei-
tige und dauerhafte Kontakte zu den Hochschulen
und regelmdRige Prasentationen vor Ort steigern
wir zum einen den Bekanntheitsgrad der GAG als
attraktive Arbeitgeberin und wecken zum anderen
schon wihrend des Studiums bei den angehenden
Absolventinnen und Absolventen ein Interesse fur
eine Tatigkeit bei der GAG. Dadurch sichern wir uns
langfristig den geeigneten Nachwuchs. Zudem ist die
aktive Beteiligung an Messen und sonstigen Foren
zur Interessentengewinnung verstarkt vorgesehen.
Auch ,alternative” Bildungswege sind seit 2014 bei
uns moglich. In Kooperation etwa mit dem Kdlner
Standort der Fachhochschule des Mittelstandes
(FHM) bieten wir dual Studierenden innerhalb der
studienbegleitenden Praxisphase die Moglichkeit,
zwei bis drei Tage in der Woche bei uns tétig zu sein,
um die notwendige Praxiserfahrung zu sammeln.



Einschatzung von allen Seiten
360°-Feedback zur persénlichen
Weiterentwicklung

Perspektiven schaffen - nicht nur fiir das Unterneh-
men, sondern auch fiir die Menschen, die hier arbei-
ten, das ist Sinn und Zweck einer gezielten Personal-
entwicklung. Deshalb wurde das vor drei Jahren
etablierte Beurteilungssystem fur auBertariflich Be-
schaftigte und Fuhrungskréfte, in dem es vorrangig
um die Beurteilung von Kompetenzen und Entwick-
lungspotenzialen geht, um einen weiteren Baustein,
das 360°-Feedback fur die Fuhrungskrafte, ergdnzt.
Es dient der Abrundung des Beurteilungszyklus
mittels einer ,Gesamtsicht“ auf die Fihrungskraft
aus verschiedenen Perspektiven. Das anonyme
Verfahren liefert Informationen, auf Grund derer
gezielte MaBnahmen zur Weiterentwicklung, Leis-
tungssteigerung oder - sofern erforderlich - zur
Anderung des Verhaltens ergriffen werden kénnen.
Ziel des 360°-Feedbacks ist es auch, das positive
»Lernklima“ und die offene Kommunikation in unse-
rem Haus weiter auszubauen und die Fiihrungskraf-
te auf dem Weg zum fordernden und férdernden
Vorgesetzten zu begleiten. Mit dieser modernen
Herangehensweise begegnen wir den Heraus-
forderungen einer sich immer schneller ndernden
Arbeitswelt sowie dem demografischen Wandel
und werden unserem Anspruch einer ,Work-Life-
Balance* gerecht. Nach der Einfiihrung 2013 ging
das 360°-Feedback im vergangenen Jahr in die zwei-
te Runde mit funf Freiwilligen, die sich der Beurtei-
lung durch Kolleginnen und Kollegen stellten. Diese

360°-Feedback
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Runde fuihrte ebenfalls zu vielen Erkenntnissen tiber
personliche Entwicklungsfelder der Beteiligten.
Auch mit diesem Baustein zeigt sich die GAG als
moderne und kundenorientierte Dienstleisterin.

Nachhaltigkeit beim Nachwuchs
Projektarbeit fiir zukiinftige Fachkrafte

Ebenfalls im Rahmen der Personalentwicklung wur-
de das Programm ,JuMP* (Junior Management Pro-
gramm) konzipiert und ins Leben gerufen. JuMP
richtet sich an jiingere Nachwuchskréfte, bei denen
die heutigen Fuhrungskréfte deutliche Potenziale
fiir die Ubernahme einer zukiinftigen Fiihrungs-
oder Spezialistenaufgabe sehen. Das Programm
bietet den Teilnehmerinnen und Teilnehmern einen
Blick Giber den so genannten Tellerrand in strategi-
sche Abteilungen des Hauses, in eine anspruchsvol-
le und vom Vorstand als wichtig erachtete Projekt-
arbeit, individuelles Training und Feedback sowie
den fachlichen Austausch mit Vorstand und Pro-
kuristen. Die erste JuMP-Gruppe, bestehend aus
sechs Teilnehmerinnen und Teilnehmern, erhielt als
Projektarbeit die Aufgabe, sich mit einem Nachhal-
tigkeitsbericht fuir die GAG zu beschaftigen, in dem
die Themenschwerpunkte Okonomie, Okologie und
Soziales gleichwertig behandelt werden. Den Nach-
wuchskréften ist bewusst, dass nicht jeder unmittel-
bar in neuen Aufgabengebieten und Fuhrungsfunk-
tionen eingesetzt werden kann. Das Programm zielt
also vornehmlich darauf, Potenzialtragern das gute
Gefuihl zu geben, dass wir ihr Talent erkannt haben
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und es frither oder spater eine passende Herausfor-
derung gibt. Wir bleiben also unserer Linie treu und
legen den Fokus auch weiterhin auf gut ausgebilde-
te und motivierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Raus aus der Bequemlichkeitsecke
Sport, Beratung, Gesundheit fiir die Belegschaft

Motivation und Fachwissen sind aber nicht alles.
Um die jeweiligen personlichen und fachlichen
Kompetenzen erfolgreich einzusetzen, bedarf es
nicht zuletzt der Gesundheit. So wird der zunehmen-
den Bedeutung einer gesunden Lebensweise in un-
serem Unternehmen verstarkt Rechnung getragen.
Vor mehr als zwei Jahren wurde ein eigenes Gesund-
heitsteam, bestehend aus Mitgliedern des Betriebs-
rates und einer Mitarbeiterin der Personalabteilung,
ins Leben gerufen. Die von diesem Team organi-
sierten und koordinierten Angebote und Aktionen
haben sich mittlerweile etabliert und erfreuen sich
groRer Beliebtheit. Dazu zéhlen die Kooperation mit
einem Fitnessstudioverbund, ein professionelles
Lauftraining und der Gesundheitstag, an dem kom-
pakt und tbersichtlich Angebote, Trends und Neue-
rungen rund um das Thema Gesundheit vermittelt
werden. Weiter ausgebaut wurde ein personliches
Hilfesystem zur Bewaltigung psychischer Belastun-

gen und akuter Lebenskrisen fir alle Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter. Fur die Beratungen stehen
zwei kompetente und erfahrene Expertinnen zur
Verfligung, die das Gesundheitsteam sorgfiltig
ausgewahlt hat. Die Beratungstermine kénnen voll-
kommen anonymisiert in Anspruch genommen wer-
den. Dabei spielt es keine Rolle, ob die bestehenden
Probleme emotionaler, persdnlicher oder arbeitsbe-
zogener Art sind. Ein erster Gespréachstermin wird
innerhalb von 48 Stunden zugesichert, weitere Ter-
mine erfolgen nach Absprache. Neu hinzugekommen
sind ein Gesundheitscoaching fur Fihrungskrafte
und Abnehmen fir alle: ,Weight Watchers at Work*
startete im zweiten Halbjahr mit zwei Gruppen, in
denen sich die Teilnehmenden gegenseitig motivier-
ten und unterstitzten auf dem Weg zu einer ge-
stinderen Erndhrungsweise. Unterm Strich wurden
in den ersten Kursen insgesamt 184 tberflissige
Kilogramm abgespeckt.

Projektrdume und die digitale Akte

Ausbau von Dokuweb und Intranet

Perspektiven wurden aber nicht allein durch die
Férderung personeller Ressourcen und Fahigkeiten
geschaffen. Auch die technische Infrastruktur zur
Unterstltzung der taglichen Arbeitsabldufe wurde
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weiter optimiert. Dokuweb, das digitale System zum
Postempfang und zur Ablage und Archivierung
wichtiger Schriftstticke und Akten, wurde auf weite-
re Abteilungen ausgedehnt. Das neue Intranet, das
die daftir notwendige technische Voraussetzung
schuf, wurde ebenfalls erweitert. So kamen im ver-
gangenen Jahr die Projektrdume hinzu, die es Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern aus verschiedenen
Abteilungen erméglichen, schnell und unkompli-
ziert auf Unterlagen zuzugreifen und die Projekt-
mitglieder Gber Neuerungen zu informieren, so dass
sich im Laufe eines Projekts alle auf demselben
Wissensstand befinden. Dies schafft mehr Transpa-
renz und entschlackt viele Projekte von unnétigen
Kommunikationsschleifen, Nachfragen oder Ver-
standnisschwierigkeiten auf Grund unterschiedlicher
Wissensstande. Aber auch die tibrigen Funktionen
des neuen Intranets haben sich mehr und mehr ge-
festigt. Damit steht unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern ein modernes und ansprechendes Tool
der Kommunikation und Information zur Verfligung.
Aktuelle Neuigkeiten aus dem Unternehmen, die
einzelnen Abteilungen und ihre Aufgaben sowie
nltzliche 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-Enzyklopéddie Wikipedia
soll hier eine Unternehmensenzyklopadie wachsen,
in der das gesammelte Wissen und die Kenntnisse
der einzelnen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu-
sammengefasst und allen zugénglich gemacht wer-
den. Mit den sukzessive eingefuihrten Erweiterungen

werden die Nutzungsmoglichkeiten weiter ausge-
baut. Die ,,Expertensuche” beispielsweise ermog-
licht es, Fachleute im Unternehmen zu gezielten
Fragen und Problemstellungen zu finden. Ganz zu
schweigen davon, dass viele Antrdge und Formulare
nun online verfligbar sind und ausgeftllt werden
kénnen. Neben der einfacheren Handhabung wird
so auch der Papierverbrauch in unserem Haus deut-
lich verringert.

Wo Koln morgen arbeitet
»Neue Arbeitswelten* im Blickfeld

Mit Blick auf den ftr 2018 vorgesehenen Umzug

in die neue Firmenzentrale in Kalk beschéftigen wir
uns schon heute intensiv mit dem Thema ,,Neue
Arbeitswelten“ und den Anforderungen an eine neue
Hauptverwaltung. Dabei arbeiten wir eng zusammen
mit einem Beratungsunternehmen, das uns bei neu-
esten Erkenntnissen, Trends und einer strukturier-
ten Herangehensweise an diese groRe Aufgabe be-
gleitet. Erste Ergebnisse aus dieser Arbeitsgruppe
im Feld ,Neue Arbeitswelten“ haben wir schon bei
der Umgestaltung einiger Arbeitsplatze verwirklicht
und dort unter neuesten ergonomischen Gesichts-
punkten zum Beispiel Gruppenbliiros mit Einzel-
arbeitspldtzen sowie Ruhezonen eingerichtet. Das
Feedback der dort tatigen Kolleginnen und Kollegen
und ihre Erfahrungen flieRen mit ein in die Ansatze
hinsichtlich neuer Biirokonzepte, so dass wir 2018
nicht nur mit neuen Rdumen, sondern auch mit
neuen Arbeitskonzepten an den Start gehen.
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wieder
erfolgreich

Wir haben wieder gute Ergebnisse erzielt
im vergangenen Jahr. An den Zahlen ldsst
sich erkennen, wie gut wir waren.
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Ermittlung des FFO
Funds from Operations, in TEUR

2013 2014

38.940 Konzernergebnis vor Steuern 37.115

50.226 + Abschreibungen 53.955

14.703 - VerduRerungserlose 9.509

74.463 FFO 81.561

4,55 FFO je Aktie in EUR 4,99
Ermittlung des NAV
Net Asset Value, in TEUR

2013 2014

2.274.414 Aktiva 2.362.681
.501 - Renditeliegenschaften 2.212.711
4.164.531 IAS 40 Wert 4.630.243
133 - Immaterielle Vermogenswerte 116

29.684 - Latente Steuern 37.014
84.150 - Minderheitenanteile am Eigenkapital 84.624

2.394.285 NAV 2.802.209

143,12 NAV je Aktie in EUR 167,50
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Sollmieten nach Nutzungsarten

in EUR
2013 2014
55% 5,4%
0,4 % o
>/ 3% 94.804.127 92.736.553
.970.871 Whg. freifinanziert - preisgebunden 5.477.441
86.609.685 Whg. freifinanziert 95.241.871
6.438.130 Garagen 6.578.122
839.561 Sonstiges 837.485
1 205.947.331 Gesamt 212.274.083 /
29% 2,6%
86,02 EUR/m? 6,15 EUR/m?
Mietausfall (netto)
in EUR
2013 2014
0,03
4.493.943 Erlésschmélerungen marktbedingt 3.942.930
1.707.228 Erlésschmalerungen strategisch 2.776.019
4.079.452 Mietnachldsse 4.167.255
1.110.645 chreibungen auf Mietforderungen 1.257.890
11.391.268 Gesamt 12.144.094
/
0,12 0,12
20,33EUR/m? 80,36 EUR/m?

Sollmiete und EBITDA der Bewirtschaftung
in EUR/m?
2013 2014

4.2% 4,0%
20% [ 2,009
| /

4,32 EBITDA 4,42
0,25 Erlésschmdlerung 0,24

0,13 Modernisierung 0,14

0,12 Mietnachlisse 0,12

1,20 Instandhaltung 1,23

©6,02 EUR/m? 6,15 EUR/m?
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Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung in Millionen EUR

Entstehung Verwendung

Betriebskosten 20,3% 71,7
Instandhaltung,
Instandsetzung und 13,5% 47,5
Modernisierungsaufwand
Mieten einschlieRlich
223,5 63,4% ffentlicher Férderung
15,3 % 54,0
15,4% 54,5
Léhne, Gehilter, Sozial- o
abgaben, Altersversorgung 9,5 % 3.3
andere Aufwendungen
der Hausbewirtschaftung 0.8% 3.0
772 21,9% Umlagen undll'.lbnge
Umsatzerlése 1,1% 3,8
12,5% 44,0
Verkauf von Grundstiicken
311 8.8% des AV + UV
Konzernergebnis 11,6 % 40,9
20,9 5,9 %

Entstehung gesamt Verwendung gesamt
352,7 352,7

* Ubrige Aufwendungen beinhalten: Verkaufsgrundstiicke, Verkauf aus d. AV, andere LuL, sonst. betriebl. Aufwendungen
** Sonstiges beinhaltet u.a.: Sonst. betriebliche Ertrage, Bestandsveranderungen
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Anteil und Zinsauslaufe von Kapitalmarktdarlehen* 2015-2019

Restschuldvolumen zum Zinsbindungsende in Millionen EUR

Nominalwert der Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitute
und andere Kreditgeber, Stand 31.12.2014

_ davon Kapitalmarktdarlehen® Restschuld 31.12.2013

davon Zinsausléufe innerhalb von 5 Jahren  159,9

davon Zinsbindungsende in 2015 27,7
davon Zinsbindungsende in 2016 11,1
davon Zinsbindungsende in 2017 13,7
davon Zinsbindungsende in 2018 37,8

davon Zinsbindungsende in 2019 69,6

Die durchschnittliche Restzinsbindungsdauer aller Kapitalmarktdarlehen* betrédgt 8,6 Jahre und deren unmit-
telbar aufwandswirksame Verzinsung (HGB-Sicht) betrdgt durchschnittlich 3,60 %.

* Alle Kreditgeber ohne Foérderdarlehen der NRW.Bank und Stadt KéIn
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Bestand der GAG in der Ubersicht

Der Wohnungsbestand der GAG verteilt sich im gesamten Kélner Stadtgebiet und hat seinen Schwerpunkt in
den Stadtbezirken Ehrenfeld, Kalk und Milheim. Der tiberwiegende Teil der Wohnungen verteilt sich auf

Zwei- bis Drei-Raum-Wohnungen und GréRen zwischen 45 und 75 m2.

Mehr als die Hilfte des Bestands ist 6ffentlich geférdert beziehungsweise unterliegt Mietpreisbindungen.
Die Kaltmieten liegen im Vergleich zum Markt im iberwiegenden Teil des Bestands niedriger.

WohnungsgroRen
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1 groRer als 90 m? (= 7,5% des Bestands)
M zwischen 75 und 90 m? (= 22,6% des Bestands)
M zwischen 60 und 75 m? (= 30,5% des Bestands)

zwischen 45 und 60 m? (= 26,9% des Bestands)
M bis 45 m? (= 12,5% des Bestands)
>>Durchschnitt 67,01 m?

[ iiber 7 EUR/m? (= 22,7% des Bestands)
M zwischen 6 und 7 EUR/m? (= 18,4% des Bestands)
M zwischen 5 und 6 EUR/m? (= 32,9% des Bestands)

zwischen 4 und 5 EUR/m? (= 20,5% des Bestands)
M bis 4 EUR/m? (= 3,7% des Bestands)
>> Durchschnitt 6,15 EUR/m?
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M Anteil des Gesamtbestands der GAG
Die GAG verwaltet einen Gesamtbestand von 42.317 Chorweiler
Wohnungen. Davon befinden sich 41.713 in K&In, 603 in
Wesseling und eine Wohnung in Bensberg. Der KéIner

Bestand verteilt sich auf die Stadtbezirke wie folgt: Ehrenfel

Nippes Miilheim
Chorweiler:  3.187  Ehrenfeld: 8.555
Innenstadt:  1.627  Kalk: 9.341
Lindenthal: 1.376  Miilheim: 9.638
Nippes: 4283  Porz 1.360 ) sl
Rodenkirchen: 2.346 Lindenthal .
Anzahl Zimmer ’
10.000 — Porz

Rodenkirchen
8.000 —
6.000 —

4.000 1= 5 und mehr Zimmer (= 2,0% des Bestands)
M4 Zimmer (= 11,7% des Bestands)
2,000 | I W3 Zimmer (= 41,4% des Bestands)
. 2 Zimmer (= 32,9% des Bestands)

|
. . - . . W1 Zimmer (= 12,0% des Bestands)
0 >> Durchschnitt 2,9

\Ne\\e\(\ (\;@\6 «_’ 'a& %\?}\\« w Y\e\ﬁ\v\(?(?e Qo‘1’ c‘S‘e(\
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W

Finanzierung
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8.000 [~
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m 6ffentlich geférderter Wohnungsbau

freifinanzierter Wohnungsbau, mietpreisgebunden
| freifinanzierter Wohnungsbau
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Konzernlagebericht fiir das Geschiftsjahr 2014

1. Grundlagen des Konzerns

1.1 Geschiftstdtigkeit und Konzernstruktur

1.1.1 Geschiftstatigkeit

Bezahlbaren Wohnraum in einem attraktiven Baubestand - das bietet die GAG ihren Kunden seit der Griin-
dung am 18. Mdrz 1913. Seither kommt sie damit dem satzungsgemaRen Auftrag nach, breite Schichten der
Koélner Bevolkerung mit sicherem Wohnraum zu sozial angemessenen Bedingungen zu versorgen. Schwer-
punkt der Konzerntatigkeit ist die Bewirtschaftung von rund 42.000 eigenen und 4.000 fremden Wohnungen.
Die technische und kaufméannische Verwaltung des Bestandes ist in fiinf Kundencentern mit zehn Geschafts-
stellen in ganz KéIn aufgeteilt. Dazu kommt die Hauptverwaltung in KéIn-Braunsfeld. Neben der Vermietung
verkauft die GAG auch Wohnungen im Rahmen des Projekts ,Mieter werden Eigentiimer sowie vereinzelt
Wohnungen und Hauser im Streubesitz. Auf eigenen und auf erworbenen Grundstticken ist das Unterneh-
men als Bautrdger im K&lner Stadtgebiet tatig 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 K&lner 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.

Die Konzernmuttergesellschaft GAG ist zum Geschiftsjahresende eine bérsennotierte Kapitalgesellschaft,
deren Aktien zum geregelten Markt an der Rheinisch-Westfdlischen Borse zu Disseldorf sowie an diversen
Borsenplatzen im Freiverkehr zugelassen waren. Am 30.12.2014 hat der Vorstand der GAG Immobilien AG
den Widerruf der Zulassung der GAG-Vorzugsaktien mit der ISIN DE 0005863534 und der WKN 586353 zum
Borsenhandel im regulierten Markt (General Standard) der Bérse Diisseldorf beantragt. Gleichzeitig wurde
beantragt, die GAG-Vorzugsaktien mit Wirksamwerden des Widerrufs in den Freiverkehr (Primarmarkt) der
Borse Dusseldorf einzubeziehen. Der Vorstand hat hierbei gemdl § 56 Abs. 3 BorsO versichert, nach erfolg-
tem Wechsel in den Primdrmarkt der Bérse Dusseldorf innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden der
Widerrufsentscheidung keinen Antrag auf Widerruf der Zulassung oder Einbeziehung in den Primdrmarkt
einzuleiten. Dem Antrag wurde am 09.01.2015 entsprochen und das Wertpapier wird ab dem 09.04.2015
nicht mehr im Freiverkehr, sondern im Primdrmarkt gehandelt.

1.1.2Konzernstruktur

Zum 31. Dezember 2014 umfasste der GAG-Konzern 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 mbH (MGAG)

e modernes kéln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH (mk)

Die GAG ist das Mutterunternehmen des GAG-Konzerns und ist das fiihrende Unternehmen auf dem Kélner
Wohnungsmarkt mit Sitz in KéIn.
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Zwischen der GAG und den vorgenannten Gesellschaften bestehen Beherrschungs- und Gewinnabfihrungs-
vertrage mit Ausnahme der mk. Die MGAG ist durch Umwandlung im Wege des Formwechsels der Mietma-
nagementgesellschaft der GAG GmbH & Co KG, Griinwald (MGAG KG), entstanden. AnschlieRend wurde die
MGAG als tibernehmender Rechtstrager mit der Mietmanagement-Verwaltungsgesellschaft der GAG GmbH,
Grunwald, verschmolzen. Darlber hinaus ist die GAG indirekt tiber die Grubo an der mk (assoziiertes Unter-
nehmen) beteiligt.

Die GAG, die Grubo und die MGAG halten im Wesentlichen den Mietwohnungsbestand des Konzerns. Das
Bautragergeschaft wird tber die GBA und die GAG abgewickelt. Die in 2003 gegriindete GAG SG bietet im
Rahmen einer Satzungsdnderung neben der bisherigen Hausbewirtschaftung seit 2013 auch sonstige Dienst-
leistungen an.

Der Vorstand der GAG besteht seit dem 1. Januar 2010 aus drei Mitgliedern und seit dem 1. Juli 2014 aus
zwei Mitgliedern, die gleichzeitig auch die Geschiftsleitung aller weiteren Gesellschaften des Konzerns mit
Ausnahme der mk ausiiben. Ein Mitglied des Vorstandes ibt die Funktion des Vorstandsvorsitzenden aus.
Entsprechend wird das Management der vorgenannten 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 regelméaRig unterjahrig einer Abweichungsana-
lyse unterzogen, die bei Bedarf GegenmaRnahmen méglich macht. In diesen Regelkreis der Planung, Steue-
rung und Kontrolle flieBen die Erkenntnisse des Risikomanagementsystems und der Portfolioanalyse ein.

Der Konzern steuert seine Aktivitditen anhand der Kennzahl EBITDA fir die Segmente (Geschéftsfelder).
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 Objektfinan-
zierung aufzuwendenden Zinsen (Zinsdeckung). Die geplanten Investitionen sollen grundsatzlich jeweils in
einem angemessenen Verhdltnis zu den generierten operativen Cashflows (héchstens 4:1) 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

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsétzlich auf statistisches Material zurtickgegriffen,
das nur fiir 2013 vollstdndig vorliegt. Gleichwohl geben die nachstehenden Daten einen guten Uberblick tiber
die Marktentwicklung. Die dort sichtbaren Trends haben sich im Geschiftsjahr 2014 bestétigt und passen zu
der derzeit noch nicht statistisch belegbaren Gesamteinschitzung der Geschéftsleitung zur Marktlage im
abgelaufenen Geschéftsjahr.

Im Jahr 2013 lag die Zahl der bundesweiten Fertigstellungen bei rund 215.000 Wohnungen. Dies waren
14.500 Wohnungen oder 7,2% mehr als im Vorjahr. Ungefahr 93.000 Wohnungen davon standen dem Markt
zur Vermietung zur Verfligung. Die Bautdtigkeit stieg vor allem in kreisfreien GroRstddten und hier im Ge-
schosswohnungsbau. Diese Tendenz wurde unter anderem durch ein weiterhin historisch giinstiges Zinsni-
veau fiir Baufinanzierungen unterstiitzt.

Die Bestandsmieten sind 2013 im Bundesgebiet moderat um 1,3% gestiegen. Die durchschnittliche Netto-
kaltmiete erreicht bei bestehenden Mietverhiltnissen im Durchschnitt 5,20 EUR/m? und bleibt damit im
dritten Jahr deutlich unter der allgemeinen Preissteigerung. Die Wiedervermietungs- und Neuvertragsmieten
sind in Deutschland um 3,5% auf ein durchschnittliches Niveau von 6,82 EUR/m? gestiegen und spiegeln die
aktuelle Nachfragesituation stdrker wider. In wachsenden GroRstadten sowie den meisten Universitatsstad-
ten wie der Stadt KéIn stiegen die Angebotsmieten im Jahr 2013 jedoch tiberdurchschnittlich stark um 49 an.
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Bundesweit gibt es immer weniger mietpreis- und/oder belegungsgebundene Sozialwohnungen. lhre Zahl
sank auf rund 3,8% des Gesamtbestandes von insgesamt 40,5 Millionen Wohnungen in Deutschland.

2.1.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in Kdln

KoIns Einwohnerzahl wéchst weiter. Mit rund 58.600 Zuztigen im Stadtgebiet K6In bleibt der Druck am Woh-
nungsmarkt auch weiterhin bestehen. Hauptnachfrager ist die Altersgruppe der 18- bis 34-Jahrigen. Fiir einen
angespannten Wohnungsmarkt sprechen eine gestiegene Zahl von Fortzligen ins Umland und der Riickgang
an innerstadtischen Umziigen im vierten Jahr in Folge.

Mit 3.140 errichteten Wohnungen konnte 2013 das Vorjahresniveau (3.114) wieder erreicht werden. Mit
3.331 baugenehmigten Wohnungen werden die Vorjahreszahlen aus 2012 um 390 oder um 13,3% (iberstie-
gen. Im Bereich des geférderten Wohnungsbaus wurden mit 324 Wohnungen deutlich weniger errichtet als
im langjahrigen Durchschnitt (720). Der Anteil am Gesamtwohnungsbestand ist von 12,5% im Jahr 2000 auf
7,4% Ende 2013 gesunken. Die Schaffung von preiswerten Wohnungen ist deswegen auch ein wichtiges
politisches Ziel.

Die Angebotsmieten fiir Neubauten in K&In steigen in 2014 im Schnitt auf 11,30 EUR/m?, d. h. plus 2,7% im
Vorjahresvergleich. Bei Wiedervermietung liegen die Angebotsmieten bei 7,80 EUR/m?, ein Anstieg von 4%
im Vergleich zu 2013. Im Vergleich zu den Vorjahren mit Preissteigerungen von 5% bis 10% p.a. in den Jahren
2011 - 2013 fallen die Steigerungen in 2014 moderater aus. Wesentlicher Faktor fiir die Steigerung der
Wohnkosten sind nicht nur die Kaltmieten, sondern die Mietnebenkosten und hierbei insbesondere die
Haushaltsenergiekosten. Bei den Baulandpreisen fiir Geschosswohnungsbau in mittleren bis guten Lagen ist
eine starke Preissteigerung um rund 10% von 2012 auf 2013 zu verzeichnen. Bei den Eigentumswohnungen
verhilt es sich dhnlich, der mittlere Kaufpreis ist von 2009 bis 2013 um 28% gestiegen, der Anstieg vom Jahr
2012 auf 2013 machte 8% aus. Diese Preissteigerungen in allen Segmenten sind Indikatoren fiir einen ange-
spannten Wohnungsmarkt in Ko6ln.

Fur die ndchsten Jahre ist davon auszugehen, dass Einwohnerzuwachs und Haushaltswachstum in Kéln weiter
auf hohem Niveau stattfinden. Dafir spricht auch ein Anstieg der Geburten in 2014, in diesem Jahr kamen in
KdlIn so viele Kinder zur Welt wie seit 1975 nicht mehr. Der zuséatzliche Bedarf an Wohnraum, besonders an
preiswertem Wohnraum, ist durch eine entsprechende Neubautdtigkeit, besonders im Geschosswohnungs-
bau, zu decken. Der erfreulich starke Anstieg der Baugenehmigungen kommt der erhthten Nachfrage insge-
samt nach, doch das Segment der preiswerten Wohnungen wird nicht in ausreichendem MaR bedient. Schon
jetzt hat rund die Halfte aller Bewohner K&lns Anspruch auf eine geférderte Mietwohnung.

Zentrale Problemfelder bilden weiterhin die Verfiigbarkeit von Bauland und hohe Bodenpreise. Als problema-
tisch fir den Mietwohnungsmarkt wird das zu geringe Angebot an gréReren bezahlbaren Wohnungen ange-
sehen.

Der Rat der Stadt KoIn hat beschlossen, dass es das Ziel ist, bis 2020 jéhrlich 3.900 Wohnungen zu errichten,
davon 3.400 in Geschossbauweise. Somit wurde 2013 mit tber 3.000 errichteten Wohnungen bereits ein
gutes Ergebnis erzielt, das jedoch nicht ausreichend ist, um den Bedarf zu decken. AuBerdem wurde von der
Stadt KoIn das sogenannte Kooperative Baulandmodell beschlossen. Es sieht vor, dass auf Grundstticken,
deren Entwicklung im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens geregelt wird, mindestens 30% offentlich
geforderter Wohnraum geschaffen werden muss.

Das Landeskabinett hat auf Vorschlag des Bauministeriums eine Mietpreisbremse fiir bestehende Mietver-
trage beschlossen. Nach dieser Verordnung kann in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt die Kap-
pungsgrenze bei der Anpassung von bestehenden Mietvertragen an die ortsiibliche Vergleichsmiete auf 15%
begrenzt werden. Die Verordnung trat zum 1. Juni 2014 fiir zundchst fiinf Jahre in Kraft. Die Mietpreisbremse
bei Neuvermietung ist auf 10% tiber ortsiiblicher Miete beschrankt, Neubau ist von der sogenannten Kap-
pungsgrenzenverordnung ausgenommen.

Die beschriebene angespannte Marktlage ldsst sich auch auf den Verkaufssektor tibertragen. Bedingt durch
die Finanzkrise 2009 und begdinstigt durch ein weiterhin historisch niedriges Zinsniveau werden Wohnimmo-
bilien als vergleichsweise hoch verzinste und sichere Anlageobjekte angesehen. Durchschnittlich sind die
Preise flr Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in den Jahren von 2008 bis 2012 um 4% jahrlich angestie-
gen, in 2013 war bei frei stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in mittleren Lagen ein Preissprung von 8%
zu verzeichnen, in guten Lagen gab es einen deutlichen Preisanstieg von 15%. Die Preissteigerungen von
2012 auf 2013 von Doppelhaushdlften und Reihenhdusern variieren je nach Lage zwischen 4% und 10%.
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2.2 Entwicklung der Geschiftsfelder

2.2.1 Immobilienbewirtschaftung

Die Immobilienbewirtschaftung, das umsatzstarkste Segment des GAG-Konzerns, bewirtschaftete zum
31. Dezember 2014 folgenden Immobilienbestand:

Anzahl Anzahl
Wohnungen Wohnflache Gewerbe  Gewerbefldche
Verwalteter Immobilienbestand - 31.12.2014 47.063 3.076 Tsd. m? 776 136 Tsd. m?
davon konzerneigener Bestand 42.317 2.766 Tsd. m? 636 112 Tsd. m?
davon fremdverwalteter Bestand 4.746 310 Tsd. m? 140 24 Tsd. m?

Der fremdverwaltete Bestand umfasst sowohl Wohnungseigentimergemeinschaften als auch die Immobi-
lienverwaltung fur Dritte.

Dem Istbestand aus konzerneigenen Wohnungen und Gewerbeeinheiten in Hohe von 42.953 Mietobjekten
stehen 43.073 geplante Mietobjekte gegeniber. Die Planunterschreitung von 120 Mietobjekten liegt in den
geringer realisierten Ankdufen und héheren Abgangen aus AbrissmaRnahmen begriindet.

Das Portfolio liegt nahezu ausschlieBlich im Stadtgebiet von KoéIn. Mit der Verwaltung tber finf Kunden-
center wird ein unmittelbarer Mieterkontakt mit hoher Servicequalitat erreicht.

Der GAG-Konzern verzeichnete in 2014 Umsatze aus Sollmieten von EUR 212,3 Mio. (Vorjahr: EUR 205,9
Mio.).

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete stieg zum 31. Dezember 2014 um 2,16% auf EUR 6,15 je
m?2 Wohn-/Nutzflache und lag damit um EUR 0,13 je m? Wohn-/Nutzflache tiber dem Vorjahresniveau.

Von der Sollmiete sind Mietausfalle von TEUR 12.144 (Vorjahr: TEUR 11.391) abzusetzen, die sich wie folgt
aufgliedern:

Mietausfall 2013 2014 Verdnderung

TEUR Quote TEUR Quote A%
Sollmieten 205.947 100% 212.274 100% 3,07%
Erlosschmalerungen (ohne Umlagen) 6.201 3,01% 6.719 3,17% 8,35%
Mietnachldsse 4.079 1,98% 4.167 1,96% 2,16%
Wertminderungen auf Forderungen aus Vermietung 1111 0,54% 1.258 0,59% 13,23%
Summe Mietausfall 5,53% 12.144 5,72% 6,61%

Nach Abzug der Mietausfélle betragt die durchschnittliche monatliche Istmiete zum 31. Dezember 2014
EUR 5,79 je m? Wohn-/Nutzflache (Stand 31. Dezember 2013: EUR 5,69 je m*> Wohn-/Nutzflache) und liegt
damit um 1,76% tUber dem Vorjahr.
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Die Erlésschmélerungen sind auf folgende Leerstandsgriinde zuriickzuftihren:

Stichtag Stichtag Verdnderung
31.12.2013 31.12.2014
Wohnungsleerstand Anzahl  Quote Anzahl Quote A%
Wohnungen Wohnungen
Gesamt, davon 1.020 2,43% 1.341 3,17% 31,47%
wegen BaumaRnahmen 463  1,10% 512 1,21% 10,58%
wegen Abrissmanahmen 97  0,23% 198 0,47% 104,12%
wegen Verkauf 47  0,11% 35 0,09% -25,53%
aus sonstigen Griinden 163 0,39% 222 0,52% 36,20%
nachfragebedingt 250  0,60% 374 0,88% 49,60%

Von den 374 Wohnungen, die nachfragebedingt zum 31. Dezember 2014 leer standen, konnten fiir 108 Woh-
nungen (Vorjahr: 62 Wohnungen) bereits Mietvertrage abgeschlossen werden, so dass effektiv lediglich 266
Wohnungen (Vorjahr: 188 Wohnungen) mit einer Quote von 0,63% (Vorjahr: 0,45%) fiir die Vermietung zur
Verfligung standen. Von den 636 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 640 Einheiten) standen zum 31. Dezember
2014 86 Einheiten (Vorjahr: 90 Einheiten) mit einer Leerstandsquote von 13,52% (Vorjahr: 14,06%) leer.

Die Fluktuationsrate zum 31. Dezember 2014 betrug 6,66% (Vorjahr: 6,41%).

Die Mietausfallquote zum einen durch den Erstvermietungsprozess von insgesamt 507 Neubauwohnungen,
zwei Wohngruppen, drei Gewerbeobjekten und 219 Stellpldtzen verschlechterte sich leicht. Auch wird das
Ergebnis von zum Abriss beziehungsweise zur GroBmodernisierung 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 Wohnbedurfnissen anzupassen, investiert der GAG-Konzern bereits seit einigen Jahren umfangreich in
seinen Bestand und setzte im Geschiftsjahr sein Instandsetzungs- und Modernisierungsprogramm fort. Im
Berichtsjahr befanden sich 640 Wohnungen und fiinf Gewerbeeinheiten in der Modernisierungsdurchfiihrung,
von denen 317 Wohnungen und vier Gewerbeeinheiten fertig gestellt wurden. Fiir 2015 ist der Baubeginn fiir
409 Wohnungen und sechs Gewerbeeinheiten geplant. Die wichtigsten Modernisierungsarbeiten sind das Auf-
bringen einer Fassaden-, Kellerdecken- und Dachisolierung, der Einbau von isolierverglasten Fenstern, die Ver-
besserung der Sanitdr- 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 42.637 aufgewandt. Dies entspricht einem durchschnittlichen Kostensatz von zirka
EUR 15 je m> Wohn-/Nutzflache, der von seiner Héhe her branchentiblich ist. Unter Hinzurechnung der be-
gleitenden Instandhaltung bei Modernisierungsmanahmen von TEUR 4.882 beziehungsweise zirka EUR 1 je
m? Wohn-/Nutzflache betrugen die Instandhaltungskosten TEUR 47.519 (Vorjahr: TEUR 45.489) beziehungs-
weise zirka EUR 16 je m? Wohn-/Nutzflache.

Der Nachfragesituation im Koélner Stadtgebiet, insbesondere nach preiswertem Wohnraum, wird der GAG-
Konzern mit einem abgestimmten Neubauprogramm Rechnung tragen. Eine besondere Rolle werden hierbei
MaRnahmen auf konzerneigenen Grundstiicken spielen. Hier wird durch den Abriss nicht mehr erhaltenswer-
ter Bausubstanz mit anschlieBendem Neubau oder durch Nachverdichtung neuer, den heutigen Wohnbe-
durfnissen entsprechender Wohnraum entstehen.

Im Geschiftsjahr konnten aus NeubaumaBnahmen 507 Wohnungen, zwei Wohngruppen, drei Gewerbeein-
heiten und 219 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenpldtze in den Bestand tibernommen werden. Von den
317 fertig gestellten modernisierten Wohneinheiten waren 128 Einheiten im entmieteten Zustand, von de-
nen teilweise Wohnungen aus dem Wohnungsbestand entfernt wurden. Im Laufe des Geschéftsjahres konn-
ten 114 Einheiten der Neuvermietung zugefiihrt und in den Bestand (ibernommen werden.

Bestandsiibergang Wohnungen 2010 2011 2012 2013 2014
Neubau* 495 529 354 231 509
Modernisierung** 793 83 50 6 114

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

**Bis 2011 wurde Modernisierung mit Fertigstellung ausgewiesen, ab 2012 als Bestandsiibergang.
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Die noch nicht fertig gestellten Bauvorhaben des GAG-Konzerns umfassten zum Jahreswechsel
525 Wohnungen, zwei Wohngruppen, eine Kindertagesstatte, 101 Gewerbeeinheiten und 509 Garagen be-
ziehungsweise Tiefgaragenplitze. Teilweise werden die Bauvorhaben auf Grundstiicken des GAG-Konzerns
errichtet, auf denen zuvor nicht erhaltenswerte Altbausubstanz abgerissen wird.

Die Finanzierung der NeubaumaBBnahmen erfolgt in der Regel mit &ffentlichen beziehungsweise nicht6ffent-
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 bebaute Grundstiicke mit einer Wohnfliche von 8.304 m? und 21.445 m?
Grundstiicksflache zu einem Kaufpreis von TEUR 19.472 erworben werden, von denen bei zwei Grundstiicken
Abriss-/Neubau geplant ist. Des Weiteren wurden zwei unbebaute Grundstticke mit einer GrundstticksgréRe
von 16.698 m? zu einem Kaufpreis von TEUR 6.611 erworben.

Insgesamt betrugen die gesamten Investitionen in die Investment Properties und das Sachanlagevermégen,
die im Wesentlichen den Neubau, den Ankauf und die Modernisierung von Immobilien sowie technische
Anlagen betreffen, TEUR 123.922 und lagen damit um TEUR 41.298 héher als im Vorjahr.
Bestandsverbessernde Aufwendungen und Investitionen

TEUR 2010 2011 2012 2013 2014
140.000
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20.000

41.265 36.858 39.303 41.001 42.637
89.386 71.619 48.103 82.624 123.922

modernisierungsbegleitende Instandhaltung M laufende und periodische Instandhaltung
B investitionen

2.2.2 Bestandsverkiufe

Das im Jahr 2003 gestartete Programm ,Mieter werden Eigentimer* trug in seinem zwdélften Jahr wiederum
wesentlich zum Unternehmenserfolg bei. Es konnten 111 Einheiten (Wohnungen) mit Kaufpreisen von
TEUR 10.232 erfolgswirksam verduRRert werden.

Erfolgswirksame Kaufvertrage aus

der Privatisierung 2010 2011 2012 2013 2014
Anzahl Einheiten 228 182 167 191 111
Wohnfldche (m?) 13.733 11.333 9.954 11.939 7.130
Erlése (TEUR) 18.333 15.296 13.534 16.243 10.232

EUR 1.335/m*>  EUR 1.350/m? EUR 1.360/m? EUR 1.361/m>  EUR 1.435/m?

Von den 3.856 Wohnungen im Programm wurden bis zum Ende des Berichtsjahres 2.828 Wohnungen vor-
zugsweise an Mieter erfolgswirksam verdufRRert. Das entspricht einer Abverkaufsquote von 73,3% und einem
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Erl6s von insgesamt EUR 234 Mio. In 94% der privatisierten Objekte ist der GAG-Konzern somit nicht mehr
Mehrheitseigenttimer.

Die aus diesem Programm erwirtschafteten Erlése haben im Berichtsjahr und 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 Mieterkaufer.

Des Weiteren wurden durch Portfolioverkdufe auRerhalb des Programms ,Mieter werden Eigentimer*
elf Einheiten (Vorjahr: 13 Einheiten) und 13 Tiefgaragenplatze mit insgesamt 1.119,76 m? Wohn-/Nutzflache
(Vorjahr: 1.378,97 m? Wohn-/Nutzflache) zu Kaufpreisen von insgesamt TEUR 2.238 (Vorjahr: TEUR 2.638)
verduRert.

2.2.3 Bautragergeschaft

Insgesamt wurden im Geschéftsjahr Vertrage fiir 19 Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von rund EUR 5,1 Mio. abgeschlossen, von denen der wirtschaftliche Ubergang fiir sechs
Einheiten mit einem Kaufpreisvolumen von EUR 1,6 Mio. erst nach dem Berichtszeitraum erfolgt. Die tber-
gebenen 13 Einheiten zuzlglich der 57 Einheiten, fiir die vor dem Berichtszeitraum die Vertrage abgeschlos-
sen wurden und deren Besitziibergang im Berichtszeitraum erfolgte, - insgesamt 70 Kaufvertrage - sowie der
Verkauf von 22 Tiefgaragenpldtzen trugen mit Erlésen von EUR 21,4 Mio. erfolgswirksam zum Unterneh-
mensergebnis bei.

Erfolgswirksame
Kaufvertrage aus
BautragermaBnahmen 2010 2011 2012 2013 2014

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

GAG 55 11.731 23 3.927 18 3.439 30 9.257 42 13.795
GBA 2 547 36 9.626 18 4764 25 6.370 28 7.621
Summe 57 12.278 59 13.553 36 8.203 55 15.627

Mit der Errichtung von 41 Eigentumswohnungen sowie 45 Stellpldtzen wurde im Geschaftsjahr begonnen.
Des Weiteren wurden vier MaRnahmen in Kéln-Merheim, KéIn-Bickendorf, KéIn-Siirth und Kdln-Wahn mit
insgesamt 68 Einfamilienhausern, 86 Eigentumswohnungen und 154 Stellplatzen fertig gestellt.

2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

2.3.1 Ertragslage

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

Das EBITDA aus dem Segment Immobilienbewirtschaftung steigerte sich um TEUR 8.431 auf TEUR 156.845
(Vorjahr: TEUR 148.414). Wesentlich beeinflusst wurde diese Ergebnisentwicklung von der im Weiteren er-
lauterten Umsatzerlossteigerung um TEUR 4.046 auf TEUR 303.423. Die gesamten Aufwendungen, die die-
sem Segment zuzuordnen sind, sanken um TEUR 1.538 auf TEUR 155.926 (Vorjahr: TEUR 157.464).

Die Umsatzerlose aus Sollmieten, als wichtigste Ertragsposition im Segment Immobilienbewirtschaftung,
haben sich im Berichtsjahr im Konzern von TEUR 205.947 um TEUR 6.327 auf TEUR 212.274 erh&ht. Diese
Steigerung ergab sich aus dem Bezug von NeubaumafRnahmen, den Anhebungen der Mieten auf Grund von
ModernisierungsmaRnahmen sowie den Mietanpassungen im Wohnungsbestand wegen allgemeiner Anpas-
sungen an den Mietspiegel. Eine Verminderung des Mietsolls erfolgte im Wesentlichen auf Grund der Ent-
mietung von Modernisierungs- und Abrissobjekten sowie durch den Abverkauf von Bestanden.

Von den Umsatzerlésen sind die gesamten Erlésschmédlerungen in Hohe von TEUR 12.565 (Vorjahr:
TEUR 12.649), bestehend aus Erlésschmélerungen wegen Leerstand von TEUR 6.719 (Vorjahr: TEUR 6.201),
Erlosschmalerungen wegen Mietnachlassen von TEUR 4.167 (Vorjahr: TEUR 4.079) und den Erlésschmélerun-
gen auf Betriebskostenumlagen von TEUR 1.679 (Vorjahr: TEUR 2.369), abzusetzen.
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Die sonstigen betrieblichen Ertridge stiegen wegen einer gegentiber dem Vorjahr héheren Wertaufholung bei
den Investment Properties und hoheren Ertrdgen aus Schadenersatzleistungen von TEUR 6.502 um
TEUR 2.846 auf TEUR 9.348.

Die Zuwendungen an Arbeitnehmer erhthten sich von TEUR 16.706 um TEUR 2.230 auf TEUR 18.936. Dieser
Anstieg resultierte sowohl aus Gehaltssteigerungen als auch aus der gestiegenen Anzahl an Mitarbeitern.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sanken von TEUR 9.451 um TEUR 4.783 auf TEUR 4.668. Der
hohe Vorjahreswert resultiert im Wesentlichen aus einem Einmaleffekt im Rahmen der Ubernahme der
MGAG-Bestdnde zum 31.12.2013.

Sollmieten der Konzerngesellschaften

TEUR 2010 2011 2012 2013 2014
100000

80000

60000

40000

20000

0
95.681 100.092 103.331 105.050 109.119
84.754 87.794 89.072 90.149 92.114
419 350 287 277 801
M caG M Grubo MGAG* M sonstige Gesellschaften

* Bis 2013 als GAG SG ausgewiesen

Das Segment Bestandsverkdufe wird im Wesentlichen durch das Programm ,Mieter werden Eigentiimer*
gepragt. Dartiber hinaus wird hier auch der Verkauf von Streubesitz ausgewiesen. Mit TEUR 8.634 liegt das
Segment-EBITDA um TEUR 4.548 unter dem Vorjahreswert in Hohe von TEUR 13.182. Der Rickgang ist,
strategisch bedingt, ausschlieRlich auf eine geringere Anzahl verkaufter Wohneinheiten zurtickzufiihren.

Das EBITDA aus dem Segment Bautrdgergeschdft erhohte sich im Konzern insgesamt um TEUR 386 auf
TEUR 1.413 (Vorjahr: TEUR 1.027). Im Wesentlichen resultiert die Steigerung aus héheren Umsatzen, denen
auch entsprechende Aufwendungen gegentiberstehen.

Im Segment Zentralbereich werden die nicht direkt zuzuordnenden Ertrage und Aufwendungen gefiihrt. Es
handelt sich hierbei insbesondere um Zuwendungen an Arbeitnehmer und sonstige betriebliche Aufwendun-
gen. Das Segment-EBITDA betragt TEUR -22.425 und liegt um TEUR 904 Uber dem Vorjahreswert von
TEUR -21.521.

Die Summe der Segmente weist ein EBITDA von TEUR 144.467 (Vorjahr: TEUR 141.103) aus.

Die gesamten Abschreibungen liegen mit TEUR 53.955 um TEUR3.729 Uber dem Vorjahreswert von
TEUR 50.226. Dabei haben sich die planmaRigen Abschreibungen, die im Wesentlichen das Immobilienver-
mogen betreffen, um TEUR 535 von TEUR 50.206 auf TEUR 50.741 erhoht. Bei den aulRerplanméRigen Ab-
schreibungen liegt eine Erh6hung um TEUR 3.194 von TEUR 20 auf TEUR 3.214 vor. Hierbei handelt es sich
um Abschreibungen auf Investment Properties. Im Wesentlichen liegt dies in hdheren Abschreibungen fir
Abrissobjekte begriindet.

59



GAG Immobilien AG Konzernlagebericht

Im Konzern verschlechterte sich das Finanzergebnis inklusive des Ergebnisses aus at Equity bewerteten
Finanzanlagen um TEUR 1.459 auf TEUR 53.397 (Vorjahr: TEUR 51.938). Dies resultiert im Wesentlichen aus
den um TEUR 1.126 hoheren Einmalaufwendungen fiir vorzeitige Darlehensriickfihrungen.

Der tatsdchliche Steueraufwand betrug im Geschéftsjahr TEUR 1.920 (Vorjahr: TEUR 2.125). Aus dem Auf-
bau der aktiven Steuerlatenzen ergab sich ein Ertrag von TEUR 5.805 (Vorjahr: TEUR 7.029). Hierzu wird auf
die Erlduterungen im Anhang unter Ziffer 4.11 verwiesen. Der Konzern beendet das Geschiftsjahr mit einem
Ergebnis von TEUR 41.000 (Vorjahr: TEUR 43.844).

Die Zinsdeckung belduft sich auf 24,56% (Vorjahr: 24,57%).

Eigenkapital- und Umsatzrendite 2013 2014
Konzernergebnis vor Steueraufwendungen (TEUR) 38.940 37.115
Eigenkapitalrendite (in %) 8,0 7,3
Umsatzrendite (in %) 12,3 11,4

Die folgenden Ausfiihrungen werden als Plan-Ist-Vergleiche gegeniiber den im Vorjahr gemachten Prognosen
dargestellt.

Der Plan-Ist-Vergleich zeigt im Segment Immobilienbewirtschaftung eine Uberschreitung der geplanten
Sollmieten in Héhe von EUR 211 Mio. um EUR 1 Mio. auf. Die Ursachen hierfiir sind vielféltig und liegen
unter anderem in einer htheren Durchsetzbarkeit von Mietanderungen.

Der geplante Instandhaltungsaufwand in Héhe von EUR 53 Mio. (davon EUR 9 Mio. fiir GroBmodernisierung)
wurde um EUR5 Mio. unterschritten. Wesentliche Ursache hierfiir sind die zeitliche Verschiebung von
GroBmodernisierungsmalnahmen und eine hohere Aktivierungsfahigkeit eines Projektes.

Das Segment-EBITDA fillt mit EUR 157 um EUR 17 Mio. hoher aus als geplant. Wesentlich wirken sich hier
zum einen die tber Plan liegenden sonstigen betrieblichen Ertrage mit EUR 5 Mio. aus, die hauptsachlich aus
Ertrdgen aus Wertaufholung aus Investment Properties entstanden sind. Des Weiteren tragen die jeweils
unter Plan liegenden Materialaufwendungen mit EUR 8 Mio. (davon EUR 5 Mio. aus Instandhaltung) und die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen mit EUR 3 Mio. zur positiven EBITDA-Abweichung bei. In der Ver-
schiebung von AbbruchmaBBnahmen liegt die Planunterschreitung bei den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen begriindet.

Die Hohe der geplanten Investitionen fiir Neubau und GroBmodernisierungen in Hohe von EUR 107 Mio.
wurde mit EUR 106 Mio. nahezu erreicht. Mit einer Ubergabe von 512 Mietobjekten wurden die geplanten
Neubauten in Hohe von zirka 500 Mietobjekten ebenfalls erzielt. Die fertig gestellten und tibergebenen 321
Modernisierungsobjekte erreichten nahezu die geplanten Ubergaben in Héhe von etwa 330 Mietobjekten.

Der geplante Bestand an Mietobjekten ,Wohnen“ betrug 42.436 Einheiten und wird mit 42.317 Wohnungen
nahezu erreicht.

In der Planung waren Ankdufe in Hohe von EUR 5 Mio. fiir 50 Mietobjekte vorgesehen. Es wurden Investition
in Hohe von EUR 16 Mio. getdtigt. Die Planiiberschreitung resultiert ausschlie@lich aus im Geschéftsjahr
geleisteten Anzahlungen fiir 81 Mietobjekte, deren wirtschaftlicher Ubergang im Folgejahr erfolgt.

Im Plan-Ist-Vergleich unterschreitet das EBITDA des Segments Bestandsverkdufe den Planwert von EUR 10
Mio. um EUR 1 Mio. Ursdchlich hierfiir ist die geringere Anzahl an Verkdufen insbesondere aus dem Pro-
gramm ,Mieter werden Eigentiimer“. An Gesamtverkdufen waren insgesamt zirka 150 Objekte geplant, von
denen 122 Verkdufe realisiert wurden.

Im Segment Bautrdger féllt das EBITDA um EUR 0,3 Mio. geringer aus als geplant. Anstelle der geplanten
Ubergabe von 85 Objekten konnten 70 erfolgswirksame Verkéufe von BautrdgermaRnahmen getitigt wer-
den.

Gegeniiber dem Plan-EBITDA im Segment Zentralbereich in Héhe von EUR -22 Mio. liegt eine Uberschrei-

tung um EUR 1 Mio. vor. Hier wirken sich im Wesentlichen die plantibersteigenden sonstigen betrieblichen
Aufwendungen unter anderem fiir fremde Dienstleistungen aus.
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Die Prognosewerte fiir den Umsatz auf Konzernebene wurden nahezu erreicht. Die vorgenannten Einflussfak-
toren fiihrten dazu, dass das geplante Konzern EBITDA in Héhe von EUR 130 Mio. um EUR 14 Mio. deutlich
Uberschritten wurde.

Die gesamten Abschreibungen wurden im Plan-Ist-Vergleich mit EUR 55 Mio., also insgesamt um EUR 1 Mio.
geringer, nahezu erreicht.

Gegentiber der Planung von EUR -55 Mio. féllt auch das Finanzergebnis um EUR 1 Mio. geringer aus und
wurde somit ebenfalls nahezu erreicht.
Damit wird das geplante Konzernergebnis von EUR 21 Mio. um EUR 20 Mio. Ubertroffen.

Geplant war eine Zinsdeckung von 26% gegentiber der tatséchlich erzielten von 25%.

2.3.2 Finanz- und Vermdgenslage

Die Ziele des Finanzmanagements bestehen im Wesentlichen in der Sicherstellung einer ausreichenden Li-
quiditdt sowie in der Optimierung des Zinsergebnisses. Das Finanzmanagement des GAG-Konzerns umfasst
das Cash- und Liquiditdtsmanagement sowie das Management der Zinsdnderungsrisiken. Einhergehend mit
einer langfristig orientierten Geschaftsstruktur des Unternehmens werden fast ausschlieBlich langfristige
Finanzierungen abgeschlossen. Kurzfristige Finanzierungen werden nur begrenzt im Rahmen der Liquiditats-
steuerung und -optimierung aufgenommen. Spekulative Instrumente werden nicht eingesetzt. Geplante
Investitionen sind durch Kreditlinien ausreichend gesichert.

Insgesamt verfligt der GAG-Konzern zum Stichtag tUber kurzfristige Kreditlinien in Héhe von EUR 150 Mio.
Die freien Kurzfristkreditlinien und die jederzeit mobilisierbaren Bankguthaben belaufen sich insgesamt auf
rund EUR 71,2 Mio. Die Inanspruchnahme der Kurzfristlinien war im Wesentlichen zinsbedingt und dient
hauptsdchlich der zinsgiinstigen Zwischenfinanzierung gesicherter Langfristfinanzierungen, deren Auszah-
lung 2015 und 2016 erfolgt. Weiterhin bestehen umfassende Platzierungsméglichkeiten fiir Langfristkredite
innerhalb und auferhalb des Banken- und Versicherungsbereiches. Die Bonitdtseinstufungen des GAG-
Konzerns erfolgen auf unverandert sehr gutem Niveau. Damit kann die Zahlungsfahigkeit des GAG-Konzerns
zu jeder Zeit als gewdhrleistet angesehen werden.

Das langfristige Vermogen des Konzerns ist durch Eigenmittel und langfristiges Fremdkapital stichtagsbe-
dingt zu 93,3% gedeckt (Vorjahr: 93,2%). Der Cashflow aus der betrieblichen Téatigkeit betrug TEUR 72.354
gegentiber TEUR 82.536 im Vorjahr. Der Riickgang von TEUR 10.182 ist im Wesentlichen aus der Zunahme
anderer Aktiva durch geleistete Anzahlungen entstanden. Der negative Cashflow aus der Investitionstatigkeit
wird mit TEUR-111.530 ausgewiesen und fdllt damit um TEUR48.116 héher aus als im Vorjahr
(TEUR -63.414). Diese Verdnderung ist im Wesentlichen durch die Zunahme der Investitionen in das Sachan-
lagevermégen und in Investment Properties verursacht. Durch geringere Tilgungen von Darlehen und dem
geringeren Erwerb eigner Anteile fallt der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit mit TEUR 36.796 um
TEUR 57.664 hoher aus als im Vorjahr (TEUR -20.868). Der Zahlungsmittelbestand am Ende des Geschifts-
jahres lag mit TEUR 27.861 um TEUR 2.380 unter dem des Vorjahres (TEUR 30.241).
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Investitionen und Cashflow

TEUR 2010 2011 2012 2013 2014
140.000

120.000

100.000

80.000

60.000
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89.386 71.619 48.103 82.624 123.922
63.662 67.378 53.431 82.536 72354

B investitionen B Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit

Bei weitgehend unveranderten Margenvereinbarungen konnten die wesentlichen Kurz- und Langfristkredit-
linien mit mehreren Finanzierungspartnern aufrechterhalten oder ausgebaut werden und weitere Finanzie-
rungspartner gewonnen werden, wodurch die Unabhéngigkeit von einzelnen Bankenpartnern weiter gestie-
gen ist.

Die auf Grund der gesamtwirtschaftlichen Rahmengegebenheiten niedrigen Langfristzinsen konnte der GAG-
Konzern fiir ZinssicherungsmaRBnahmen und Neuaufnahmen am Kapitalmarkt nutzen.

Im Zusammenhang mit Neuaufnahmen wurden im Berichtsjahr langfristige Zinssicherungen und Objekt-
finanzierungen tber insgesamt TEUR 168.888 vereinbart. Es handelt sich ausschlieRlich um solche fir lang-
fristige Darlehensvereinbarungen am Kapitalmarkt in Hohe von TEUR 150.826 und KfW-Darlehen in Hohe
von TEUR 18.062. Der durchschnittliche Zinssicherungszeitraum betrdgt 20 Jahre und die Verzinsung betragt
durchschnittlich 2,66%. Die Auszahlung der Darlehen wird auf Grund einzelvertraglicher Regelungen teils
erst in der Zukunft erfolgen. Kredit- oder Zinsderivate wurden nicht abgeschlossen. Dartiber hinaus wurden
Forderdarlehen der NRW.BANK tiber TEUR 3.788 vertraglich vereinbart. Zusétzlich wurden fiir bestehende
Langfristfinanzierungen tiber TEUR 34.628 die im Berichtsjahr oder bis 2016 auslaufenden Zinsvereinbarun-
gen prolongiert. Teilweise wurden hierbei konditionsbedingt die Finanzierungspartner gewechselt. Der
durchschnittliche Zinssicherungszeitraum betrdgt 15 Jahre und die Verzinsung betrdgt durchschnittlich
2,03%.

Dem Mittelzufluss aus langfristigen Darlehensvertragen in Héhe von TEUR 172.531 stehen im Berichtszeit-

raum Regeltilgungen in Hohe von TEUR 36.641 und vorzeitige Riickfihrungen von Langfristdarlehen in Hohe
von TEUR 118.258 gegentiber.
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Bilanzstruktur

Sonstige kurzfristige Kurzfristige

Vermdgenswerte indli i
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22
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1.556 ey ————
Investment
Properties Eigenkapital
2.114 2.141 484 469
Aktiva 2012 2013 2014 2014 2013 2012 Passiva
2.243 2.274 2.363 Bilanzsumme 2.363 2.274 2.243

Die Bilanzsumme im Konzern erhohte sich in 2014 um TEUR88.267 auf TEUR 2.362.681 (Vorjahr:
TEUR 2.274.414).

Die Bilanzstruktur im Konzern wird auf der Aktivseite im Wesentlichen von Investment Properties in Hohe
von TEUR 2.212.711 (Vorjahr: TEUR 2.140.501), die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden,
gekennzeichnet. Die Entwicklung der Investment Properties resultiert im Wesentlichen aus Investitionen aus
Modernisierungs- und NeubaumaRnahmen.

Die Reduzierung der Sachanlagen um TEUR 1.601 auf TEUR 17.450 (Vorjahr: TEUR 19.051) ist im Wesentli-
chen durch Umgliederung eines unbebauten Grundstiicks zu den Investment Properties bedingt.

Die latenten Steuern erhthten sich aus der aktuellen Neueinschatzung der Durchsetzbarkeit von aktiven
latenten Steuern auf Basis der aktuellen Wirtschaftsplanung um TEUR 7.330 auf TEUR 37.014 (Vorjahr:
TEUR 29.684).

Die Vorrate haben sich um TEUR 4.939 auf TEUR 14.664 (Vorjahr: TEUR 19.603) verringert. Der Riickgang
resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf von Bautragermanahmen.

Die sonstigen kurzfristigen Vermégenswerte erhohten sich insgesamt um TEUR 15.585 auf TEUR 79.929
(Vorjahr: TEUR 64.344). Hohere geleistete Anzahlungen fiir unbebaute Grundstiicke mit wirtschaftlichem
Ubergang im Folgejahr und ein stichtagsbedingter geringerer Bestand an flissigen Mitteln sind im Wesentli-
chen die Ursache dafir.

Die Passivseite der Konzernbilanz ist durch langfristiges Fremdkapital in Hohe von TEUR 1.609.973 (Vorjahr:
TEUR 1.556.621) und Eigenkapital von TEUR 506.431 (Vorjahr: TEUR 484.221) gepragt.

Das gezeichnete Kapital im Konzern betrug zum 31. Dezember 2014 unverdndert TEUR 16. Im Berichtsjahr
erhohten sich die anderen Gewinnriicklagen um TEUR 31.500 auf TEUR 226.269 (Vorjahr: TEUR 194.769).
Ausgehend von einem Konzernergebnis von TEUR 41.000 (Vorjahr: TEUR 43.844) unter Beriicksichtigung der
gezahlten Dividende fuir das Vorjahr von TEUR 8.183 (Vorjahr: TEUR 16.393) und des sonstigen Ergebnisses
von TEUR -7.549 (Vorjahr: TEUR 1.622) sowie der anderen Gesellschaftern zustehenden Ausgleichszahlung in
Hohe von TEUR 3.059 (Vorjahr: TEUR 2.114) erhohte sich das Eigenkapital insgesamt um TEUR 22.210 auf
TEUR 506.431 (Vorjahr: TEUR 484.221).

Die langfristigen Schulden erhthten sich insgesamt um TEUR 53.352 auf TEUR 1.609.973 (Vorjahr:
TEUR 1.556.621). Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern wuchsen um
TEUR 71.500 auf TEUR 1.360.710 (Vorjahr: TEUR 1.289.210) an. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus
der Aufnahme neuer Langfristdarlehen.
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Die passiven Rechnungsabgrenzungen haben sich um TEUR26.472 auf TEUR191.221 (Vorjahr:
TEUR 217.693) verringert. Der Grund liegt zum Grof3teil in der veranderten Aufnahme der geforderten Dar-
lehen nach IFRS. Die passiven Rechnungsabgrenzungen werden tber den nach IFRS zusatzlich eingeplanten
Zinsaufwand reduziert und durch neu valutierte Darlehen aufgebaut.

Die kurzfristigen Schulden sind insgesamt um TEUR 12.706 auf TEUR 246.277 (Vorjahr: TEUR 233.571) ge-
stiegen. Dabei nahmen die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern um
TEUR 2.620 auf TEUR 147.166 (Vorjahr: TEUR 144.546) zu. Die Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen sind um TEUR 11.211 auf TEUR 38.680 (Vorjahr: TEUR 27.469), im Wesentlichen bedingt
durch Bauleistungen, gestiegen.

Im Bereich der Finanz- und Vermogenslage wird als wesentliche Stabilitdtskennzahl die Eigenkapitalquote
verwendet. Die Eigenkapitalquote betragt 21,43% (Vorjahr: 21,29%) und liegt damit im Plan.

Die geplante Bilanzsumme von EUR 2.313 Mio. wurde um EUR 49 Mio. Uiberschritten. Dies ist im Wesentli-
chen in den tber den Abschreibungen liegenden Investitionen begriindet. Die geplanten Investitionen in
Hohe von EUR 113 wurden um EUR 11 Mio. Uberschritten. Des Weiteren wurden innerhalb der kurzfristigen
Vermogenswerte Anzahlungen in Hohe von EUR 17 Mio. fir Grundstlcke geleistet, deren Ankaufskonkreti-
sierung sich erst nach der Wirtschaftsplanung ergeben hat. Zusétzlich liegt eine Planabweichung in Hohe von
EUR 21 Mio. bei den Zahlungsmitteln vor, die sich stichtagsbezogen durch Darlehenszugang ergab.

Die Finanz- und Vermdogenslage des Konzerns ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit gesichert.

Die Entwicklung der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage des Konzerns im Geschaftsjahr 2014 verlief insge-
samt positiv.

2.4 Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1 Personal

Der Unternehmensverbund beschéftigte am Ende des Geschiftsjahres 470 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 449).
Davon waren 70 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 63) in Teilzeit.

Dartiber hinaus befanden sich am Jahresende 16 Mitarbeiter(innen) in Ausbildung und ein Mitarbeiter ist im
Rahmen eines dualen Studiums bei der GAG eingesetzt.

Der Anteil der Mitarbeiterinnen bei der GAG belduft sich auf 47%. Ahnlich wie in den Vorjahren liegt die
durchschnittliche Beschaftigungsdauer bei elf Jahren. Das Durchschnittsalter der Beschaftigten ist weiterhin
konstant und betrégt zirka 44 Jahre.

Anzahl Mitarbeiter

mannlich Alter weiblich

61-65
51-60
41-50
30-40
<30
259 227
@ 45 Jahre & 43 Jahre

An den Themen Mitarbeiterzufriedenheit, Work-Life-Balance sowie Gesundheitsférderung wurde konsequent
weitergearbeitet, sie nehmen in der Personalarbeit einen hohen Stellenwert ein. Verschiedene Teilzeitar-
beitsmodelle, die etwa die Vereinbarkeit von Kindererziehung und Berufstatigkeit ermoglichen, spezielle
Programme zur Gesundheitsférderung (z. B. ein Lauftreff, eine ,Weight-Watchers at Work“-Gruppe oder die
Kooperation mit einer Fitnessstudiokette) sowie flexible Arbeitszeitregelungen férdern die Attraktivitat des
GAG-Konzerns als Arbeitgeber und erleichtern die Rekrutierung von neuen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern.
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2.4.2 Ideen fiir die Umwelt

Im Geschéftsjahr hat der GAG-Konzern den Prozess der energetischen Verbesserung seines Gesamtbestan-
des im Rahmen seiner Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit fortgesetzt. Es sind eine
Reihe von Vorhaben fertig gestellt worden, die mit energiesparenden und CO:-vermeidenden Warmeerzeu-
gungsanlagen ausgestattet sind. Auch Bautrdgereinheiten sind mit aktueller Warmeerzeugungstechnik er-
stellt worden. Durch InstandhaltungsmaBnahmen in Form von gezielter Erneuerung von Warmeerzeugern
sind weitere Verbesserungsbeitrage erreicht worden.

Abriss/Neubau

Am Dansweilerweg/Manstedter Weg in Miingersdorf sind 38 Wohnungen in vier Gebduden mit 3.404 m?
Wohnfldche und 21 Mieteinfamilienhduser mit 2.832 m? Wohnflache bezogen worden. Die Warmeversorgung
erfolgt durch eine Kombination von zwei Blockheizkraftwerken mit zwei Gasbrennwertkesseln.

In Kalk-Nord (Baufeld 4) wurden 140 Wohnungen mit 8.763 m? Wohnfldche, eine Wohngruppe fiir demenzer-
krankte Senioren mit 340 m> Wohnfldche und eine Gewerbeeinheit mit 123 m? Nutzfliche bezogen. Diese
BaumaRnahme wird durch eine Kombination aus einem Blockheizkraftwerk und einem Gasbrennwertkessel
mit Warme versorgt.

An der Moses-Hel3-Stralle der Siedlung Stammheim sind weitere 123 Wohnungen mit 7.190 m? Wohnfldche
vermietet und an die Faulgaswdrmeanlage des GroRkldrwerks Stammheim angeschlossen worden.

Neubau

Am Griinen Weg sind im dritten Bauabschnitt 62 Wohnungen mit 4.817 m? Wohnflache und eine Kinderta-
gesstdtte mit 574 m? Nutzflache mit Warme- beziehungsweise Energieversorgung durch Fernwdrme aus
Kraftwarmekopplung (ErsatzmaBnahme nach EEW&rmeG, Primdrenergiefaktor fp = 0,0 und damit quasi rege-
nerativ) bezogen worden.

Im Waldbadviertel in Ostheim wurden die ersten beiden Bauabschnitte mit insgesamt 124 Wohnungen mit
einer Wohnfldche von 8.829 m? und eine Wohngemeinschaft mit einer Wohnfldche von 338 m? bezogen. Die
Wiadrmeversorgung erfolgt jeweils durch eine Kombination aus einem Blockheizkraftwerk und einem Gas-
brennwertkessel je Bauabschnitt.

Modernisierung

In der Naumannsiedlung wurde die Modernisierung des Gesamtquartiers mit der GoldfuRstraBe 1-11 mit 64
Wohnungen und der GoldfuRstraBe 13 sowie der Barbarastralle 62-66 mit 36 Wohnungen und zwei Gewer-
beeinheiten fortgefiihrt und in 2014 an die Fernwédrmeversorgung angeschlossen.

Im Quartier Buchforst wurden 54 Wohneinheiten in der BunsenstralRe 2-18 modernisiert. Die Ddcher wurden
erneuert, die vorhandenen Loggien abgebaut und durch gréRere Balkone ersetzt, die Fassaden geddmmt und
neu gestaltet, neue Fenster wurden eingebaut und die Kellerdecke erhielt eine Dammung. Im Anschluss an
die Erneuerung der Elektrosteigleitungen wurden die Treppenhduser tiberarbeitet. In unmittelbarer Nachbar-
schaft zur Bunsenstralle erfolgte die Modernisierung der Heidelberger StraRe 37-59 mit vergleichbaren
MaRnahmen wie vor beschrieben, und zusatzlich wurden 20 neue Wohnungen in den ehemaligen Trocken-
speichern errichtet, so dass der Gebduderiegel nun insgesamt aus 135 Wohnungen und drei Gewerbeeinhei-
ten besteht. In den Wohnungen wurden Heizkérper eingebaut und ein Anschluss an das Nahwirmenetz
hergestellt.

In Ehrenfeld wurde im Rahmen der Modernisierungsmalnahme Senefelderstr 44-48 der Gebdudeteil Sene-
felderstr 44 mit 14 Wohnungen fertig gestellt. Die Mallnahme beinhaltete die Erneuerung der Décher, ein-
schlieRlich Ddmmung, die Erweiterung der Wohnfliche tber eine Offnung und einen Anbau auf der Geb4u-
dertickseite, die Déammung und neue Gestaltung der Fassaden, die Erneuerung der Fenster, die Dimmung der
Kellerdecke sowie den Einbau einer Zentralheizung mit Blockheizkraftwerk und Gasbrennwertkessel.

Bautrdger

An der GutenbergstraRe in Ehrenfeld wurden sechs Einfamilienhduser mit 722 m? Wohnfldche in einem Blo-
ckinnenbereich fertig gestellt und von den Erwerbern bezogen. Die Warmeversorgung erfolgt bei diesem
Projekt durch Luft-Wasser-Warmepumpen, die im Keller eines jeden Hauses installiert wurden.

Auf dem Madausgeldnde in Merheim ist ein weiteres Baufeld mit 28 Einfamilienhdusern und 3.637 m?> Wohn-
flache fertig gestellt worden und von den Erwerbern bezogen worden. Die Warme- beziehungsweise Energie-
versorgung erfolgt durch Fernwdrme aus Kraftwarmekopplung (ErsatzmaBnahme nach EEWdrmeG, mit Pri-
marenergiefaktor fp = 0,7 und damit quasi regenerativ).
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In Porz-Wahn am Eltzhof | wurden 66 Eigentumswohnungen mit 6.025 m? Wohnfliche fertig gestellt. Die
Warme- beziehungsweise Energieversorgung der errichteten 3-Liter-Héuser erfolgt dabei tiber eine verbes-
serte Gasbrennwertanlage. Zur Reduzierung der COz-Emission wurden eine dezentrale Luftungsanlage mit
Wiarmertickgewinnung sowie eine Photovoltaikanlage realisiert.

Die BautragermaBnahme im Heidelweg mit 14 Doppelhaushilften in K6In-Stirth wurde fertig gestellt und an
die Erwerber tbergeben. Die Warmeversorgung der unterschiedlichen Haustypen mit insgesamt 1.848 m?
Wohnfldche erfolgt jeweils tiber eine Gasbrennwertanlage in Kombination mit Solarthermie. Zusatzlich wur-
de zur Reduzierung der COz-Emission im Wohn- und Schlafbereich eine dezentrale Liiftungsanlage mit War-
meriickgewinnung installiert.

Instandhaltung

Die Bestandsgebdude Mainstralle 43-65/Siegstrale 50-54 in KéIn-Rodenkirchen wurden in 2014 mit insge-
samt vier neuen energiesparenden Gasbrennwertkesseln ausgestattet. Die Bestandsgebdude Waldkauzweg 2
und 81 sowie AdlerstraBe 16 und 18 in K6In-Rondorf wurden im Geschéftsjahr ebenfalls mit vier energiespa-
renden Gasbrennwertkesseln ausgestattet. Durch die Umsetzung dieser Mallnahmen wurden 264 Wohnein-
heiten mit insgesamt 18.477 m* Wohnfldche mit Brennwerttechnik der neuesten Generation ausgestattet.

Mit dem Inkrafttreten der EnEV 2013 in 2014 wurden die Planungen fiir die anstehende Sanierung von weite-
ren zwolf Alt-Heizkesselanlagen eingeleitet und abgeschlossen. Die Sanierung dieser Zentralanlagen soll im
Herbst 2015 planmaRig erfolgen.

Photovoltaik

Die Photovoltaikanlagen der GAG erzeugten im Geschéftsjahr auf Grund einer héheren globalen Einstrah-
lung im Vergleich zum Vorjahr die prognostizierte Energie und speisten 2.520.000 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 fillen, welche einen Bestandteil des Unternehmensleitbildes des GAG-Konzerns dar-
stellt. 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 dhnlichen Multiplikatoren.

Nach wie vor haben die Themenbereiche ,,Gestaltung des demografischen Wandels“ sowie ,Umweltbildung"
hohe Aktualitdt und stellen Schwerpunktaufgaben des Sozialmanagements dar. In den Bereich der Umwelt-
bildung fallen unter anderem Tagesausfliige mit fantasievollen Waldprogrammen fiir Kitas (,Natur Fiihlen®),
erlebnispddagogische Ferienprogramme mit inszenierten Naturabenteuern fiir Jugendliche (,Natur bewegt
dich®) und Gértnern fiir alle in der Biolandschaft H&Vi. Besonderes Augenmerk lag im Geschéftsjahr auf den
Kolner Garten Clubs, einem Kooperationsprojekt des GAG-Konzerns und Querwaldein e.V. Nachdem 2011
der erste Gartenclub in Chorweiler ins Leben gerufen wurde, sind bis heute sechs weitere GartenClubs in
verschiedenen Stadtteilen und GAG-Konzern-Wohnquartieren entstanden (Bilderstdckchen, Niehl, Bicken-
dorf, Raderberg, Buchheim, Kalk). Mittlerweile sind die GartenClubs ein Erfolgsmodell, das mehrere Aus-
zeichnungen erhielt. Unter anderem sind sie offizielles Projekt der ,UN-Dekade Biologische Vielfalt* und
wurden mit dem Kélner Umweltschutzpreis gewtirdigt.

Zudem widmet sich die Abteilung seit 2014 verstarkt der Fragestellung, wie ein positives nachbarschaftliches
Zusammenleben geférdert werden kann. Ein wesentlicher Aspekt ist hierbei die Gestaltung der Belegungs-
steuerung. Dartiber hinaus schafft der GAG-Konzern 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-Cafés oder Sportangebote an.

Des Weiteren hat das GAG-Konzern-Sozialmanagement zusammen mit der Fachhochschule KéIn ein umfang-
reiches Forschungs- und Praxisprojekt gestartet, das zum Ziel hat, die Lebenssituation und Sicherheit in
Wohngebieten nachhaltig zu verbessern. Damit soll das Sicherheitsgefiihl der Mieter - ein elementares
Grundbediirfnis - gewihrleistet und dem Unternehmen Kosten durch Leerstinde und Ahnliches erspart
werden. In einer ersten Phase wurde die objektive Unsicherheits- und Kriminalitdtsbelastung eines Wohnge-
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bietes analysiert. In einem zweiten Schritt wird die Fachhochschule konkrete Handlungsempfehlungen erar-
beiten, die dann in einem dritten Schritt von allen Akteuren vor Ort umgesetzt werden sollen.

In den Kélner GAG-Konzern-Quartieren, fir die ein besonderer Handlungsbedarf gesehen wird, wurden in
den jahrlich fortgeschriebenen sozialen Handlungskonzepten auch fiir das Geschaftsjahr vielfdltige MaRnah-
men geplant und durchgefhrt. Dabei arbeitet der GAG-Konzern sowohl| mit vielen langjéhrigen als auch mit
neu hinzugewonnenen Kooperationspartnern eng zusammen. Diese Partner werden mit der Durchfiihrung
der MaRnahmen nach festen Vorgaben und Zielvereinbarungen beauftragt. Zudem werden mit den Partnern
regelmdRig der Bedarf und die Moglichkeit neuer Kooperationen und Projekte besprochen, die sich an den
Bedurfnissen der Mieter orientieren und die Lebensqualitat, die Wohnzufriedenheit und die Méglichkeiten
der Teilhabe verbessern sollen.

3. Nachtragsbericht

Vorginge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres liegen nicht vor. Im Ubrigen verwei-
sen wir auf die Ausfiihrung unter Punkt 1.1.

4. Risikound Chancenbericht

4.1 System des Risiko- und Chancenmanagements im GAG-Konzern

Der GAG-Konzern verfigt tiber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem, das wesentliche oder bestands-
geféhrdende Entwicklungen in den verschiedenen Geschéftsfeldern friihzeitig erkennt und addquate Steue-
rungsmafnahmen auslost. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unterneh-
mensbereich (KontraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforganisation des GAG-Konzerns
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.

Zusatzlich zur halbjahrlichen Risikoberichterstattung fiihrt der GAG-Konzern quartalsweise Gesprache mit
den Segmentverantwortlichen. Der Aufsichtsrat wird tiber die Entwicklung der Risiken auf Segmentebene
quartalsméRig 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

4.2.1 Umfeld- und Brancheneinschédtzung

Bei deutlichen Verdnderungen der konjunkturellen Aussichten fiir die deutsche Wirtschaft ist es grundsatz-
lich denkbar, dass sich auch die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Nachteil des GAG-Konzerns verdndert.
Aktuell ist davon auszugehen, dass KéIn weiterhin mit einer nachhaltigen und stabilen Wohnungsnachfrage
zu den bevorzugten Immobilienstandorten gehéren wird. Dies wird gesttitzt durch die Kélner Bevélkerungs-
prognose, die von einem weiteren moderaten Anstieg der Bevélkerung fiir die nachsten zehn Jahre ausgeht.
Investitionen in einen marktgerechten Mix aus 6ffentlich geférdertem und freifinanziertem Neubau und in
Modernisierung von Bestdnden sind daher wirtschaftlich sinnvoll.

Deshalb investiert der GAG-Konzern seit Jahren in seinen Wohnungsbestand, um seine Marktakzeptanz zu
erhéhen. Hierbei miissen die unterschiedlichen 6kologischen, 6konomischen und sozialen Anforderungen
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
der GAG-Konzern in den letzten Jahren bereits mit groRem Erfolg engagiert.
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4.2.2 Leistungswirtschaftliche Risiken

Fur das umsatzstarkste Segment des GAG-Konzerns, der Immobilienbewirtschaftung, bestehen die Risiken im
Wesentlichen in der moglichen Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
zu einer Verminderung der Mieterl6se, einer verstarkten Zahlungsunfahigkeit der Mieter und zu erhthtem
Leerstand flihren kénnen. Die derzeitige Marktlage in K&ln ldsst keine kritischen Tendenzen erkennen, die die
Ertragslage wesentlich beeintrachtigen. Unabhdngig von der aktuellen Situation werden negative Entwick-
lungen durch den unterjahrigen Abgleich des Geschaftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung friihzeitig er-
kannt, so dass geeignete Gegenmalnahmen ergriffen werden kénnen. Bekannte Veranderungen der gesetzli-
chen Rahmenbedingungen -Stichwort ,Mietpreisbremse“~ sind entweder bereits in der Wirtschaftsplanung
berticksichtigt oder werden aber, bedingt durch die geringe Fluktuation, kurzfristig nicht zu wesentlichen
Anderungen der Ertragskraft fiihren.

Der Vermietungsprozess ist strukturiert, kundennah und effektiv gestaltet. Ziel war und ist es, die Leer-
standsquote zu verringern, eine schnelle Anschlussvermietung zu erméglichen, erfolgreiche MarketingmaR-
nahmen zu steuern und die Konkurrenzfahigkeit am Wohnungsmarkt zu sichern. Dies wurde im Berichtsjahr
bereits aktiv vorangetrieben. Die Leerstandsdauer wurde in den vergangenen Jahren zwar verkiirzt und auch
die Erlésschmdlerungen aus Leerstand zeigen weiter riicklaufige Tendenzen, die wiederum die Ertragskraft
des Unternehmens erhohen. Allerdings fiihren die vielfaltigen Modernisierungs- und Neubauaktivitdten und
die damit verbundenen Umsetzungen und Entmietungen auch wieder zu einem geplanten leichten Anstieg
der Leerstandszahlen und der Erlésschmalerungen aus Leerstand.

Als Vermieter unterliegt der GAG-Konzern auch einem Mietausfallrisiko. Hauptursache fir riickstandige und
ausbleibende Mietzahlungen durch die Mieter sind wachsende Verschuldung, Arbeitslosigkeit und familidre
Probleme. Durch die Abteilung Forderungsmanagement wird gewdhrleistet, dass problematische Mietver-
héltnisse schneller erkannt und entsprechende GegenmaBnahmen ergriffen werden.

Der GAG-Konzern betreibt seit mehr als zehn Jahren das Programm ,Mieter werden Eigentiimer*, welches
mit einem guten Ergebnis wesentlich zum Unternehmenserfolg beitragt. Das grundsatzliche Risiko geringerer
Ertrdge auf Grund der gednderten Rahmenbedingungen beziiglich des Abverkaufs, bei dem ausschlieRlich an
Selbstnutzer verdufRert wird, sind bereits in der Wirtschaftsplanung mit beriicksichtigt.

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 4,43 Mio. (Vorjahr: EUR 4,26 Mio.).

4.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinséanderungs-, Bonitats- und Liquiditatsrisi-
ken. Diese Risiken werden durch das zentrale Finanzmanagement des GAG-Konzerns permanent beobachtet.
Im Geschaftsjahr konnten wesentliche Manahmen zur Optimierung von Fremdkapitalkosten und Zinsande-
rungsrisiken umgesetzt werden. Weitere Manahmen, die 2015 abschlieBend umgesetzt werden, wurden
eingeleitet.

Bei Finanzaktivitdten im Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit ist der GAG-Konzern Zinsénderungsrisi-
ken ausgesetzt. Zur Begrenzung dieser Risiken betreibt der GAG-Konzern ein systematisches Finanzma-
nagement. Der Zins fiir langfristige Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unverdndert auf niedrigem Ni-
veau. Der GAG-Konzern hat diese Situation fiir neue Langfristfinanzierungen und unter Nutzung der recht-
lich moglichen Gegebenheiten, insbesondere zur Restrukturierung von zuvor geplanten und vereinbarten
Darlehen, genutzt. Gleichzeitig konnten die Zinsbelastungen dieser Fremdfinanzierungen wesentlich redu-
ziert werden. Zinsdanderungsrisiken sind auf Grund der grundsitzlich langfristigen Zinsbindungsfristen von
urspriinglich zehn bis 30 Jahren und auf Grund des erreichten Absicherungsniveaus relativ gering und erge-
ben sich insbesondere aus den laufenden Bauaktivitdten. Die Zinsanderungsrisiken sind hier auf Grund der
teils friihzeitigen Zinssicherungen fiir Kapitalmarktdarlehen und der umfassenden Einbindung zinssubventio-
nierter Foérderdarlehen begrenzt. Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Risiken, die insbesonde-
re aus einem nachhaltigen Absinken des Zinsniveaus fiir 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 Zinsanderungsrisiko insgesamt
derzeit begrenzt.

Auf die nachhaltigen Anderungen der Finanzmarktsituation hat sich der GAG-Konzern friihzeitig durch eine
umfassende Verbreiterung der Kreditgeberbasis eingestellt. Aktuell stehen dem GAG-Konzern Finanzie-
rungspartner mit umfangreichen und kostengtinstigen kurz- und langfristigen Finanzierungen zur Verfligung.
Die nachhaltig gestiegenen Besicherungserfordernisse fiir Fremdfinanzierungsmittel fiihren unverédndert
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dazu, dass insbesondere fir die Finanzierungen der NeubaumaRBnahmen zuséatzliche Sicherheiten des Kon-
zerns bereitgestellt werden missen.

Die Finanzplaninstrumente des GAG-Konzerns sichern die frithzeitige Erkennung der Liquiditétssituation.
Diese zeigen mit einem Planungshorizont von bis zu fiinf Jahren die zu erwartende Entwicklung der Liquiditat
auf. Des Weiteren basiert das Liquiditdtsmanagement auf einer quartalsweise rollierenden Zwdlf-Monats-
Vorschau und beinhaltet die tégliche Disposition und das tagliche Liquiditatspooling des GAG-Konzerns.

Ein ggf. mittelfristig steigendes Zinsniveau kann zu einem Rickgang 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 Zahlungsstrome 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 Vermogenslage werden als wesentliche Stabilitdtskennzahlen insbesondere die
Eigenkapitalquote mit 21,45% (Vorjahr: 21,29%) und die Zinsdeckung mit 24,56% (Vorjahr: 24,57%) beobach-
tet. Diese entwickeln sich im Wesentlichen wegen der hohen Investitionstatigkeit mittelfristig riicklaufig. Fur
den Betrachtungszeitraum der nachsten fuinf Jahre ist allerdings keine wesentliche Veranderung festzustel-
len. 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 5,06 Mio. (Vorjahr: EUR 5,33 Mio.).

4.2.4 Allgemeine interne/externe Risiken

Die Geschdftstatigkeit des GAG-Konzerns unterliegt vor allem den Rahmenbedingungen des Miet- und Bau-
rechts. Hieraus kénnen sich Verdnderungen, die sich nachteilig auf das Geschéft und die Planungssicherheit
auswirken, ergeben. Weiterhin kann durch neue oder gednderte Umweltgesetze beziehungsweise
-verordnungen die Kostensituation stark belastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzesanderungen im
Vorfeld mit groer Aufmerksamkeit verfolgt.

Risiken aus steigenden Beschaffungspreisen werden durch einen zentralen Einkauf mittels Standardisierung
und durch langfristige Rahmenvertrége gesteuert.

Personalrisiken ergeben sich im Wesentlichen durch die Fluktuation von Mitarbeitern in Schliisselpositionen.
Diese Risiken werden von dem GAG-Konzern in dem MaRe begrenzt, dass eigener Fithrungsnachwuchs her-
angebildet wird sowie eine leistungsgerechte Vergtitung erfolgt.

Bei Riickstellungen aus Personalverpflichtungen besteht ein Bewertungsrisiko, welches sich nachteilig auf die
Gesamtergebnisrechnung des GAG-Konzerns auswirken kann. Um dieses Risiko friihzeitig erkennen zu kén-
nen, wird am Anfang eines Jahres ein versicherungsmathematisches Gutachten erstellt.

Die operative Steuerung des GAG-Konzerns hangt in hohem Mafe von einer komplexen Informationstechno-
logie ab. Die Gewdhrleistung der Stabilitat und die Sicherheit der IT-Systeme erfolgen durch die Begleitung
qualifizierter interner Mitarbeiter und externer Berater sowie tiber eine laufende organisatorische und tech-
nische Sicherung.

Die explizit aufgenommenen Compliance-Risiken werden durch das weiterhin im Aufbau befindliche Compli-
ance-Management 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 6,58 Mio. (Vorjahr: 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 der GAG-Konzern in vermehrtem MaRe nutzt.

Die groBten Chancenpotenziale sieht der GAG-Konzern im Standortfaktor sowie in dem in tber 100 Jahren
gewonnenen Vertrauen der Mieterschaft und in den Kélner Einwohnern. Hier werden an dem hervorragen-
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den Standort KéIn, der auch zukiinftig stabile Nachfragepotenziale bereithdlt, wohnungswirtschaftliche Pro-
dukte und Dienstleistungen ihre Abnehmer finden, wenn diese tkologisch, sozial und ckonomisch ausgewo-
gen sind.

Um die Ausnutzung bestehender Potenziale auch weiterhin zu gewéhrleisten, ist eine langfristige Steigerung
des Unternehmenswertes unumgénglich. Langfristig wird dies nur durch die Optimierung des Portfolios
erreicht. Hierzu baut der GAG-Konzern laufend sein Portfoliomanagementsystem aus und verfligt tiber eine
verldssliche Basis zur Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen. Zusatzlich bens-
tigt der GAG-Konzern eine ausgewogene Quartiersentwicklung durch ein strukturiertes Sozialmanagement.
Investitions- und Desinvestitionsentscheidungen sowie die operative Ausnutzung der Potenziale des Immobi-
lienbestandes werden auf dieser Grundlage gesteuert.

Der nachhaltige Schutz der 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 Wohnqualitdt 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 zielgruppen-
spezifische Handlungsansatze 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 NeubaumaBnahmen auf konzerneigenen Grundstiicken fiir das Bauprogramm wer-
den in den kommenden Jahren auch weiterhin an Bedeutung gewinnen. Insgesamt kann damit der Woh-
nungsbestand des GAG-Konzerns verbessert und die Ertragskraft nachhaltig gesteigert werden. Dartiber
hinaus wird die Wirtschaftlichkeit der Investitionen zukiinftig maBgeblich von der Baukostenentwicklung
beeinflusst. Es bleibt abzuwarten, ob die erkennbare Tendenz zur Kostensteigerung dauerhaft die Investiti-
onstdtigkeit 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 16,07 Mio. (Vorjahr: EUR 17,03 Mio.). Die vorgenannten Schadenerwartungswerte gelten fiir den gesam-
ten Konzern. Die Risikotragfdhigkeit des Konzerns ist durch eine entsprechende Eigenkapitalausstattung
gegeben. Dem gegeniiber stehen 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, wahrscheinlichkeitsgewichtete 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 frithzeitig zu identifizieren, verfigt der GAG-Konzern Gber ein rechnungslegungs-
bezogenes Kontroll- und Risikomanagementsystem, das sicherstellt, dass Geschéaftsvorfille richtig erfasst,
aufbereitet, gewiirdigt sowie in die Rechnungslegung tibernommen werden. Geeignete unternehmensspezifi-
sche Vorgaben und Richtlinien bilden die Grundlage fir einen ordnungsgemaRen, einheitlichen und kontinu-
ierlichen 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 geschitzt. Es wird, soweit mdglich, Standardsoftware verwendet. Ein Richtlinienwesen ist eingerich-
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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.

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 zusténdiger Ausschuss befassen sich regelmaRig mit den KontrollmaBnahmen und Finanzberich-
ten.

5. Prognosebericht

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

Fur langfristige Kapitalmarktdarlehen wird bis Ende 2015 von einem Zinssatz von 3% ausgegangen. Im Ge-
meinkostenbereich wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von 2% pro Jahr geplant.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fiir das Jahr 2015. Zukunftsbezogene Angaben sind
naturgemal mit Unsicherheiten behaftet. Wahrend bei einzelnen Positionen wie den Sollmieten regelmaRig
mit relativ geringen prozentualen Plan-Ist-Abweichungen zu rechnen ist, ist insbesondere der Jahresiiber-
schuss durch die Vielzahl der eingehenden Sachverhalte und dem relativ geringen Wert, regelmaRig hoheren
prozentualen Plan-Ist-Abweichungen unterworfen.

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

Fiir 2015 ist ein Konzernergebnis von EUR 30 Mio. sowie ein EBITDA von EUR 141 Mio. geplant. Diese Ergeb-
nisse basieren im Wesentlichen auf einem Umsatz von EUR 322 Mio., sonstigen betrieblichen Ertragen von
EUR 16 Mio., einem Materialaufwand von EUR 146 Mio., einem Personalaufwand von EUR 35 Mio. sowie
sonstigen betrieblichen Aufwendungen von EUR 16 Mio. Die Abschreibungen sind mit EUR 56 Mio. und das
Finanzergebnis ist mit EUR -53 Mio. geplant.

Der Personalaufwand ergibt sich aus einer geplanten tariflichen Steigerung sowie zusétzlichen Stellen. Die
Abschreibungen bestehen im Wesentlichen aus planméaRigen Abschreibungen, die auf Grund der bisherigen
und geplanten Investitionstatigkeit weiter ansteigen. Das Finanzergebnis besteht im Wesentlichen aus Fi-
nanzierungsaufwendungen. Die Zinsdeckung wird fiir 2015 bei 24% erwartet.

Im Wesentlichen bedingt durch die tiber den Abschreibungen liegenden Investitionen steigt die Bilanzsumme
um EUR 67 Mio. Die Eigenkapitalquote steigt bei ebenfalls steigend geplantem Eigenkapital leicht an. Fur die
externe Finanzierung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventionierten Mitteln der NRW.BANK
und der KfW sowie Darlehen zu Marktzinsen, flir die zum Teil ZinssicherungsmaBnahmen ergriffen worden
sind, geplant.

Das Segment Immobilienbewirtschaftung tragt mit einem geplanten EBITDA von EUR 153 Mio. zum Konzern-
EBITDA bei. Dieses Ergebnis basiert auf einer geplanten Sollmiete von EUR 219 Mio. und einem Instandhal-
tungsaufwand von EUR 52 Mio., davon EUR 6 Mio. fiir GroBmodernisierung. Fiir Neubau und GroBmoderni-
sierung sind Investitionen in Hhe von EUR 119 Mio. sowie die Ubergabe von rund 460 neuen und etwa 380
modernisierten Mietobjekten geplant. Dariiber hinaus ist im Rahmen von Neubauprojekten der Abriss von
rund 250 Mietobjekten geplant. Des Weiteren sind in der Planung fiir den Ankauf geeigneter Objekte pau-
schal EUR 5 Mio. fiir 50 Mietobjekte vorgesehen und aus einem in 2014 getatigten Ankauf werden dariiber
hinaus Anfang 2015 rund 80 zusdtzliche Mietobjekte in die Bewirtschaftung aufgenommen. Der geplante
Bestand an Mietobjekten Wohnen betrdgt Ende 2015 rund 42.500 Einheiten.

Im Segment Bestandsverkdufe ist der Verkauf von rund 140 Mietobjekten geplant, womit ein EBITDA von
EUR 9 Mio. erwirtschaftet werden soll. In den Folgejahren sind diese Werte als riicklaufig geplant, weil das

Verkaufsportfolio nicht ausgeweitet wird.

Im Bautréger-Segment ist der erfolgswirksame Verkauf von rund 30 Objekten geplant, womit ein EBITDA von
EUR 1 Mio. erwirtschaftet werden soll.
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Fur den Zentralbereich ist ein negatives EBITDA von EUR 23 Mio. geplant.

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

Am 30.12.2014 hat der Vorstand der GAG Immobilien AG den Widerruf der Zulassung der GAG-
Vorzugsaktien mit der ISIN DE 0005863534 und der WKN 586353 zum Bé6rsenhandel im regulierten Markt
(General Standard) der Borse Dusseldorf beantragt. Gleichzeitig wurde beantragt, die GAG-Vorzugsaktien
mit Wirksamwerden des Widerrufs in den Freiverkehr (Primarmarkt) der Borse Diisseldorf einzubeziehen. Der
Vorstand hat hierbei gemafR § 56 Abs. 3 BorsO versichert, nach erfolgtem Wechsel in den Primarmarkt der
Borse Dusseldorf innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden der Widerrufsentscheidung keinen Antrag
auf Widerruf der Zulassung oder Einbeziehung in den Primdrmarkt einzuleiten.

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, d. h., ihre Ubertragung bedarf der Zustimmung der Gesell-
schaft. Diese erteilt der Vorstand.

Die Stadt Koln verflgt 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 Erméchtigung des Vorstandes, Aktien auszugeben, besteht nicht.

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

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 Hohe der Vergiitung des Vorstandes ist der Aufsichtsrat.
Die Entscheidung wird durch den Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten und Strategie vorbereitet.

Zielsetzung des Vergtitungssystems fiir den Vorstand ist es, die Vorstandsmitglieder entsprechend ihrem
Tétigkeits- 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 Vergtitung des Vorstandes setzte sich flir das Geschéftsjahr 2014 aus folgenden Komponenten zusam-
men:
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- Fixes Jahresgehalt, ausgezahlt in zwdIf Monaten

- Tantieme, die sich prozentual berechnet anhand der zwei Zielbereiche: quantitative und qualitative
Unternehmensziele. Die qualitativen Ziele sind nachhaltig und unterteilen sich in gemeinsame und
ressortspezifische Ziele fur die Jahre 2014-2016.

Den Schwerpunkt der Vergilitung bildet das Fixum. Die Berechnung der Tantieme orientiert sich einerseits
nach einem quantitativen Bestandteil anhand des EBITDA und der Entwicklung des zinsunabhéngigen Fair
Value. Bezuglich des qualitativen Bestandteils andererseits wurden fir die Jahre 2014-2016 gemaR  Vors-
tAG nachhaltige Ziele Giber einen Zeitraum von drei Jahren vereinbart. Hierin enthalten sind sowohl Ressort-
ziele als auch vorstandstibergreifende Ziele. Weiterhin wurden qualitative Ziele vereinbart, diese bestehen fir
die Jahre 2012-2014 beziehungsweise 2013-2015 aus einem gemeinsamen sowie jeweils einem Ressortziel.
Die Anteile der ressort- beziehungsweise vorstandsiibergreifenden Ziele umfassen den tberwiegenden Teil
der Zielvereinbarung und sind auf eine nachhaltige Unternehmensentwicklung ausgerichtet. Die Ausschiit-
tung der nachhaltigen Zielerreichung erfolgt nach drei Jahren, jedoch kénnen jahrliche Abschlage mit dem
Aufsichtsrat vereinbart werden. Die Ziele sind jahrlich zu Beginn des Geschéftsjahres fiir das laufende Ge-
schaftsjahr mit dem Aufsichtsrat festzulegen und zu beschlieRen. Die Auswahl und Festlegung der Ziele
erfolgen anhand nachhaltiger Entwicklungspotenziale mit Befassung eines unabhangigen Verglitungsexper-
ten.

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
Verglitung der Mitglieder des Vorstandes individualisiert auszuweisen. Die individualisierte Aufstellung der
in 2014 gewadhrten 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 Ubersteigen und es wird nicht
mehr als die Restlaufzeit des Vertrages verglitet.

In dem Fixgehalt von Uwe Eichner ist fiir die Wahrnehmung seiner Aufgaben als Vorsitzender des Vorstandes
der Gesellschaft eine Vergiitung enthalten, die in zwolIf gleichen monatlichen Betrdgen gezahlt wird. Soweit
der Vorstandsvorsitzende flir die Wahrnehmung von Aufgaben oder Mandaten Bezlige von Dritten erhilt,
werden Betrége, die Uber 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 jahrlichen 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.

Auf Grund der Veranderung der Zusammensetzung des Vorstandes beschloss der Aufsichtsrat am 16. Mai
2014, dass die Gehalter der Vorstandsmitglieder Kathrin Méller und Uwe Eichner ab dem 1. Juli 2014 ange-
sichts der neuen Geschiftsverteilung im Vorstand um jeweils TEUR 50 brutto p.a. erh6ht werden. Fiir das
Jubildumsjahr 2013 erhielten die Vorstandsmitglieder eine einmalige Pramie in Héhe von TEUR 9 pro Person.

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

Anspruch nehmen.

GemdR Ziffer 4.2.5 des Deutschen Corporate Governance Kodex sind in den Jahren 2013 und 2014 folgende

Zuwendungen gewahrt worden beziehungsweise Vergiitungen geflossen:

Uwe Eichner

Vorstandsvorsitzender

Eintritt 01.02.2007

Zuwendungen in EUR

Zufluss in EUR

2014
2013 2014 mind. 2014 max. 2013 2014
Festvergiitung 170.567 | 201.800 201.800 201.800| 170.567 | 201.800
Nebenleistungen 13.816 13.819 13.819 13.819 13.816 13.819
Sonstiges 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000
Summe fixe Anteile 196.383 | 227.619 227.619 227.619 | 196.383 | 227.619
Einjahrige variable Vergiitung 20.818 27.774 0 41.661 | 18.744* | 23.089 **
Mehrjdhrige variable Vergiitung 32.562 32.562 0 32.562 19.537 32.562
davon fiir 2011-2013 32.562 0 0 0 9.769 13.025
davon fiir 2012-2014 0 32.562 0 32.562 9.769 9.769
davon fiir 2013-2015 0 0 0 0 0 9.769
Sonstige Tantieme 17.000 9.000 0 9.000 0 9.000
Summe variable Anteile 70.380| 69.336 0 83.223 38.281 64.651
Versorgungsaufwand 88.782 72.683 72.683 72.683 88.782 72.683
Gesamtvergiitung 355.545| 369.638| 300.302 383.525| 323.446| 364.953

* Abzug von EUR 7.847 auf Grund der Anrechnung von Nebentétigkeiten gemaR Vorstandsvertrag

** Abzug von EUR 4.507 auf Grund der Anrechnung von Nebentatigkeiten gemaR Vorstandsvertrag

Kathrin Méller

Vorstandsmitglied

Eintritt 01.01.2009

Zuwendungen in EUR

Zufluss in EUR

2014
2013 2014 mind. 2014 max. 2013 2014
Festverglitung 167.400 | 195.000 195.000 195.000 | 167.400| 195.000
Nebenleistungen 11.438 15.178 15.178 15.178 11.438 15.178
Summe fixe Anteile 178.838 | 210.178| 210.178 210.178 | 178.838| 210.178
Einjdhrige variable Vergiitung 20.181 20.181 0 30.272 25.778 23.787*
Mehrjghrige variable Vergiitung 31.106 31.566 0 31.566 18.802 31.531
davon fiir 2011-2013 31.106 0 0 0 9.332 12.442
davon fiir 2012-2014 0| 31566 0 31.566 9.470 9.470
davon fiir 2013-2015 0 0 0 0 0 9.619
Sonstige Tantieme 16.480 9.000 0 9.000 0 9.000
Summe variable Anteile 67.767 | 60.747 0 70.838 | 44.580 64.318
Versorgungsaufwand 66.236 81.520 81.520 81.520 66.236 81.520
Gesamtvergiitung 312.841 | 352.446 291.698 362.536 | 289.654| 356.016

* Abzug von EUR 2.965 auf Grund der Anrechnung von Nebentatigkeiten gemaR Vorstandsvertrag
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Sybille Wegerich
Vorstandsmitglied
Eintritt 01.01.2010 Austritt 30.06.2014
Zuwendungen in EUR Zufluss in EUR
2014
2013 2014 mind. 2014 max. 2013 2014
Festverglitung 168.000 84.000 84.000 84.000 | 168.000 84.000
Nebenleistungen 11.985 8.063 8.063 8.063 11.985 8.063
Summe fixe Anteile 179.985 92.063 92.063 92.063 | 179.985 92.063
Einjahrige variable Vergiitung 0 0 0 0 26.278 | 110.000
Mehrjghrige variable Vergiitung 0 0 0 0 18.618 0
davon fiir 2011-2013 0 0 0 0 9.194 0
davon fiir 2012-2014 0 0 0 0 9.424 0
Sonstige Tantieme 0 0 0 0 0 0
Summe variable Anteile 0 0 0 0 44.896 | 110.000
Versorgungsaufwand 54.874 54.634 54.634 54.634 54.874 54.634
Gesamtvergiitung 234.859 | 146.697 | 146.697 146.697 | 279.755| 256.697

Im Zusammenhang mit dem Ausscheiden des Vorstandsmitglieds Sybille Wegerich wurde eine Aufhebungs-
vereinbarung getroffen. Hiernach erhielt 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 dreijdhriger Bemessungsgrundlage fiir die Zeitraume 2011-2013,
2012-2014, 2013-2015 und 2014-2016 von insgesamt EUR 110.000 brutto. Weitere Anspriiche auf variable
Verglitungen bestehen nicht. Die auf die variable Vergiitung ftir 2013 erhaltenen Abschlagszahlungen auf die
variablen Beziige mit dreijahriger Bemessungsgrundlage in Hohe von EUR 18.617 werden auf den in 2014
auszuzahlenden Anspruch nicht angerechnet.

7.2 Vergiitung des Aufsichtsrates

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten satzungsgemaR ein Sitzungsgeld, das die Hauptversammlung auf
EUR 250 fiir 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. Zuséatzlich dazu tber-
nimmt die Gesellschaft die anteiligen Kosten fuir die D&O-Versicherung, was in der alljahrlichen Erkldrung
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. Mirz 2015

Der Vorstand
_—
Uwe Eichner Kathrin Moller
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Gesamtergebnisrechnung vom 01.01. bis 31.12.2014

Anhang 2014 2013
EUR TEUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 3.15,4.1 300.674.765,00 296.779
aus Verkauf von Grundstiicken 3.15,4.1 21.416.254,40 17.709
aus Betreuungstatigkeit 3.15,4.1 1.463.199,01 1.371
aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.15,4.1 1.850.841,70 1.226
325.405.060,11
Bestandsveranderungen 4.2 6.629.886,67 -2.491
Andere aktivierte Eigenleistungen 43 140.871,75 0
Sonstige betriebliche Ertrage 3.15,44 19.416.826,47 22.480
Materialaufwand
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.5 -129.827.185,86 -128.652
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 4.5 -26.590.198,54 -13.205
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 4.5 -375.104,50 -152

-156.792.488,90 -142.009

Zuwendungen an Arbeitnehmer

Léhne und Gehilter 4.6 -25.215.511,60 -23.967
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstit-
zung 4.6 -8.120.658,76 -7.575
-33.336.170,36
Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.7 -16.997.445,74 -22.420
EBITDA 144.466.540,00
Aufwand fir planméRige Abschreibungen 4.8 -50.740.769,37 -50.206
Wertminderungsaufwand 3.5,4.8 -3.214.065,92 -20
EBIT (Ergebnis vor Steuern und Zinsen) 90.511.704,71
Ergebnis aus at Equity bewerteten Finanzanlagen 4.9 -113.500,00 -72

Finanzergebnis
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlageverm&gens und anderer Finanz-

anlagen 4.10 39.848,89 12
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 4.10 1.142.025,94 1.087
Finanzierungsaufwendungen 4.10 -54.464.949,15 -52.964
-53.283.074,32
Ergebnis vor Steueraufwendungen 37.115.130,39 38.940
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
tatsachliche Steuern 4.11 -1.919.913,21 -2.125
latente Steuern 3.7,411 5.805.223,81 7.029
3.885.310,60
Konzernergebnis 41.000.440,99 43.844

Sonstiges Ergebnis

Posten, die nicht in den Gewinn oder Verlust umgegliedert werden

Versicherungsmathematische Gewinne oder Verluste 511 -9.585.675,00 697
Steuereffekt hierauf 1.555.526,00 356
Posten, die in den Gewinn oder Verlust umgegliedert

wurden oder werden kdnnen

Verdnderung des beizulegenden Zeitwertes eines Cashflow Hedge 5.19 512.192,31 580
Steuereffekt hierauf -30.749,81 -11

-7.548.706,50 1.622
Konzerngesamtergebnis 33.451.734,49 45.466

GAG-Aktiondren zustehendes Konzernergebnis 4.13 37.576.465,25 40.627
Minderheitsgesellschaftern zustehendes Konzernergebnis 4.12 3.423.975,74 3.218
GAG-Aktiondren zustehendes Konzerngesamtergebnis 4.13 29.918.688,37 42.039
Minderheitsgesellschaftern zustehendes Konzerngesamtergebnis 4.12 3.533.046,12 3.427
unverwdssertes und verwdssertes Konzernergebnis je Stammaktie (in EUR) 4.13 2,29 2,45
unverwdssertes und verwdssertes Konzernergebnis

je Vorzugsaktie (in EUR) 4.13 2,30 2,46
Dividende je Aktie (in EUR) 5.9 0,50 0,50
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Bilanz zum 31. Dezember 2014

Aktiva Anhang 31.12.2014 31.12.2013
EUR TEUR

Langfristige Vermogenswerte
Investment Properties

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 3.2,5.1 2.061.360.749,11 2.014.781
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts-
und anderen Bauten 3.2,5.1 41.755.508,40 42.384
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 3.2,5.1 69.377,65 69
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 3.2,5.3 14.877.969,35 1.065
Anlagen im Bau 3.2,53 83.256.998,39 75.340
Bauvorbereitungskosten 3.2,5.3 11.390.755,58 6.862
2.212.711.358,48
Immaterielle Vermdgenswerte 33,52 116.495,00 133
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 34,53 4.336.785,74 3.821
Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten 34,53 389.829,78 923
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 34,53 2.988.904,31 5.029
Technische Anlagen und Maschinen 3.4,5.3 7.351.387,44 7.412
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 34,53 2.382.979,36 1.866
17.449.886,63
Finanzanlagen
At Equity bewertete Finanzanlagen 3.6,5.4 587.036,14 701
Sonstige Ausleihungen 3.6,5.4 187.153,16 165
Andere Finanzanlagen 3.6,5.4 15.450,21 15

789.639,51
Forderungen und sonstige Vermogenswerte
Sonstige Vermdgenswerte 3.6,5.7 6.313,11 218

Latente Steuern 3.7,5.5 37.014.000,00 29.684
2.268.087.692,73 | il

Kurzfristige Vermoégenswerte
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 3.8,5.6 3.596.019,14 3.147
Bauvorbereitungskosten 3.8,5.6 1.096.009,85 0
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 3.8,5.6 0,00 15.891
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 3.8,5.6 9.934.816,34 523
Andere Vorrite 3.8,5.6 37.507,29 41

14.664.352,62 | L)1)

Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Forderungen aus Vermietung 3.6,5.7 1.384.364,70 1.338
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 3.6,5.7 801.800,00 419
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.6,5.7 182.482,26 110
Geleistete Anzahlungen 3.6,5.7 17.151.585,56 0
Sonstige Vermdgenswerte 3.6,5.7 32.461.728,51 32.120
Rechnungsabgrenzungsposten 5.7 86.718,37 116
52.068.679,40
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 3.9,5.8 27.860.719,89 30.241

94.593.751,91
2.362.681.444,64

Bilanzsumme 2.274.414
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Passiva Anhang 31.12.2014 31.12.2013
EUR TEUR
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 5.9 16.729.775,00 16.730
Kapitalricklage 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 -19.357.653,24 -11.413
Neubewertungsriicklage Cashflow Hedge 5.9 -309.745,21 -597
Andere Gewinnriicklagen 5.9 226.268.557,22 194.769
In Treuhand gegebene eigene Aktien 5.9 -172.295,28 -186
Eigene Anteile 5.9 -11.589.391,37 -11.575
Konzernbilanzgewinn 5.9 32.608.668,75 34.715
GAG-Aktiondren zustehendes Eigenkapital 5.9 421.807.127,91 400.072
Minderheitenanteile am Eigenkapital 3.10,5.9 84.624.026,66 84.150
Summe Eigenkapital 506.431.154,57
Fremdkapital

Langfristige Verpflichtungen
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern ~ 3.12,5.10  1.360.710.440,99 1.289.210

Riickstellung fuir Pensionen 3.11,5.11 55.155.456,95 45.909
Sonstige Riickstellungen 3.14,5.16 534.125,62 1.076
Verbindlichkeiten aus Derivaten 3.12,5.19 573.982,50 1.086
Sonstige langfristige Verpflichtungen 3.12,5.13 1.778.126,82 1.646
Rechnungsabgrenzungsposten 3.12,5.17 191.220.777,64 217.693
Summe langfristige Schulden 1.609.972.910,52

Kurzfristige Verpflichtungen

Ausgleichszahlung an auBenstehende Gesellschafter 3.10, 5.9 3.058.659,00 2.114
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern  3.12, 5.10 147.165.892,20 144.546
Erhaltene Anzahlungen 3.13,5.14 1.276.727,80 8.467
Passiviiberhang aus noch nicht abgerechneten umlageféhigen

Betriebskosten 3.1,5.12 7.093.570,81 3.931
Andere Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.12,5.12 30.381.373,47 29.849
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.12,5.15 38.680.225,12 27.469
Steuerrtickstellungen 5.16 2.993.317,00 1.912
Sonstige Riickstellungen 3.14,5.16 6.267.286,25 5.974
Sonstige kurzfristige Verpflichtung 3.12,5.13 908.140,73 1.179
Rechnungsabgrenzungsposten 3.12,5.17 8.452.187,17 8.131
Summe kurzfristige Schulden 246.277.379,55
Summe Fremdkapital 1.856.250.290,07
Bilanzsumme 2.362.681.444,64 2.274.414
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Eigenkapitalverdnderungsrechnung fiir das Geschéftsjahr 2014

Neubewertungs-
Gezeichnetes Riicklage aus riicklage Gewinnriicklagen
Anhang Kapital Kapitalrucklage IAS 19 Cashflow Hedge  (ohne eigene Anteile)
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand Jahresanfang 2013 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
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
Dividendenauszahlung Vorjahr 5.9
Einzug eigener Aktien 5.9 0,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen 5.9 31.500.000,00
Ergebnis laufendes Jahr 5.9
Sonstiges Ergebnis inkl. Steuern 5.9 -7.944.586,30 286.809,42
Konzerngesamtergebnis 5.9 0,00 0,00 -7.944.586,30 286.809,42 0,00
Umgliederung der Ausgleichszahlung in
kurzfristiges Fremdkapital 5.9
Stand Jahresende 2014 16.729.775,00 153.843.913,72 -19.357.653,24 -309.745,21 250.053.855,54
Eigene Anteile und GAG-Aktionaren
in Treuhand gegebene Konzernbilanz- zustehendes
Anhang eigene Aktien gewinn Eigenkapital ~ Minderheitenanteile Summe
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand Jahresanfang 2013 -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
Einzug 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
Dividendenauszahlung Vorjahr 5.9 -8.183.182,60 -8.183.182,60 -8.183.182,60
Erwerb eigener Aktien 5.9 0,00 0,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen 5.9 -31.500.000,00 0,00 0,00
Ergebnis laufendes Jahr 5.9 37.576.465,25 37.576.465,25 3.423.975,74 41.000.440,99
Sonstiges Ergebnis 5.9 -7.657.776,88 109.070,38 -7.548.706,50
Konzerngesamtergebnis 5.9 0,00 37.576.465,25 29.918.688,37 3.533.046,12 33.451.734,49
Umgliederung der Ausgleichszahlung in
kurzfristiges Fremdkapital 5.9 0,00 -3.058.659,00 -3.058.659,00
Stand Jahresende 2014 -11.761.686,65 32.608.668,75 421.807.127,91 84.624.026,66 506.431.154,57
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Anhang 2014 2013
TEUR TEUR
Ergebnis vor Steueraufwendungen 37.115 38.940
+ Finanzergebnis 53.283 51.865
- Gezahlte Zinsen -35.234 -34.934
+ Erhaltene Zinsen 1.182 1.100
Ergebnis aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 114 73
+ Abschreibungen 53.955 50.217
- Zuschreibungen -3.689 -1.512
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von
-/+  Gegenstdnden des Anlagevermégens -9.509 -14.703
-/+  Gewinn/Verlust des atypischen stillen Gesellschafters 0 4.268
- Nicht zahlungswirksame Zuwendungen der 6ffentlichen Hand (s. 4.1) -18.649 -18.490
+/-  Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 1.086 1.558
-/+  Zunahme/Abnahme der Vorrite 4.939 2.410
-/+  Zunahme/Abnahme der Kundenforderungen -1.760 -800
-/+  Zunahme/Abnahme andere Aktiva -16.617 617
Zunahme/Abnahme der langfristigen
+/-  Verpflichtungen ohne Finanzschulden -749 -1.632
+/-  Zunahme/Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen 294 615
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten
+/-aus Lieferungen und Leistungen 11.560 5.570
Zunahme/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen
+/- _und der anderen Passiva -4.128 -2.102
+/-  Cashflow aus Ertragsteuern -839 -524
I Cashflow aus der betrieblichen Téatigkeit 6 72.354
Einzahlungen aus Anlageverkdufen des Sachanlagevermégens und
Investment Properties 12.618 19.207
+ Einzahlungen aus Anlageverkaufen des Finanzanlagevermégens 12 39
- Gezahlte Zinsen aus Aktivierung -200 -471
- Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -185 -18
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlageverm&gen und
- Investment Properties -123.740 -82.164
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -35 -7
1. Cashflow aus der Investitionstétigkeit 6 -111.530
- Bezahlte Dividenden -8.183 -16.393
- Ausgleichszahlung an auBenstehende Gesellschafter -2.114 -1.398
- Auszahlungen aus dem Erwerb eigener Anteile 0 -11.548
+ Kreditaufnahme 217.531 211.099
- Tilgung von Darlehen -170.438 -202.628
Il.  Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 6 36.796
Zahlungswirksame Verdanderungen (Summe aus I. bis 111.) -2.380
+ Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 01.01. 5.8 30.241 31.987
= Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 31.12. 5.8 27.861
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3.  Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
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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&In-Merheim

MGAG Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH

mk modernes kéln 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 KéIn

1. Grundlagen der Abschlusserstellung

Die GAG als oberstes Mutterunternehmen des GAG-Konzerns hat ihren Verwaltungssitz in angemieteten
Raumen in der Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln und ist beim Amtsgericht K6In unter der Num-
mer HRB 901 registriert. Die Konzernunternehmen sind in allen Bereichen rund um die Immobilie im Wesent-
lichen im Stadtgebiet K6In aktiv, wobei die GAG satzungsgemaR die Versorgung breiter Schichten der Bevol-
kerung mit sicherem Wohnraum zu sozial angemessenen Bedingungen gewahrleistet.

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

Die nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen erstellten Einzelabschlisse sind auf den
Stichtag des Jahresabschlusses der GAG zum 31. Dezember 2014 aufgestellt. Uberleitungsrechnungen oder
Zwischenabschlisse waren daher nicht erforderlich. Fremdwédhrungen waren zum Abschlussstichtag nicht
umzurechnen.

Der Konzernabschluss der GAG Immobilien AG wurde fiir das Jahr 2014 in Ubereinstimmung mit den am
Abschlussstichtag gultigen International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt, wie sie in der Europdi-
schen Union anzuwenden sind.

Im Geschéftsjahr 2014 waren die nachfolgend aufgefiihrten, vom IASB herausgegebenen Verlautbarungen
beziehungsweise die Anderung einer Verlautbarung erstmalig verpflichtend anzuwenden:

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 anderer Rechte tiber das potenzielle Tochterun-
ternehmen hat, es an positiven oder negativen variablen Ruckflissen aus dem Tochterunternehmen partizi-
piert und diese Rickflisse durch seine Entscheidungsgewalt beeinflussen kann.

Die Anderung hat keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der GAG.
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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 fur 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 Nettovermdgen. Dieses Recht wird durch Anwendung der Equity-Methode im
Konzernabschluss abgebildet, das Wahlrecht zur quotalen Einbeziehung in den Konzernabschluss entfallt
somit.

Die Anderung hat keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der GAG.

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 gegentiber den bisher nach IAS 27, IAS 28 und IAS 31 vorzunehmen-
den Angaben.

Der GAG-Konzern ist den erweiterten Angabepflichten nachgekommen, soweit anwendbar.

Amendments to IFRS 10, IFRS 11 and IFRS 12 - Transition Guidance

Die Anderungen beinhalten eine Klarstellung und zusatzliche Erleichterungen beim Ubergang auf IFRS 10,
IFRS 11 und IFRS 12. So werden angepasste Vergleichsinformationen lediglich fur die vorhergehende Ver-
gleichsperiode verlangt. Darliber hinaus entféllt im Zusammenhang mit Anhangangaben zu nicht konsolidier-
ten strukturierten Unternehmen (structured entities) die Pflicht zur Angabe von Vergleichsinformationen fur
Perioden, die vor der Erstanwendung von IFRS 12 liegen.

Die Anderung hat keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der GAG.

Amendments to IFRS 10, IFRS 12 and IAS 27 - Investment Entities

Die Anderungen enthalten eine Begriffsdefinition fiir Investmentgesellschaften und nehmen derartige Ge-
sellschaften aus dem Anwendungsbereich des IFRS 10 aus.

Investmentgesellschaften konsolidieren danach die von ihnen beherrschten Unternehmen nicht in ihrem
IFRS-Konzernabschluss; dabei ist diese Ausnahme von den allgemeinen Grundsatzen nicht als Wahlrecht zu
verstehen. Statt einer Vollkonsolidierung bewerten sie die zu Investitionszwecken gehaltenen Beteiligungen
zum beizulegenden Zeitwert und erfassen periodische Wertschwankungen im Gewinn oder Verlust.

Die Anderungen haben keine Auswirkungen fiir einen Konzernabschluss, der Investmentgesellschaften um-
fasst, sofern nicht die Konzernmutter selbst eine Investmentgesellschaft ist. Dementsprechend hat die Ande-
rung keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der GAG.

Amendments to IAS 27 - Separate Financial Statements

Im Rahmen der Verabschiedung des IFRS 10 wurden die Regelungen fiir das Kontrollprinzip und die Anforde-
rungen an die Erstellung von Konzernabschliissen aus dem IAS 27 ausgelagert und abschlieRend im IFRS 10
behandelt (siehe Ausfiihrungen zu IFRS 10). Im Ergebnis enthalt IAS 27 nur noch die Regelungen zur Bilanzie-
rung von Tochtergesellschaften, Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen in IFRS-
Einzelabschlissen.

Die Anderung hat keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der GAG.
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Amendments to IAS 28 - Investments in Associates and Joint Ventures

Im Rahmen der Verabschiedung des IFRS 11 erfolgten auch Anpassungen an IAS 28. IAS 28 regelt - wie bis-
lang auch - die Anwendung der Equity-Methode. Allerdings wurde der Anwendungsbereich durch die Verab-
schiedung des IFRS 11 erheblich erweitert, da nunmehr nicht nur Beteiligungen an assoziierten Unterneh-
men, sondern auch an Gemeinschaftsunternehmen (siehe IFRS 11) nach der Equity-Methode bewertet wer-
den missen. Die Anwendung der quotalen Konsolidierung fiir Gemeinschaftsunternehmen ist mithin entfal-
len.

Eine weitere Anderung betrifft die Bilanzierung nach IFRS 5, wenn nur ein Teil eines Anteils an einem assozi-
ierten Unternehmen oder an einem Joint Venture zum Verkauf bestimmt ist: Auf den zu verduRernden Anteil
ist IFRS 5 anzuwenden, wéahrend der tbrige (zurlickzubehaltende) Anteil bis zur VerduRerung des erstgenann-
ten Anteils weiterhin nach der Equity-Methode zu bilanzieren ist.

Die Anderung hat keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der GAG.

Amendments to IAS 32 - Offsetting Financial Assets and Financial Liabilities

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

Die Anderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss der GAG.

Amendment to IAS 36 - Recoverable Amount Disclosures for Non-Financial Assets

Im Zuge einer Folgednderung aus IFRS 13 war eine neue Pflichtangabe zum Goodwill-Impairment-Test nach
IAS 36 fir 2013 eingefuihrt worden: Es war der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten
anzugeben, unabhdngig davon, ob tatsichlich eine Wertminderung vorgenommen wurde. Da diese Anhan-
gangabe unbeabsichtigt eingefiihrt worden war, wurde sie mit diesem Amendment aus Mai 2013 fur 2014
wieder gestrichen.

Andererseits ergeben sich aus diesem Amendment nunmehr zuséatzliche Angaben, wenn eine Wertminderung
tatsdchlich vorgenommen wurde und der erzielbare Betrag auf Basis eines beizulegenden Zeitwerts ermittelt
wurde.

Der GAG-Konzern ist den Angabepflichten entsprechend dem Amendment nachgekommen, soweit anwend-
bar.

Amendment to IAS 39 - Novation of Derivatives and Continuation of Hedge Accounting

Infolge dieser Anderung bleiben Derivate trotz einer Novation eines Sicherungsinstruments auf eine zentrale
Gegenpartei infolge gesetzlicher Anforderungen unter bestimmten Voraussetzungen weiterhin als Siche-
rungsinstrumente in fortbestehenden Sicherungsbeziehungen designiert.

Die Anderung hat keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der GAG.

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

Am 30. Dezember 2014 hat der Vorstand der GAG Immobilien AG den Widerruf der Zulassung der GAG-
Vorzugsaktien mit der ISIN DE 0005863534 und der WKN 586353 zum Boérsenhandel im regulierten Markt
(General Standard) der Borse Dusseldorf beantragt. Dadurch wird voraussichtlich zukuinftig die Verpflichtung
einer Berichterstattung nach IFRS entfallen (siehe auch Textziffer 5.9).

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 grundsatzlich den im Vorjahr ange-
wandten Methoden. Sofern vom Vorjahr abweichende Methoden angewandt wurden, wird dies ausdriicklich
angezeigt und erlautert (siehe Ziffer 3.1).
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Der Vorstand der GAG Immobilien AG hat den Konzernabschluss am 12. Marz 2015 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 veréffentlicht und werden auf Anfrage gern zur Verfligung gestellt.
Sie stehen alternativ auf der Homepage der GAG als Download zur Verfuigung.

2. Konsolidierung

2.1 Konsolidierungsgrundséatze

Der Konzern bilanziert Unternehmenszusammenschliisse nach der Erwerbsmethode, wenn der Konzern Be-
herrschung erlangt hat. Die beim Erwerb Ubertragene Gegenleistung sowie das erworbene identifizierbare
Nettovermdgen werden grundsatzlich zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Geschéfts- oder Firmenwerte
sind hierbei nicht entstanden.

Tochterunternehmen sind vom Konzern beherrschte Unternehmen. Der Konzern beherrscht ein Unterneh-
men, wenn er schwankenden Renditen aus seinem Engagement bei dem Unternehmen ausgesetzt ist bzw.
Anrechte auf diese besitzt und die Fahigkeit hat, diese Renditen mittels seiner Verfugungsgewalt tber das
Unternehmen zu beeinflussen. Die Abschliisse von Tochterunternehmen sind im Konzernabschluss ab dem
Zeitpunkt enthalten, ab dem die Beherrschung beginnt und bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung
endet.

Alle Tochterunternehmen werden im Rahmen der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen.
Alle konzerninternen Transaktionen und Posten werden eliminiert (Schulden-, Aufwands- und Ertragskonsoli-
dierung sowie Zwischenergebniseliminierung).

2.2 Konsolidierungskreis

Tochterunternehmen
Der GAG-Konzern umfasst zum 31. Dezember 2014 die folgenden in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen und Beteiligungsverhiltnisse:

Konsolidierungsmethode Gezeichnetes Gezeichnetes Beteiligung bei  Ergebnis Ergebnis
Kapital 2014  Kapital 2013 2014 2013
TEUR TEUR % TEUR TEUR

GAG 16.730 16.730
Grubo Vollkonsolidierung 92.000 92.000 62 GAG 11.780 9.953
GBA Vollkonsolidierung 100 100 90 GAG -90 13

10 Grubo

GAG SG Vollkonsolidierung 25 25 100 GAG -545 -953
mk Equity-Methode 2.100 2.100 25 Grubo -114 -290
MGAG Vollkonsolidierung 25 26 100 GAG 823 7

Alle vorgenannten Unternehmen haben ihren Sitz in KoIn.

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

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 2014 2014 2013 2013

% Stuickaktien % Stuickaktien
Stadt KéIn 88,21 14.756.630,00 88,21 14.756.630,00
Treuhdnder (Mieteraktien)* 2,10 350.533,00 2,27 379.237,00
Ernst-Cassel-Stiftung 4,16 696.280,00 4,16 696.280,00
Eigene Aktien 2,27 380.496,00 2,10 351.792,00
Sonstige Aktiondre 3,26 545.836,00 3,26 545.836,00

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

* Der Stand der Mieteraktien und der Aktien im Besitz der GAG entsprechen den Eigentumsrechten an den Aktien. Es kann durch verzogerte
Umschreibungen zu Abweichungen mit dem Bestand im Aktienregister kommen.

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, K6In, HRB 4934

Gegenstand und Zweck der Gesellschaft ist es, insbesondere im Bereich der Stadt K&éln im eigenen Namen fiir
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 ibernehmen.

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 enthdlt 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 K6InBonn 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 flir das Geschéftsjahr 2014 werden grundsétzlich 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 tatsdchlichen Betrdge konnen von den getroffenen Annahmen und
Schatzungen abweichen. Ermessensausiibungen, Schatzungen und Annahmen sind insbesondere erforderlich
bei

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)
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e der Einschatzung der Realisierbarkeit/Werthaltigkeit 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
5.10 und 5.17)
Wesentlichste Ermessensaustibung mit Einfluss auf den Konzernabschluss ist die Wahl der Anschaffungskos-
tenmethode fur die Bilanzierung der Investment Properties.

Zu den Annahmen und Schatzungen der einzelnen Vermogenswerte 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. Priméres Ziel des Kapitalmanagements ist die Sicherstellung einer finanziellen
Flexibilitat, um die satzungsmaRigen Ziele sowie die nachhaltige Vermogenswertsteigerung des Unterneh-
mensverbunds im Interesse von Aktioniren, Kunden und Mitarbeitern zu erreichen.

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

Die Eigenkapitalquote entwickelte sich wie folgt:

2014 2013
Eigenkapital (TEUR) 506.431 484.221
Bilanzsumme (TEUR) 2.362.681 2.274.414

Eigenkapitalquote (%) 21,4

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 fiir Wiederaufbau und um
Kapitalmarktdarlehen mit einer mindestens zehnjdhrigen 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 fiir die Fremdkapitalakquisition war die im Berichtsjahr erneut bestdtigte starke Bonitdtseinschatzung
der Unternehmensgruppe durch die Kreditgeber, die sich in den Finanzierungslinien und den Finanzierungs-
margen widerspiegelt.

Die Liquiditatssteuerung fiir die Unternehmensgruppe erfolgt auf Basis einer rollierenden Zwoélf-Monats- und
einer fuinfjahrigen Finanzplanung.

Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Risiken, die insbesondere aus einem nachhaltigen Absin-
ken des Zinsniveaus fiir Langfristfinanzierungen resultieren kénnen. Hinsichtlich des Risikomanagementsys-
tems verweisen wir auf die Ausfiihrungen im Lagebericht des Konzerns unter der Textziffer 4.5.

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 gew6hnlichen Geschaftstatigkeit
gehalten werden. Dies betrifft alle Immobilien des Konzerns mit Ausnahme der selbst genutzten Geschifts-
stellen und der zum Verkauf vorgesehenen Bautragerprojekte. Im Zeitpunkt des Zugangs werden die Invest-
ment Properties zundchst mit den Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten einschlieBlich der
Transaktionskosten bilanziert. Die Herstellungskosten enthalten neben den Einzelkosten angemessene Antei-
le der zurechenbaren Gemeinkosten und Nebenkosten. Fremdkapitalzinsen werden aktiviert, soweit sie auf
den Zeitraum der Herstellung entfallen und der Bautdtigkeit zuzuordnen sind. Des Weiteren sind die im Zu-
sammenhang mit der Anschaffung oder Herstellung von Investment Properties anfallenden Umsatzsteuern in
die Anschaffungs- oder Herstellungskosten eingeflossen, soweit sie nicht als Vorsteuer in Abzug gebracht
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werden konnten. Nachtragliche Ausgaben werden nur aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass der mit den
Ausgaben verbundene wirtschaftliche Nutzen dem Konzern zuflieBen wird.

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 Geschaftstatigkeiten gehalten werden, sowie Immobilien im Bau, die fur 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 Gebdude durch
Abzinsung der zu erwartenden zukinftigen 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 liber 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. Wiahrend 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 Berilicksichtigung von Mietpreisbindungen aus 6ffentlicher Férderung
eine vertragliche und gesetzlich mogliche Mietsteigerung an prognostizierte Marktmieten unter Berticksichti-
gung der erwarteten Mietsteigerungsraten je Objekt im Detailplanungszeitraum zugrunde gelegt. Die Markt-
mieten orientieren sich am Koélner Mietspiegel 2013 und an im lokalen Wohnungsmarkt erzielbaren Neuver-
tragsmieten.

Die Bewirtschaftungskosten, wie Erlosschmalerungen 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 Erlosschmédlerung zum Ansatz, da die vertriebsbedingte
Erlosschmiélerung eine durch die GAG bewusst herbeigefiihrte Erlésschmalerung ist (z. B. bei Entmietung fur
Modernisierungsvorhaben). Die Erlésschmélerung setzt sich aus objektgenauen Leerstanden und Mietpreis-
nachldssen zusammen. Als wesentliche Werttreiber fir die Hohe und Entwicklung der Erlésschmalerung
stellen sich die Eigenschaften des Objektes, des Standortes und des Vermietungserfolges dar. Daher flieRen
diese jeweils zu gleichen Teilen in die Gewichtung der Punktwerte ein. Bei der Planung der Erl6sschmélerun-
gen wird davon ausgegangen, dass fir eine Immobilie, sofern sie prinzipiell vermietbar ist, eine ,nattrliche”
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 b&rsennotierter Bundeswertpapiere mit einer Restlaufzeit von
tber 15 bis einschlieRlich 30 Jahren. Zur Vermeidung unsachgemaRer Wertschwankungen auf Grund der im
Vergleich zum Kdlner Markt fiir Wohnimmobilien htheren Volatilitat des Kapitalmarktes wird ein Fiinf-Jahres-
Durchschnittszinssatz verwendet, der sich zum Jahresabschluss 2014 auf 2,44% (Vorjahr: 2,95%) belduft.

Der Basiszinssatz wird in Anlehnung an das ,Capital Asset Pricing Model“ (CAPM) um einen Risikozuschlag
erhoht und zu einem Zinssatz vor Steuern umgerechnet, um eine addquate Eigenkapitalrendite zu ermitteln.
Der Fremdkapitalzinssatz wird ebenso auf Basis des risikofreien Zinssatzes, zuzliglich eines angemessenen
Spread, ermittelt. Die Berechnung des WACC erfolgt dann entsprechend einer Kapitalstruktur fir Vergleichs-
unternehmen.
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Alle Parameter des WACC wurden von einem externen Gutachter aus Marktdaten abgeleitet, dieser betragt
zum 31. Dezember 2014 3,92% (Vorjahr: 4,19%).

3.3 Immaterielle Vermégenswerte

Im GAG-Konzern wurden ausschlieRlich immaterielle Vermogenswerte 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% (Individualsoftware, Nutzungsdauer finf Jahre) abgeschrieben werden. Im
Konzern werden keine immateriellen Vermogenswerte selbst erstellt.

3.4 Sachanlagen

Die Bilanzierung des Sachanlagevermdgens erfolgt zu Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten,
vermindert um die planmaRigen und - falls erforderlich - auRerplanméaRigen 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
Sachanlagevermégens 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 Grundstlicke
und/oder Gebaude.

Investitionen des laufenden Jahres in das Sachanlagevermdgen mit einem Anschaffungswert von EUR 150 bis
EUR 1.000 werden in Summe als ein Vermogenswert 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:

Gebdude 50 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 5 Jahre
Aulenanlagen 10 Jahre
Photovoltaikanlagen 20 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-10 Jahre

Fiir 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 Vermdgenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer und Sachanlagen
wird an jedem Abschlussstichtag eingeschatzt, ob Anhaltspunkte fiir mégliche Wertminderungen nach 1AS 36
»Wertminderungen von Vermdgenswerten“ vorliegen. Liegen solche Anhaltspunkte vor, wird fir den Vermo-
genswert oder eine zahlungsmittelgenerierende Einheit (ZGE) ein Wertminderungstest durchgefuihrt. Hierfur
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 Wohngebauden. 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 abzuglich der VerduRerungskosten
und dem Nutzungswert. Der beizulegende Zeitwert abziiglich VerduRerungskosten entspricht dem Betrag, der
durch den Verkauf des Vermogenswertes (bzw. der ZGE) in einer Transaktion zu Marktbedingungen zwischen
sachverstandigen, vertragswilligen Partnern erzielt werden kénnte.

Die Bestimmung des Nutzungswertes erfolgt Gberwiegend anhand der erwarteten abgezinsten zukinftigen
Zahlungsstrome. Dabei wird ein marktgerechter Zinssatz vor Steuern, der die Risiken der Nutzung des Ver-
mogenswertes widerspiegelt, die sich noch nicht in den geschétzten zukiinftigen Zahlungsstromen nieder-
schlagen, zugrunde gelegt.

92



Geschéftsbericht 2014

In Einzelfallen wird der erzielbare Betrag der Investment Properties als beizulegender Zeitwert abzlglich
VerduRerungskosten anhand von beobachteten Marktpreisen vergleichbarer Immobilien ermittelt. Hierzu
werden verdffentlichte Marktpreise fir vergleichbare Immobilien ausgewertet und ggf. Anpassungen an die
zu bewertende Immobilie vorgenommen; so wird ein erwarteter Marktpreis abzuglich der VerduRerungskos-
ten 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 Vermogenswert/die ZGE erfolgswirk-
sam auf diesen Wert abgeschrieben.

In jedem Folgejahr wird tberpruft, ob ein Anhaltspunkt vorliegt, dass ein Wertminderungsaufwand, der in
friiheren Perioden erfasst worden ist, nicht langer 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 hatte, 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 gemaR IAS 39.43 mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente werden zum Nominalwert angesetzt. Kassageschéfte von finanziellen Vermogens-
werten werden zum Erfillungstag bilanziert.

Die Folgebewertung richtet sich nach der Zugehdorigkeit zu einer der folgenden Kategorien:
I. Bis zur Endfalligkeit gehaltene Finanzinvestitionen

Die Folgebewertung erfolgt gemaR IAS 39.46 (b) zu fortgefuhrten 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 IAS 39.46 (a) zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode, sofern die Félligkeit mehr als zwdIf 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 Vermogenswerte sind zum Nennwert abziglich Wertberichtigungen
angesetzt. Die Wertberichtigungen werden nach den erkennbaren Einzelrisiken gebildet.

IIl. Zur VerduRerung verfigbare finanzielle Vermégenswerte

Sofern der beizulegende Zeitwert verldsslich bestimmbar ist, erfolgt die Folgebewertung gemaR 1AS 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 gemaR I1AS 39.46 (c) zu Anschaffungskos-
ten abzuglich eventueller Wertminderungen. Es handelt sich um die im Anlagenspiegel (Ziffer 5.1) als ,Andere
Finanzanlagen“ ausgewiesenen Vermogenswerte. Dividenden aus diesen Beteiligungen werden nach
IAS 18.30 dann vereinnahmt, wenn ein Rechtsanspruch entstanden ist.

3.7 Latente Steuern

GemdR IAS 12 werden die aktiven und passiven Latenzen auf Unterschiede zwischen den Wertansatzen in der
IFRS-Bilanz und den korrespondierenden Steuerwerten gebildet. Aktive latente Steuern entstehen, wenn die
Aktiva in der IFRS-Bilanz geringer bewertet wurden als die korrespondierenden Steuerwerte. Analog resultie-
ren aktive latente Steuern auch aus hoheren IFRS-Bilanzpassiva im Vergleich zum Steuerwert.
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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 gemaR 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 gefuhrt hat,
erfolgsneutral oder erfolgswirksam behandelt.

3.8 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Die Vorrate werden gemaR IAS 2 zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten (produktionsbezogene Vollkos-
ten) beziehungsweise zum niedrigeren voraussichtlichen NettoverduRerungswert 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 fur einen anonymen Markt, d. h.,
der Bautatigkeit liegen keine speziellen Kundenauftrage zugrunde. Voraussetzung einer Bilanzierung nach IAS
11 ,Fertigungsauftrage“ ist jedoch, dass ein Vertrag tber eine kundenspezifische Fertigung einzelner Gegen-
stdnde oder einer Anzahl von Gegenstanden vorliegt. Demzufolge kommt eine Bilanzierung nach IAS 11, die
eine Gewinnrealisierung nach Fertigstellungsgrad vorsieht, nicht in Betracht.

3.9 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 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 Versorgungspldnen (Defined Contribution Plans) geht das Unternehmen tber die
Entrichtung von Beitragszahlungen an zweckgebundene Fonds hinaus keine weiteren Verpflichtungen ein. Die
Zahlung der Beitrage wird in der laufenden Periode als Aufwand verbucht.

Leistungsorientierte Versorgungsplane sind solche Verpflichtungen, die nicht unter die Definition eines bei-
tragsorientierten Plans fallen. Bei leistungsorientierten Versorgungsplanen 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 friheren Perioden verdient haben. Dieses Verfahren berticksichtigt die am Stichtag bekannten
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 Planen
verbunden sind, ergebniswirksam als Aufwendungen fur Altersversorgung. Zu weiteren Erlduterungen wird
auch auf die Ziffern 4.6 und 5.11 verwiesen.
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Die leistungsorientierte Pensionsverpflichtung wird jahrlich von einem unabhdngigen Gutachter berechnet.
Die Hohe der Pensionsverpflichtung (Anwartschaftsbarwert der Versorgungszusagen, Defined Benefit Obliga-
tion) wurde nach versicherungsmathematischen Methoden berechnet, fiir die Schatzungen unumganglich
sind. Naheres hierzu siehe Ziffer 5.11.

3.12 Finanzielle Verbindlichkeiten

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

Das einzige Sicherungsgeschaft 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 zukinftigen Zahlungsstréme des Darlehens mit dersel-
ben Zinsstrukturkurve fir 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 tatsachlich 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 aufgel6st, die in der Regel dem Mietbindungs-
zeitraum entspricht. Die Aufldsung des passiven Rechnungsabgrenzungspostens fiihrt zu einer Verringerung
des aktivierten Zinsaufwandes der Immobilien (Bauphase) beziehungsweise zu einer Erhéhung der Umsatzer-
|6se aus Vermietung (Bewirtschaftungsphase). Somit wird der wirtschaftliche Vorteil, der mit der Gewéhrung
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 Geschaftszyklus (Operating Cycle) also Uberschreitet
(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

Ruckstellungen sind angesetzt, wenn eine rechtliche beziehungsweise faktische Verpflichtung gegentiber
AufRenstehenden aus einem vergangenen Ereignis besteht, die Erfillung dieser Verpflichtung zum Abfluss von
Ressourcen fuhrt und eine zuverldssige Schatzung der Hohe der Verpflichtung moglich ist. Der als Riickstel-
lung angesetzte Betrag stellt die bestmogliche Schatzung der Ausgabe dar, die zur Erfulllung 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 Erlose aus der Vermietung von Invest-
ment Properties. Mieterlése werden gemaR IAS 18.30 (b) periodengerecht in Ubereinstimmung mit den Ver-
einbarungen des zugrunde liegenden Mietvertrages erfasst.

Weiterhin werden unter den Erlésen aus Hausbewirtschaftung Zuwendungen der &ffentlichen Hand in Form
von unterverzinslichen Férderdarlehen ausgewiesen. Der in den Umsatzerlosen zu erfassende Betrag ergibt
sich aus der anteiligen Auflésung der abgegrenzten Zinsvorteile aus der Darlehensbewertung (siehe auch
Ziffer 3.12 und 3.17).
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Die im Jahr erbrachten, nicht abgerechneten Betriebskosten sind realisiert und werden entsprechend in den
Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung ausgewiesen.

Vorauszahlungen auf Betreuungsleistungen werden in der Hohe als Erlds 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 Umsatzen aus Betreuungstatigkeit sowie aus anderen Lieferungen und Leistungen werden die Erlose
in der Bilanzperiode erfasst, in der die Leistungen erbracht werden.

Beim Verkauf von Grundstiicken erfolgt gemaR IAS 18.14 die Erlosrealisierung, sobald die maRgeblichen
Risiken und Chancen aus der Immobilie auf den Kaufer tibergegangen sind und keine wesentlichen Verpflich-
tungen im Konzernverbund verbleiben. Dies ist im Allgemeinen bei Schliisseliibergabe an den Erwerber der
Fall. Moglichen Restverpflichtungen wird durch Erfassung einer dem voraussichtlichen Aufwand entsprechen-
den Riickstellung Rechnung getragen. Ertrage aus dem Bautrdgergeschaft werden als Umsatzerlose und Ertra-
ge aus dem Verkauf von Bestandsobjekten als sonstige betriebliche Ertrage erfasst. Sofern es nicht hinrei-
chend wahrscheinlich ist, dass den Konzernunternehmen der wirtschaftliche Nutzen aus der Vermietung
beziehungsweise dem Verkauf zugeht, wird das Ausfallrisiko durch die Erfassung einer Wertberichtigung
abgebildet.

3.16 Aufwendungen und Ertrage

Aufwendungen und Ertrage, die das Geschéftsjahr betreffen, werden unabhéngig 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 gemal IAS 23 als Anschaffungs- beziehungsweise Herstel-
lungskosten aktiviert. Die Zinssatze, 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 Geb&ude fiir ihren beabsichtigten Gebrauch oder Verkauf herzurichten. Werden jedoch fir
Zwecke der Bebauung erworbene Grundstiicke gehalten, ohne eine damit verbundene ErschlieRBungs- 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 Gewahrung unverzinslicher beziehungsweise niedrig verzinslicher Darle-
hen der 6ffentlichen Hand ausgeglichen.

Unverzinsliche beziehungsweise niedrig verzinsliche Darlehen werden gemaR IAS 39 unter Berlicksichtigung
eines marktublichen Effektivzinses mit dem beizulegenden Zeitwert bilanziert. Die Zuwendung der 6ffentli-
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-
satzerlds aus der Hausbewirtschaftung (Bewirtschaftungsphase) aufgelost.

Die Ubrigen erhaltenen Zuschiisse werden je nach Sachverhalt bei den Umsatzerldsen oder in den sonstigen
betrieblichen Ertragen ausgewiesen beziehungsweise mit den Zugangen im Anlagevermégen (Investitionszu-
schiisse) verrechnet.

4. Erldauterungen zur Gesamtergebnisrechnung

Die Gesamtergebnisrechnung wurde wie im Vorjahr nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
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4.1 Umsatzerlose

Die Umsatzerlose differenzieren sich wie folgt:

2014 2013

EUR EUR

Umsatzerltse aus der Hausbewirtschaftung 300.674.765,00 296.778.746,40
Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken 21.416.254,40 17.708.563,97
Ubrige Umsatzerlése 3.314.040,71 2.597.690,44

Gesamt 325.405.060,11 317.085.000,81

Die Umsétze aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

2014 2013

EUR EUR

Sollmieten 212.274.083,27 205.947.330,97
Erlose aus Umlagen 76.876.706,83 79.197.087,32
Zwischensumme 289.150.790,10 285.144.418,29
abzuglich Erlésschmélerungen -12.565.283,31 -12.649.647,52
Aufwendungsbeihilfen und -zuschiisse der Stadt KéIn 134.320,00 159.609,00
Mietererstattungen aus weiterbelasteten Instandhaltungskosten 1.024.552,57 996.606,14
Ertrage aus Belegungsrechtsvertrag der Stadt KéIn 3.281.729,18 3.599.891,66
Zuwendungen der &ffentlichen Hand 18.649.164,00 18.489.928,23
Ubrige Umsatzerlse 999.492,46 1.037.940,60

Gesamt 300.674.765,00 296.778.746,40

Es gibt keine einzelnen Kunden oder Lieferanten, deren Geschaftsvolumen im Vergleich zum Gesamtge-
schaftsvolumen wesentlich ist.

4.2 Bestandsveranderungen

Es handelt sich um die Verdnderung des Bestandes von zum Verkauf bestimmten Grundstticken mit fertigen
und unfertigen Bauten.

4.3 Andere aktivierte Eigenleistungen

Im Berichtsjahr wurden TEUR 141 Architektenleistungen als Zugang der Investment Properties aktiviert. In
Vorjahren wurden diese extern eingekauft.

4.4 Sonstige betriebliche Ertrige

2014 2013

EUR EUR

Ertrdge aus dem Abgang von Investment Properties 9.518.757,60 14.708.392,02
Versicherungserstattungen des Berichtsjahres 4.717.572,03 3.996.852,88
Ertrage aus Wertaufholungen 3.689.182,62 1.512.001,25
Ubrige sonstige Ertrige 1.491.314,22 2.263.128,54

Sonstige betriebliche Ertrage 19.416.826,47 22.480.374,69

Bei den Ertragen 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 fuir die Wertminderung ganz oder teilweise entfallen.
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4.5 Materialaufwand

2014 2013

EUR EUR

Betriebskosten 52.760.337,46 51.234.205,58
Heizkosten 16.278.816,35 18.390.856,31
Hausgelder WEG 2.659.245,66 3.464.145,94

Gesamte Betriebskosten

71.698.399,47

73.089.207,83

Instandhaltungskosten

Periodische Instandhaltung 14.505.772,00 15.298.152,78
Laufende Instandhaltung 20.606.410,75 19.371.876,15
Modernisierungskosten 4.881.907,58 4.487.980,50
Durch Versicherungsschaden angefallene Kosten 4.722.377,63 3.960.413,75
Schénheitsreparaturen 2.802.339,57 2.370.422,38

Gesamte Instandhaltungskosten

47.518.807,53

45.488.845,56

Ubrige Aufwendungen

Pachtaufwendungen 1.365.393,99 1.103.093,73
Grundsteuer 7.642.033,37 7.531.097,85
Sonstige Aufwendungen 1.602.551,50 1.439.361,44

Gesamte iibrige Aufwendungen

10.609.978,86

10.073.553,02

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

129.827.185,86

128.651.606,41

Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

26.590.198,54

13.205.174,89

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

375.104,50

Gesamter Materialaufwand

erhdhte Umsatzerl6se aus dem Verkauf von Grundstticken gegentiber.

4.6 Zuwendungen an Arbeitnehmer

152.406,89

156.792.488,90 142.009.188,19

Dem erhthten Aufwand fiir Verkaufsgrundstiicke stehen erhéhte Ertrége aus Bestandsveranderung und

2014 2013

EUR EUR

Lohne, Gehilter und Beziige 25.215.511,60 23.966.574,66
Aufwendungen fiir Altersversorgung 3.834.455,23 3.530.075,92
Soziale Abgaben 4.286.203,53 4.045.004,74

33.336.170,36 31.541.655,32

Die Aufwendungen fur Altersversorgung beinhalten folgenden Pensionsaufwand:

2014 2013

EUR EUR

Laufender Dienstzeitaufwand 524.006 519.222
Zinsaufwand 1.392.401 1.335.289
Gesamtaufwand der Periode 1.916.407 1.854.511

Aufwendungen fur Altersversorgung beziehen sich auf Mitarbeiter(innen) und Rentenempfanger(innen) oder
deren Angehdrige. Die Aufwendungen umfassen die Zufiihrung zur Riickstellung, die Arbeitgeberanteile zur
betrieblichen Zusatzversorgung und vom Unternehmen tibernommene Leistungen fir 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
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fur beitragsorientierte Versorgungsplane beziehungsweise die Zusatzversorgungskasse der Stadt Kéln (ZVK)
(vgl. Ziffer 5.11).

Im Konzernverbund der GAG waren zum 31. Dezember 2014 insgesamt 470 (Vorjahr: 449) Mitarbeiter(innen)
beschéftigt, davon sind 371 (Vorjahr: 352) kaufmannische Angestellte und 99 (Vorjahr: 97) gewerbliche. Im
Berichtsjahr betrug die durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter(innen) 460 (Vorjahr: 448), aufgeteilt in Ange-
stellte (362, Vorjahr: 348) und gewerbliche Arbeitnehmer(innen) (98, Vorjahr: 100). Hierin sind 70 (Vorjahr:
63) Teilzeitbeschaftigte enthalten. AuBerdem wurden durchschnittlich 14 (Vorjahr: elf) Auszubildende be-
schaftigt.

4.7  Sonstige betriebliche Aufwendungen

2014 2013
EUR EUR

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen und
sonstige Vermdgenswerte 1.434.866,85 1.764.324,54
Prufungs- und Beratungskosten, Gerichts-, Anwalts- und Notarkosten 3.988.349,67 3.312.286,52
Abbruchkosten 1.207.004,81 827.899,55
Vertriebskosten fiir Bestandsgrundstiicke 2.058.764,23 3.671.881,06
Externe Datenverarbeitungskosten 2.314.906,80 1.603.920,05
Raumkosten, Sachversicherung und Reparaturen der Biiroeinrichtung 426.438,88 437.863,90
Gewinnanteil stiller Gesellschafter 0,00 4.267.937,81
Verschiedene Aufwendungen 5.567.114,50 6.533.903,57

Gesamt 16.997.445,74 22.420.017,00

Zum Ende des Geschéftsjahres 2013 wurde die Sale-and-lease-back-Konstruktion mit der MGAG KG beendet.
Daher sinkt der Aufwand Gewinnanteil stiller Gesellschafter im Berichtsjahr auf TEUR 0 (Vorjahr:
TEUR 4.268).

Im Berichtsjahr wurden TEUR 2.134 (Vorjahr: 1.834) Leasingaufwand erfasst.

4.8 Abschreibungen

PlanméRige Abschreibungen
Den planmaRigen 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:

2014 2013

EUR EUR

Abschreibungen auf immaterielle Vermdégenswerte 201.562,05 1.091.752,24
Abschreibungen auf Investment Properties und Sachanlagen

Gebdude 49.276.261,81 47.939.581,16

Technische Anlagen und Maschinen 501.477,54 487.039,24

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 761.467,97 687.448,79

Gesamte planméRige Abschreibungen 50.740.769,37 50.205.821,43

Wertminderungsaufwand

Im Berichtsjahr entstand ein Wertminderungsaufwand in Héhe von TEUR 3.214 (Vorjahr: TEUR 20). Buchwer-
te von Abrissobjekten werden zum Abrisszeitpunkt mit EUR O angesetzt. Dies fihrte im laufenden Jahr zu
Wertminderungsaufwand in Hohe von TEUR 802 (Vorjahr: TEUR 0). Zudem wurden die Buchwerte von zu-
kiinftigen Abrissobjekten wertgemindert. Dies fuihrte im laufenden Jahr zu Wertminderungsaufwand in Hohe
von TEUR 2.388. Wertberichtigungen auf die Buchwerte von Bestandsobjekten, die im Rahmen eines Impair-
menttests vorgenommen wurden, sind wie im Vorjahr nicht erfolgt. AuRBerplanmaRige Abschreibungen auf
MaRnahmen, die nicht zur Durchfiihrung gelangen, sind im Berichtsjahr in Héhe von TEUR 24 erfolgt (Vor-
jahr: TEUR 11). Wertaufholungen auf wertgeminderte Investment Properties wurden in Hohe von TEUR 3.230
(Vorjahr: TEUR 1.512) vorgenommen vgl. Ziffer 4.4.
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Wie im Vorjahr wurden auf die Buchwerte von Betriebs- und Geschéaftsausstattung keine Wertminderungen
vorgenommen.

Ebenso wurden im Bereich des Umlaufvermogens wie im Vorjahr keine Abschreibungen vorgenommen.

4.9 Ergebnis aus at Equity bewerteten Finanzanlagen

Da zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung keine Istzahlen der mk vorlagen, wurde das Ergebnis 2014 aus der
mk-Wirtschaftsplanung zugrunde gelegt. Demnach resultiert aus der Beteiligung an der mk ein Verlust von
EUR 113.500 (Vorjahr: EUR 72.501,98).

4.10 Finanzergebnis

2014 2013
EUR EUR
Zinsertrage aus Arbeitgeberdarlehen 39.768,89 12.228,76
Dividenden aus Geschiftsanteilen an Genossenschaften 80,00 210,00
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens und anderer _
Finanzanlagen 39.848,89 12.438,76
Zinsertrage aus Guthaben bei Kreditinstituten 733.118,04 786.553,73
Zinsertrage aus Mietriickstdnden 4.097,46 4.689,22
Zinsertrage aus Mietkautionen der Mieter 297.015,56 288.267,26
Ubrige Zinsertrige 107.794,88 7.752,65
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 1.142.025,94
Zinsaufwand fur Dauerfinanzierungsmittel des Anlagevermégens 51.862.129,72 52.181.654,52
Sonstiger Zinsaufwand fir Verbindlichkeiten Kreditinstitute 1.959.710,31 277.182,14
Zinsaufwand fiir Mietkautionen der Mieter 311.241,54 324.217,05
Sonstige Zinsaufwendungen 331.867,58 181.335,47

Finanzierungsaufwendungen 54.464.949,15 52.964.389,18
Finanzergebnis -53.283.074,32 -51.864.687,56

Durch geplante vorzeitige Darlehensriickfiihrungen entstand im laufenden Jahr ein auRerordentlicher Aufzin-
sungsaufwand in Hohe von TEUR 1.143 (Vorjahr: TEUR 0). Dies trug maRgeblich dazu bei, dass sich das Fi-
nanzergebnis um TEUR 1.418 auf TEUR -53.283 (Vorjahr: TEUR -51.865) verschlechterte. Die Darlehensver-
bindlichkeiten erhdhten sich insbesondere durch erfolgte Grundstiicksankdufe und die Bautatigkeit. Der
damit einhergehend erhdhte Zinsaufwand konnte durch die vorgenommenen und umgesetzten Optimierun-
gen im Darlehensbestand groRtenteils aufgefangen werden.

4.11 Steuernvom Einkommen und vom Ertrag

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

2014 2013

EUR EUR

Tatséchliche Steuern -1.919.913,21 -2.124.597,67
Latente Steuern auf temporare Differenzen 3.485.223,81 5.860.643,54
Latente Steuern auf Verlustvortrige 2.320.000,00 1.168.000,00

Effektive Ertragsteuern 3.885.310,60 4.904.045,87

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 Kérperschaftsteuer wird auf
erzielte Gewinne Gewerbesteuer erhoben. Unter Berlcksichtigung der Nichtabzugsfihigkeit der Gewerbe-
steuer als Betriebsausgabe ergibt sich fiir 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:

2014 2013
EUR EUR
Steuersatz des Unternehmens 32,40% 32,40%
Ergebnis vor Ertragsteuern 37.115.130,39 38.940.001,53
Erwartete Ertragsteuern 12.025.302,25 12.616.560,50
Zuschreibung/Vornahme einer Wertberichtigung der aktiven latenten
Steuern -2.984.870,96 -7.028.643,54
Steuerminderung durch in Vorperioden nicht angesetzte aktive latente
Steuern auf temporire Differenzen -5.697.261,08 -7.502.721,21
Gewerbesteuerliche Modifikationen -1.630.009,89 393.392,28
Kiirzung Gewinnanteile 0,00 -31,52
Hinzurechnung nicht abziehbarer Betriebsausgaben 17.064,72 96.428,82
Steuerminderung durch in Vorperioden nicht angesetzte aktive latente
Steuern auf Verlustvortrage -4.792.343,60 -2.917.984,02
Steuern fiir Vorjahre -83.974,01 -587,09
Sonstige Steuereffekte -739.218,03 -560.460,09

Effektive Ertragsteuern -3.885.310,60 -4.904.045,87

Der Ertrag aus der Erhohung der aktiven latenten Steuern betrdgt im Geschaftsjahr TEUR 5.805 (Vorjahr:
TEUR 7.029). Wie unter Ziffer 5.5 erldutert, wird bei der Berechnung der ansetzbaren aktiven latenten Steu-
ern 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 gemdll IAS 33 mittels Division des Konzernergebnisses durch die gewichtete
durchschnittliche Zahl der Aktien innerhalb des abgelaufenen Geschéftsjahres 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 Dividendenausschiittungen partizipieren (vgl. 5.9). Bei der Berech-
nung der durchschnittlichen Zahl der im Umlauf befindlichen Aktien bleiben die eigenen Aktien, bei denen es
sich ausschliellich um Vorzugsaktien handelt, unberiicksichtigt.

Das den GAG-Aktiondren zuzurechnende Ergebnis ist demnach auf die beiden Aktiengattungen entspre-
chend dieser Verteilungsformel aufzuteilen und dann fiir jede Gattung auf die durchschnittliche Zahl der im
Umlauf befindlichen Aktien aufzuteilen:
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Ergebnis je Aktie 2014 2013
EUR EUR

GAG-Aktiondren zustehendes Konzernergebnis 37.576.465,25 40.626.544,45
davon den Vorzugsaktiondren zuzurechnendes Konzernergebnis 16.141.360,90 17.668.991,82

davon den Stammaktiondren zuzurechnendes Konzernergebnis

21.435.104,35

22.957.552,63

Durchschnittliche Zahl der im Umlauf befindlichen Vorzugsaktien 7.017.983 7.182.517

Durchschnittliche Zahl der im Umlauf befindlichen Stammaktien 9.360.000 9.360.000
16.377.983 16.542.517

unverwissertes und verwdssertes Konzernergebnis

je Stammaktie (in EUR) 2,29 2,45

unverwissertes und verwdssertes Konzernergebnis

je Vorzugsaktie (in EUR) 2,30 2,46

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 verwasserte und das unverwésserte Ergebnis je Aktie entsprechen.

4.14 Investment Properties

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

rechnung enthalten:

2014 2013

EUR EUR

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 300.674.765,00 296.778.746,40
Sonstige betriebliche Ertrage 15.234.867,26 19.712.235,73
Aufwendungen fir Immobilienbewirtschaftung 130.353.485,86 128.651.606,41
Laufende Abschreibungen 49.156.858,91 47.814.330,49
Wertminderungen 3.214.065,92 11.341,76
Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.512.640,11 9.241.792,56
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 392.428,40 301.280,60

Finanzierungsaufwendungen

52.173.371,26

52.505.871,57

2014 2013
Sonstige betriebliche Ertrage aus Investment Properties EUR EUR
Ertrdge aus dem Abgang von Investment Properties 9.518.757,60 14.708.392,02
Versicherungserstattungen des Berichtsjahres 4.717.572,03 3.996.852,88
Ubrige sonstige Ertrige 998.265,14 1.006.990,83

15.234.594,77 19.712.235,73

Eine Aufteilung der Ertrage und Aufwendungen auf vermietete und nicht vermietete Einheiten ist zu vernach-
lassigen, da im Konzern nur 0,88% (Vorjahr: 0,60%) Wohnungen zum Jahreswechsel nachfragebedingt leer
standen. Bei den Wohnungen, die auf Grund von Abriss-/Neubau- oder ModernisierungsmalBnahmen 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
direkt zurechenbar sind. Die Mieteinnahmen fir Investment Properties betragen TEUR 200.130 (Vorjahr:
TEUR 194.556).
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5. Erlauterungen 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 Zuginge ergeben sich aus Anschaffungs- und Herstellungskosten von TEUR 121.971 (Vorjahr:
TEUR 82.138). Ubertragungen aus dem Bestand der Vorrite in den Bestand der Investment Properties wurden
in diesem Jahr nicht vorgenommen (Vorjahr: TEUR 0). Ubertragungen aus den Investment Properties in den
Bestand der Vorrate wurden in diesem Jahr ebenfalls nicht vorgenommen (Vorjahr: TEUR 0). 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 durchzuftihren, lagen zum 31. Dezember 2014 nicht vor. Zum
Stichtag bestehen Bauverpflichtungen aus diversen Grundsttickskaufvertragen. Das sich hieraus ergebende
Investitionsvolumen betrdgt rund EUR 113 Mio.

Bei den Investment Properties gab es Zugdnge im Wesentlichen aus Neubau- und Modernisierungsmalnah-
men und Ankauf von Bestidnden. Bei den Zugadngen aus Nachaktivierungen bei den Anlagen im Bau handelt es
sich um noch nicht abgeschlossene GroRmodernisierungsmalRnahmen. Bei den Zugéngen des Berichtsjahres
sind Fremdkapitalzinsen fur noch nicht beziehungsweise im Berichtsjahr fertig gestellte BaumaRnahmen in
Hoéhe von TEUR 200 (Vorjahr: TEUR 471) enthalten. Es handelt sich hierbei um Zinsen aus objektspezifischen
Fremdfinanzierungen, die zwischen 0,6% und 2,7% betrugen. Die Abgange resultieren im Wesentlichen aus
den Verkdufen im Rahmen des Programms ,Mieter werden Eigentlimer”, sonstige BestandsverauRerungen
und Abbriiche von Bestadnden.

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

Zum Stichtag 31. Dezember 2014 haben die Investment Properties einen beizulegenden Zeitwert von
EUR 4,63 Mrd. (Vorjahr: EUR 4,16 Mrd.). Der Berechnung liegt ein RechnungszinsfuR von 3,92% (Vorjahr:
4,21%) 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 VerduRerbarkeit liegen insofern vor, als die fur diese Objekte gewahrten Férdermittel
im Falle einer VerduRerung sofort riickzahlbar gestellt werden beziehungsweise subventionierte Grund-
stlickspreise durch Nachforderungen des stadtischen VerduRerers entsprechend zu korrigieren waren. Bis zum
Stichtag hat es keine VerduRerungen von subventionierten Mietobjekten wahrend der Laufzeit der Fordermit-
tel gegeben.
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Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens fiir das Geschiftsjahr 2014

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2014 Neuzugange Nachtrégliche Abginge Umbuchungen 31.12.2014
Aktivierungen
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Investment Properties
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 2.735.183.860,27 44.635.245,00 1.875.901,20 5.950.338,51 50.506.045,46  2.826.250.713,42
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen
Bauten 55.164.289,46 1,00 4.796,95 0,00 944.675,49 56.113.762,90
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 69.377,65 0,00 0,00 0,00 0,00 69.377,65
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 1.070.381,44 5.994.145,96 5.208.808,10 0,00 2.610.265,73 14.883.601,23
Anlagen im Bau* 75.340.281,42 50.073.876,07 6.392.996,65 0,00  -48.550.155,75 83.256.998,39
Bauvorbereitungskosten 6.874.142,20 7.288.002,59 497.452,71 0,00 -3.232.742,09 11.426.855,41
2.873.702.332,44  107.991.270,62 13.979.955,61 5.950.338,51 2.278.088,84  2.992.001.309,00
Immaterielle Vermégenswerte 6.217.210,16 185.384,05 0,00 0,00 0,00 6.402.594,21
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 5.053.582,55 0,00 655,05 5.165,47 706.682,34 5.755.754,47
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen
Bauten 1.511.580,17 0,00 0,00 0,00 -944.675,49 566.904,68
Grundsticke und grund-
stiicksgleiche Rechte ohne Bauten 5.029.000,00 0,00 0,00 0,00 -2.040.095,69 2.988.904,31
Technische Anlagen
und Maschinen 10.051.541,21 440.759,84 0,00 5.954,18 0,00 10.486.346,87
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschiftsausstattung 6.228.834,22 1.369.646,05 0,00 1.219.463,36 0,00 6.379.016,91
27.874.538,15 1.810.405,89 655,05 1.230.583,01 -2.278.088,84 26.176.927,24
Finanzanlagen
At Equity bewertete Finanzanlagen 700.536,14 0,00 0,00 113.500,00 0,00 587.036,14
Sonstige Ausleihungen 164.806,04 34.738,81 0,00 12.391,69 0,00 187.153,16
Andere Finanzanlagen 37.073,71 0,00 0,00 44,05 0,00 37.029,66
902.415,89 34.738,81 0,00 125.935,74 0,00 811.218,96
Anlagevermégen 2.908.696.496,64  110.021.799,37 13.980.610,66 7.306.857,26 X} 3.025.392.049,41

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

01.01.2014 Laufende  Wertminderungen Zuschreibungen Abgdnge Umbuchungen 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2013
Abschreibungen

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
720.403.347,85 47.998.982,44 3.189.769,75 3.689.182,42 2.935.978,99 -76.974,32  764.889.964,31 2.061.360.749,11 2.014.780.512,42
12.780.634,60 1.157.876,47 0,00 0,00 0,00 419.743,43  14.358.254,50 41.755.508,40 42.383.654,86
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 14.877.969,35 1.064.749,56
0,20 0,00 0,00 0,20 0,00 0,00 0,00 83.256.998,39 75.340.281,22
11.803,66 0,00 24.296,17 0,00 0,00 0,00 36.099,83 11.390.755,58 6.862.338,54
733.201.418,19 49.156.858,91 3.214.065,92 3.689.182,62 2.935.978,99 342.769,11 779.289.950,52 2.212.711.358,48 2.140.500.914,25
6.084.537,16 201.562,05 0,00 0,00 0,00 0,00 6.286.099,21 116.495,00 132.673,00
1.232.376,27 111.545,84 0,00 0,00 1.927,70 76.974,32 1.418.968,73 4.336.785,74 3.821.206,28
588.961,27 7.857,06 0,00 0,00 0,00 -419.743,43 177.074,90 389.829,78 922.618,90
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.988.904,31 5.029.000,00
2.639.436,07 501.477,54 0,00 0,00 5.954,18 0,00 3.134.959,43 7.351.387,44 7.412.105,14
4.363.120,28 761.467,97 0,00 0,00 1.128.550,70 0,00 3.996.037,55 2.382.979,36 1.865.713,94
8.823.893,89 1.382.348,41 0,00 0,00 1.136.432,58 -342.769,11  8.727.040,61 17.449.886,63 19.050.644,26
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 587.036,14 700.536,14
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 187.153,16 164.806,04
21.579,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.579,45 15.450,21 15.494,26
21.579,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.579,45 789.639,51 880.836,44
748.131.428,69 50.740.769,37 3.214.065,92 3.689.182,62 4.072.411,57 0,00 WEZSEYYRISNENPWENNIYIEVIENYA 2.160.565.067,95
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Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens fiir das Geschéftsjahr 2013

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2013 Neuzugange Nachtrégliche Abginge Umbuchungen 31.12.2013
Aktivierungen
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Investment Properties
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
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 grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen
Bauten 52.169.962,24 1.595.590,73 9.593,15 0,00 1.389.143,34 55.164.289,46
Grundsticke mit
Erbbaurechten Dritter 69.377,65 0,00 0,00 0,00 0,00 69.377,65
Grundstiicke 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 grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 4.910.106,87 0,00 17.138,14 12.254,71 138.592,25 5.053.582,55
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen
Bauten 1.511.580,17 0,00 0,00 0,00 0,00 1.511.580,17
Grundstiicke 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
Anlagevermogen 2.833.408.066,83 76.526.325,41 6.103.883,67 7.341.779,27 (o0 2.908.696.496,64

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

01.01.2013 Laufende Wertminderungen Zuschreibungen Abgange 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  720.403.347,852.014.780.512,42  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 -107.435,60 733.201.418,192.140.500.914,25  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 EZENEN W YA NLEPRISORIBNIYAS 2.131.255.873,56
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5.2 Immaterielle Vermégenswerte

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

Des Weiteren bestehen fir immaterielle Vermégenswerte im Berichtsjahr — wie im Vorjahr - keine Eigentums-
oder Verfugungsbeschrankungen. Vertragliche Verpflichtungen zum Erwerb immaterieller Vermogenswerte
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 1.810 handelt es sich um diverse Betriebs- und Geschéaftsausstattung.
Im laufenden Jahr wurden keine auRerplanméRigen Wertminderungen vorgenommen (Vorjahr: TEUR 0).

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

2014 2013

EUR EUR

Beteiligung an modernes kéln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH 587.036,14 700.536,14
Sonstige Ausleihungen (ausschlieRlich Arbeitgeberdarlehen) 187.153,16 164.806,04
Andere Finanzanlagen (siehe Aufstellung weiter unten) 15.450,21 15.494,26

789.639,51 880.836,44

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.

Zu den fehlenden Informationen des Geschiftsjahres 2014 der mk verweisen wir auf Textziffer 4.9.

2013

TEUR

Umsatz 891
Verlust -290
31.12.2013

TEUR

Langfristige Vermogenswerte 308
Kurzfristige Vermégenswerte 6.351
Kurzfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen 3.856

Bei der Gesellschaft bestehen keine Beschrankungen der Ausschiittungsfahigkeit.

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

Der sich fur das Geschiaftsjahr 2014 ergebende Aufzinsungsbetrag von TEUR 35 (Vorjahr: TEUR 7) ist in der Ge-
samtergebnisrechnung unter der Position ,Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens® ausgewiesen.

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

2014 2013
EUR EUR

BSB Bewirtschaftungs- und Servicegesellschaft des wohnungswirtschaftlichen
Bildungszentrum Bochum-Springorum mbH 14.500,00 14.500,00
Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Ehrenfeld eG 483,58 483,58
Wohnungsgenossenschaft Kéln 1896 eG 466,63 466,63
Westdeutsche Genossenschafts-Zentralbank AG 0 44,05

15.450,21 15.494,26

5.5 Aktive latente Steuern

2014 2013
TEUR TEUR
Latente Steuern auf temporare Differenzen 32.422 27.412
Latente Steuern auf Verlustvortrage 4.592 2.272

Summe 37.014 29.684

Die gebildeten aktiven latenten Steuern beziehen sich tberwiegend auf temporare Differenzen aus dem
Anlagevermdogen. Die abziehbaren temporéaren Differenzen zwischen den IFRS-Bilanzwerten und den Steuer-
bilanzwerten betragen TEUR 81.841 (Vorjahr: TEUR 84.051).

Eine vollumfingliche 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 tempordren Differenzen TEUR 32.422
(Vorjahr: TEUR 27.412).

Entwicklung der temporéren Steuerlatenzen 2014 2013
TEUR TEUR

Langfristige Vermdgenswerte

Investment Properties 94.030 97.602

Sachanlagen 61 76

Finanzanlagen 42 80

Kurzfristige Vermégenswerte

Forderungen und sonstige Vermégenswerte 13 28

Eigene Anteile 20 13

Sonderposten mit Riicklageanteil -21.480 -20.044

Langfristige Verpflichtungen

Rickstellung fiir Pensionen 9.048 6.133

Verbindlichkeiten aus Derivaten 91 172

Kurzfristige Verpflichtungen

Sonstige Riickstellungen =55 -57

Sonstige kurzfristige Verpflichtung 75 48

81.841 84.051

Auf kérperschaft- und gewerbesteuerliche Verlustvortrige 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 4.592 (Vorjahr: TEUR 2.272).
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Entwicklung der steuerlichen Verlustvortrige 2014 2013
TEUR TEUR
Korperschaftsteuer
steuerliche Verlustvortrdge insgesamt 56.795 66.338
steuerliche Verlustvortrége, fiir die eine Steuerlatenz gebildet wurde 23.652 11.224
steuerliche Verlustvortrage, fur die keine Steuerlatenz gebildet wurde 33.143 55.114
Gewerbesteuer
steuerliche Verlustvortrdge insgesamt 64.334 70.144
steuerliche Verlustvortrége, fiir die eine Steuerlatenz gebildet wurde 5.152 3.004
steuerliche Verlustvortrage, fiir die keine Steuerlatenz gebildet wurde 59.182 67.140
Entwicklung der temporédren Differenzen 2014 2013
TEUR TEUR
Korperschaftsteuer
abzugsféhige temporére Differenzen 211.350 220.819
abzugsfahige temporére Differenzen, fiir die eine Steuerlatenz gebildet wurde 107.491 98.914
abzugsfahige temporére Differenzen, furr die keine Steuerlatenz gebildet wurde 103.859 121.905
Gewerbesteuer
abzugsfihige temporére Differenzen 291.852 296.153
abzugsfihige temporére Differenzen, fir die eine Steuerlatenz gebildet wurde 93.000 70.987
abzugsfahige temporére Differenzen, fur die keine Steuerlatenz gebildet wurde 198.852 225.166

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 BautragermalRnahmen.

Zum Teil wurden fir die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke bereits Erwerbervertrage abgeschlossen, bei
denen Nutzen und Lasten in der Folgeperiode tbergehen. Ansonsten bestanden keine Verfiigungs- oder
Verpfandungsbeschrankungen.

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

Im Allgemeinen verbleiben Vorratsgrundstiicke zwischen zwei und vier Jahren im Unternehmen.
In der Berichtsperiode wurden Vorrate im Wert von TEUR 19.960 (Vorjahr: TEUR 15.696) als Aufwand erfasst,
Wertberichtigungen auf Vorrate wurden nicht vorgenommen (Vorjahr: TEUR 0). Der Buchwert der zum Net-

toverdufRerungswert angesetzten Vorrate betragt TEUR 126 (Vorjahr: TEUR 225). Zuschreibungen auf wert-
berichtigte Vorrate wurden wie im Vorjahr nicht vorgenommen.
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5.7 Forderungen und sonstige Vermoégenswerte

2014 2013 2014 2013 2014 2013

bis 1 Jahr bis1Jahr iiber1 Jahr iiber 1 Jahr

Forderungen EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Forderungen aus

Vermietung 1.384.364,70 1.337.782,88 1.384.364,70 1.337.782,88 0,00 0,00
Forderungen aus

Grundstiicksverkdufen 801.800,00 418.707,33 801.800,00 418.707,33 0,00 0,00

Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistun-

gen 182.482,26 110.400,38 182.482,26 110.400,38 0,00 0,00

Geleistete Anzahlungen 17.151.585,56 0,00 17.151.585,56 0,00 0,00 0,00

Sonstige

Vermogenswerte 32.468.041,62 32.338.039,82 32.461.728,51 32.120.233,44 6.313,11 217.806,38

Rechnungs-

abgrenzungsposten 86.718,37 115.626,71 86.718,37 115.626,71 0,00 0,00
52.074.992,51 Y%y ELYAVY 52.068.679,40 BN NL] 217.806,38

Die sonstigen Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

2014 2013

EUR EUR

Forderungen an die Stadt K&ln 398.201,77 390.676,63

Forderungen an Versicherungen aus Schadensfillen (Erstattungen) 388.082,05 326.692,45

Forderungen an Wohnungseigentiimergemeinschaften 2.573.598,72 2.486.928,90

Sparbiicher Mietkautionen 27.575.129,35 26.870.827,03

Ubrige 1.670.529,73 2.439.499,61
Summe 32.605.541,62

Wertberichtigungen -137.500,00 -176.584,80

Gesamt 32.468.041,62 | cVieEl i ERTY

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 Vermogenswerte enthalten Forderungen gegen Finanzbehorden in Hohe von TEUR 0
(Vorjahr: TEUR 230).

Forderungen werden wertberichtigt, wenn auf Grund von Uberfilligkeit und Informationen tber 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 dazugehorigen Wertberichtigungen werden ausgebucht, wenn mit einer
Zahlung nicht mehr zu rechnen ist.

Nachfolgend wird ein Uberblick Giber die tiberfilligen Forderungen und die darauf erfolgten Wertberichtigun-
gen gegeben:
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uiberfillig und

nicht wert- uiberfillig und Wert- Wertminderungs-
Forderungen (EUR) 2014  Bruttobetrag berichtigt wertberichtigt  berichtigung Nettobetrag aufwand
Forderung aus
Vermietung 5.790.528,66 0,00 5.683.560,14 -4.406.163,96 1.384.364,70 1.257.889,88
Forderung aus
Grundstiicksverkdufen 875.327,06 0,00 73.527,06 -73.527,06 801.800,00 0,00
Forderung aus Betreu-
ungstatigkeit und sonst.
Vermégenswerte 5.210.394,53 0,00 175.401,58 -135.000,00 5.075.394,53 176.976,97
Summe 11.876.250,25 0,00 5.932.488,78  -4.614.691,02 7.261.559,23 1.434.866,85

uiberfillig und

nicht wert- uiberfillig und Wert- Wertminderungs-
Forderungen (EUR) 2013  Bruttobetrag berichtigt wertberichtigt  berichtigung Nettobetrag aufwand
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
Grundstiicksverkgufen 475.114,13 0,00 56.406,80 -56.406,80 418.707,33 0,00
Forderung aus Betreu-
ungstatigkeit und sonst.
Vermodgenswerte 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

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

5.8 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldaquivalente
Die liquiden Mittel in Hohe von TEUR 27.861 (Vorjahr: TEUR 30.241) setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2014 31.12.2013

EUR EUR

Guthaben bei Kreditinstituten 27.733.787,89 30.136.650,82
Kassenbestinde 126.932,00 104.385,17

27.860.719,89 | =l lu I ELTEE)

Eine Verzinsung der Kontokorrentguthaben zum Stichtag erfolgt in unterschiedlicher Hohe zwischen 0,00%
und 0,4%.

5.9 Eigenkapital

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

Das gezeichnete Kapital in Hohe von EUR 16.729.775,00 zum 31.12.2014 setzt sich wie folgt zusammen:

9.360.000 Stammaktien, Sttickaktie zu je EUR 1,00 fiktiver Nennwert
7.369.775 Vorzugsaktien, Sttickaktien zu je EUR 1,00 fiktiver Nennwert

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 satzungsgemal ausgeschlossen. Die Vorzugs-
aktien sind zum Handel am geregelten Markt der Borse Dusseldorf (WKN 586353) zugelassen und werden im
Freiverkehr an verschiedenen anderen Borsen gehandelt. Jede Aktie gewahrt eine Stimme.

Die Vorzugsaktien gewahren ein Vorrecht auf eine Dividende von 6,0% des anteiligen Betrages des Grundka-
pitals. Aus dem alsdann fur die Dividendenverteilung verbleibenden Bilanzgewinn erhalten die Stammaktien
eine Dividende bis zur gleichen Hohe. Verbleibt alsdann ein weiterer Bilanzgewinn, so erh&ht sich die Divi-
dende um jeweils 1,0% des anteiligen Betrages des Grundkapitals, wobei die Vorzugsaktien fiir jedes Prozent
zundchst wieder das Vorrecht haben.
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Zu den Anteilseignern der GAG wird auf Ziffer 2.3 verwiesen. Das gezeichnete Kapital ist in voller Hohe
eingezahlt. Zum Bilanzstichtag hielt die Stadt Koln die Mehrheitsbeteiligung an der Gesellschaft. Die Stadt
K6In hat der Gesellschaft das Bestehen der Mehrheitsbeteiligung gemaR §21 WpHG mitgeteilt.

Der Kurs der GAG-Aktie stieg im Berichtsjahr von einem Jahresausgangswert von EUR 42,00 zum 1. Januar
2014 bei einer unterjahrigen Spitze von bis zu EUR 74,40 auf einen Jahresschlusskurs von EUR 54,00 zum
31. Dezember 2014.

Die ordentliche Hauptversammlung 2014 fand am 18. Juni 2014 in Kdln statt. Es waren zirka 95,75% des
stimmberechtigten Kapitals vertreten. Die Aktiondre stimmten den Beschlussvorschlagen mit sehr groRer
Mehrheit zu.

Am 30. Dezember 2014 hat der Vorstand der GAG Immobilien AG den Widerruf der Zulassung der GAG-
Vorzugsaktien mit der ISIN DE 0005863534 und der WKN 586353 zum Bdrsenhandel im regulierten Markt
(General Standard) der Borse Dusseldorf beantragt. Gleichzeitig wurde beantragt, die GAG-Vorzugsaktien mit
Wirksamwerden des Widerrufs in den Freiverkehr (Primarmarkt) der Bérse Diisseldorf einzubeziehen. Der
Vorstand hat hierbei gemaR § 56 Abs. 3 BorsO versichert, nach erfolgtem Wechsel in den Primarmarkt der
Borse Dusseldorf innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden der Widerrufsentscheidung keinen Antrag
auf Widerruf der Zulassung oder Einbeziehung in den Primarmarkt einzuleiten.

Nach deutschem Aktienrecht entscheidet die Hauptversammlung tber die Verwendung des im HGB-
Jahresabschluss der GAG ausgewiesenen Bilanzgewinns. Der Bilanzgewinn des Jahres 2014 betragt
TEUR 18.604 (Vorjahr: TEUR 23.587). Der Vorstand schlagt vor, diesen wie folgt zu verwenden:

2014 2013
EUR EUR

Ausschuttung einer Dividende von EUR 0,50 (Vorjahr: EUR 0,50) je Sttickaktie auf
das dividendenberechtigte Grundkapital 8.173.547,50 8.187.639,50
Einstellung in andere Gewinnriicklagen 10.000.000,00 15.000.000,00
Gewinnvortrag 430.190,99 399.057,90

Bilanzgewinn 18.603.738,49 | VIS A

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 betrdgt 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 Riicklagen.

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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31.12.2014 31.12.2013
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 -19.357.653,24 -11.413.066,94
Neubewertungsriicklage Cashflow Hedge aus einem Swap-Geschaft -309.745,21 -596.554,63
Andere Gewinnriicklagen
Freie Riicklagen 201.359.074,50  169.859.074,50
Riicklage fiir Modernisierung des Hausbesitzes 6.135.502,57 6.135.502,57
Riicklage fiir Mietausfallwagnis 3.067.751,29 3.067.751,29
Ruicklage 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&ln-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 beschrankter Haftung -14.094,85 -14.094,85
IFRS 1 Umstellungseffekte 14.961.488,95 14.961.488,95
Summe Andere Gewinnriicklagen 226.268.557,22  194.768.557,22
In Treuhand gegebene eigene Aktien -172.295,28 -186.406,93
Eigene Anteile -11.589.391,37 -11.575.279,72

Summe Gewinnriicklagen

218.624.770,44 [l LT EEY

Die Entwicklung des Konzernbilanzgewinns gibt die folgende Ubersicht wieder:

2014 2013

EUR EUR

Vortrag 34.715.386,10 33.281.570,85
Dividendenausschittung -8.183.182,60 -16.392.729,20
Konzernergebnis 41.000.440,99 43.844.047,40
Minderheitsgesellschaftern zustehendes Konzernergebnis -3.423.975,74 -3.217.502,95
Einstellung in Gewinnrticklagen (freie Riicklagen) -31.500.000,00  -22.800.000,00

32.608.668,75 [ =l yA e )

Fir weitergehende Details wird an dieser Stelle auf die Darstellung der Eigenkapitalveranderungsrechnung hin-
gewiesen.

Die vertraglich vereinbarte Ausgleichszahlung an die Minderheitsgesellschafter wird im Fremdkapital unter
den kurzfristigen Verpflichtungen ausgewiesen.

5.10 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern

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

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 Verfiigung, da die Zusatzversor-
gungskasse keine Angaben uber die Versorgungslasten einzelner Mitglieder zugunsten der versicherten
Arbeitnehmer machen kann. Daher wird der Plan gemdR IAS 19.34 wie ein beitragsorientierter Plan bilan-

14



Geschéftsbericht 2014

ziert. Die laufenden Beitragszahlungen von TEUR 1.677 (Vorjahr: TEUR 1.648) 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 Zusatzbeitrage. Ziel ist es, bis etwa 2030 eine Kapitaldeckung von 50 bis 60% zu erreichen und diese
Kapitaldeckung langfristig aufrechtzuerhalten. Am 31.12.2013 betrug der Kapitaldeckungsgrad erster Ord-
nung 31,7%. Bei der Berechnung wird ein Rechnungszins in Hohe von 3,25% zugrunde gelegt. Der Abzin-
sungsfaktor zur Berechnung des Kapitaldeckungsgrades zweiter Ordnung wird seit dem Jahr 2012 kapital-
marktorientiert ermittelt und betragt 3,75% (Vorjahr: 3,75%). Der Kapitaldeckungsgrad zweiter Ordnung
betrug zum 31.12.2013 34,4% (Vorjahr: 32,6%). Es wird erwartet, dass die Werte zum 31.12.2014, wie bereits
auch in den Vorjahren, 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 funf Jahren festgesetzt. Es erfolgt eine vorzeitige
Uberpriifung der Festsetzungen, wenn sich die versicherungsmathematischen Berechnungen wesentlich
verandert haben. Ein Aktuar erstellt regelmaRig Finanzierungsgutachten zur Ermittlung der Finanzsituation
der Kasse und priift diese jahrlich.

Alle Mitglieder haften fur die Verpflichtungen der Kasse. Hierbei ist zu beachten, dass nur wenige Mitglieder
der Kasse insolvenzfahig sind. Fir diese liegen Uberwiegend Garantieerklarungen oder Burgschaften der
Stadt KoIn vor, so dass die Stadt Kdln letztendlich das wesentliche Finanzierungsrisiko tragt. Sollte es im
Ausnahmefall zu einer Insolvenz eines insolvenzfdhigen Mitglieds kommen, fuir das keine Garantieerklarung
oder Birgschaft der Stadt Kéln 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 verlangert. Scheidet ein Mitglied aus der Kasse aus, hat es einen Ausgleichsbetrag in Hohe 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 friher als geplant erreicht werden, kénnten die Umlagen und Zusatzbeitrage fruher als ge-
plant gesenkt werden.

Ende 2014 betrug die Zahl der aktiv Versicherten in der ZVK 37.450 (Vorjahr: 36.647), darunter waren 438
(Vorjahr: 403) Mitarbeiter der GAG. Die Zahl der beitragsfrei Versicherten betrug insgesamt 35.457 (Vorjahr:
34.752), darunter waren 310 (Vorjahr: 311) ehemalige Mitarbeiter der GAG. Im Jahr 2015 wird die GAG vo-
raussichtlich TEUR 2.057 an die ZVK fir Versicherungsbeitrdge bezahlen.

Bis zum Jahre 1993 hat die GAG Zusagen fur Leistungen direkt gegeben, die spatestens zum 1. Juli 1996
rechtswirksam wurden. Bei diesen leistungsorientierten Versorgungsplanen besteht die Verpflichtung des
Unternehmens darin, die zugesagten Leistungen (= Betriebsrente) an aktive und frihere Mitarbeiter zu erfiil-
len, so genannte Defined Benefit Plans. Es handelt sich ausschlieRlich um Endgehaltspldne. Alle Zusagen sind
unverfallbar. Mindestdotierungsvoraussetzungen bestehen in der Bundesrepublik Deutschland nicht. Ein
ausgesondertes Planvermégen gemafR 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.

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 2014 2013
Abzinsungsfaktor 1,83% 3,11%
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

15



GAG Immobilien AG  Konzernanhang

Als friihestes Pensionsalter gilt nach dem RV-Altersgrenzenanpassungsgesetz 2007 fir 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 frihestméglichen Pensionie-
rungsalters von 60 Jahren fiir die Geburtsjahrgénge bis einschlieRlich 1951 auf 62 Jahre fiir Geburtsjahrgange
ab 1964.

Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit betragt 15,5 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 Zugehtrigkeit 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 2014 2013
EUR EUR
DBO (Anwartschaftsbarwert) 01.01. 45.908.920 46.992.743
Current Service Costs (laufender Dienstzeitaufwand) 524.006 519.222
Interest (Zinsaufwand) 1.392.401 1.335.289
Rentenzahlungen -2.255.545 -2.241.631
Versicherungsmathematischer Verlust (Vorjahr: Gewinn) 9.585.675 -696.703
DBO (Anwartschaftsbarwert) 31.12. 55.155.457
davon gegeniiber aktiven Anwértern 19.705.348 14.754.853
davon gegeniiber ausgeschiedenen Anwdrtern 1.768.186 1.291.074
davon gegeniiber Rentnern und Hinterbliebenen 33.681.923 29.862.993
davon unverfallbar 55.155.457 45.908.920

Aus den Pensionsverpflichtungen ergeben sich voraussichtlich folgende
Zahlungen in den nichsten 10 Jahren 23.443.694 23.121.378

davon innerhalb der nichsten 12 Monate 2.282.037 2.274.351

Der versicherungsmathematische Verlust in Hohe von TEUR 9.586 (Vorjahr: TEUR 697 Gewinn) resultiert aus
der Anderung finanzieller Annahmen in Héhe von TEUR 9.279 Verlust (Vorjahr: TEUR 21 Gewinn) sowie aus
erwartungsbedingten Anpassungen in Hohe von TEUR 306 Verlust (Vorjahr: TEUR 676 Gewinn).

Die DBO unterliegt zum 31.12.2014 folgenden Sensitivitaten:

) DBO neu Anderung Anderung DBO
GroRe %-Satz Anderung EUR DBO (%) EUR
Rechnungszins 0,25% 53.114.475 -3,70% -2.040.982
Rententrend 0,25% 55.516.264 0,65% 360.807
Gehaltstrend 0,25% 56.883.055 3,13% 1.727.598
Rechnungszins -0,25% 57.325.694 3,93% 2.170.237
Rententrend -0,25% 54.803.999 -0,64% -351.458
Gehaltstrend -0,25% 53.482.561 -3,03% -1.672.896

Die Verdnderung der DBO ergibt sich ausschlieBlich durch die Verdnderung des genannten Parameters bei
sonst gleichen Ausgangsbedingungen.
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Die Entwicklung der DBO in den letzten funf Jahren ist wie folgt:

EUR 2014 2013 2012 2011 2010
Barwert DBO 55.155.457 45.908.920 46.992.743  38.311.817 35.755.649
erfahrungsbedingte Anpassungen 306.231 -675.830 486.862 1.223.182 -1.195.267

Die voraussichtliche Pensionszahlung in 2015 betragt TEUR 2.282.

5.12 Verbindlichkeiten aus Vermietung

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

31.12.2014 31.12.2013

EUR EUR

Kautionen inkl. Treuhandverbindlichkeiten 27.575.129,35 26.870.827,03

Verbindlichkeiten aus noch abzurechnenden Betriebskosten 7.093.570,81 3.930.576,85

Sonstige Verbindlichkeiten 2.806.244,12 2.978.500,60
37.474.944,28

davon Treuhandverbindlichkeiten 27.575.129,35 26.870.827,03

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 gegentiber.

Die noch nicht abgerechneten, umlagefdhigen 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 Grundstticks resultiert.

Zu den kurzfristigen Verpflichtungen zahlen die Verbindlichkeiten gegentiber den Finanzbehé&rden.

5.14 Erhaltene Anzahlungen

Die erhaltenen Anzahlungen betragen TEUR 1.277 (Vorjahr: TEUR 8.467). Es handelt sich um Anzahlungen auf
BautragermaBnahmen sowie Betreuungsleistungen. Die Anzahlungen auf BautrdgermaBnahmen werden nach
MaRgabe des Kaufvertrages geleistet, der in der Regel Vorauszahlungen nach Baufortschritt vorsieht.

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 genannte 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.
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2014 2013
EUR EUR
Bauleistungen 28.953.345,28 12.855.973,31
Instandhaltungsarbeiten 2.044.277,11 1.180.413,27
Betriebskosten 2.994.968,77 3.733.443,91
Verbindlichkeiten aus laufender Rechnung 33.992.591,16
Einbehaltene Garantiebetrdge/Sicherheitseinbehalte 2.056.078,53 2.010.617,64
Sachliche Aufwendungen 545.999,65 556.747,32
Grundstiickskdufe 0,00 5.029.000,00
Sonstige Lieferungen und Leistungen 2.085.555,78 2.102.519,07
Verbindlichkeiten aus sonstiger Rechnung 4.687.383,96 9.698.884,03

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

38.680.225,12

5.16 Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen

27.468.714,52

Stand Inanspruch- Stand
Steuerriickstellungen 01.01.2014 nahme Auflosung Zufiihrung 31.12.2014
EUR EUR EUR EUR EUR
Gewerbesteuer 1.360.800,00 0,00 -84.000,00 533.147,00 1.809.947,00
Kérperschaftsteuer 475.460,00 0,00 0,00 707.910,00 1.183.370,00
Riickstellung gemdR § 37b EStG 76.000,00 -76.000,00 0,00 0,00 0,00
1.912.260,00 -76.000,00 -84.000,00 1.241.057,00 2.993.317,00
Die sonstigen Ruickstellungen haben sich wie folgt entwickelt:
Stand Inanspruch- Stand
01.01.2014 Zufiihrung nahme Auflésung Aufzinsung Abzinsung 31.12.2014
Sonstige Riickstellungen EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Bautrigergeschaft 2.294.267,23 509.623,89 -158.427,69 0,00 0,00 -2.580,41  2.642.883,02
,Mieter werden Eigentiimer* 1.306.900,00 45.217,00 -57.317,00 0,00 0,00 0,00 1.294.800,00
BrandschutzmaRnahmen 1.003.584,55 0,00 -201.231,05 -700.000,00 16.415,45 0,00 118.768,95
Trinkwasserverordnung 118.000,00 0,00 -87.525,14 -30.474,86 0,00 0,00 0,00
Personal 289.999,00 367.260,00 -38.761,00 0,00 13.025,00 0,00 631.523,00
Kosten der Jahresabschlusserstellung,
-priifung, Offenlegung, Steuererklarungs-
prozess, Rechts- und
Beratungskosten 315.371,80 426.500,00 -240.306,25 -17.028,65 0,00 0,00 484.536,90
Prozessrisiken 1.366.400,00 386.000,00 -95.047,22 -375.452,78 0,00 0,00 1.281.900,00
Aufbewahrung von Geschiftsunterlagen 355.000,00 55.000,00 -70.000,00 0,00 7.000,00 0,00 347.000,00
7.049.522,58 1.789.600,89 -948.615,35 -1.122.956,29 36.440,45 -2.580,41 6.801.411,87

Von den sonstigen Ruckstellungen sind TEUR 534 (Vorjahr: TEUR 1.076) langfristig. Es handelt sich um Riick-
stellungen fur zukiinftige Betriebsprifungen, die Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen sowie das Bautra-

gergeschift.

Die Ruckstellung fur Brandschutzmanahmen umfasst die Verpflichtung, gemaR Landesbauordnung NRW
BrandschutzmaRnahmen zu installieren. Die beiden anderen wesentlichen Riickstellungen furr das Bautrager-
geschaft und die Privatisierung von Wohnungen im Programm ,,Mieter werden Eigentlimer* basieren auf der
vertraglichen Verpflichtung zur Erbringung von Bauleistungen.

Die Zufuhrung zu der Ruckstellung fir Prozessrisiken resultiert im Wesentlichen aus einem Baumangel im
Bautragergeschaft sowie aus Rechtsstreitigkeiten mit einem Architekten und der Baubehérde.

Bautragergeschaft

Es handelt sich um Rickstellungen fuir noch zu erbringende Leistungen fur bereits verkaufte Grundstiicke.
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Mieter werden Eigentiimer

Die Gesellschaft fordert mit dem Konzept ,,Mieter werden Eigentimer* 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 Vertragen zugesagten, noch durchzufiihrenden Renovierungsmalnahmen am
Gesamtobjekt aus, soweit diese auf die bereits verkauften Einheiten entfallen.

Personal

Stand Inanspruch- Stand
01.01.2014 Zufiihrung nahme Aufzinsung  Auflésung 31.12.2014
Personalriickstellungen EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Beihilfen an ehemalige
Vorstandsmitglieder 162.709 0 -38.761 6.994 0 130.942
Andere Personalriickstellungen 127.290 367.260 0 6.031 0 500.581
Gesamt 289.999 367.260 -38.761 13.025 0 631.523

Die Beihilfen fuir 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 Geschiftsberichte sowie die Veréffentlichungskosten.

Die Bewertung und die damit einhergehende Austibung von Ermessensspielraumen erfolgten unverandert
zum Vorjahr. Es haben sich keine materiellen Veranderungen in der Art oder in den Parametern bei den sons-
tigen Ruickstellungen ergeben.

5.17 Passive Rechnungsabgrenzungsposten

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

2014 2013

EUR EUR

Barwert abgegrenzter Zinsvorteil Férderdarlehen 194.925.739,58 220.715.109,32
Mieten Januar des Folgejahres 2.829.036,05 3.066.031,09
Vorausbezahlte Mietzuschiisse 308.647,18 332.852,02
Vorausbezahlte Baukostenzuschiisse 1.609.542,00 1.710.120,00

199.672.964,81 225.824.112,43
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5.18 Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten

Die Buchwerte sowie deren Auswirkung auf die Gesamtergebnisrechnung der finanziellen Vermdgenswerte
und Verbindlichkeiten nach IAS 39 haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

Bilanz Bilanz GuVv Guv

2014 2013 2014 2013

EUR EUR EUR EUR
Finanzielle Vermogenswerte
Bis zur Endfélligkeit gehaltene
Finanzinvestitionen 187.153,16 164.806,04 39.768,89 12.228,76
Kredite und Forderungen 62.697.408,47 64.422.332,67 -295.421,32 -677.061,68
Zur VerduRerung verfligbare
finanzielle Vermogenswerte 15.450,21 15.494,26 80,00 210,00

Summe finanzielle Vermoé-
genswerte 62.900.011,84 64.602.632,97 -255.572,43 -664.622,92

Finanzielle Verbindlichkeiten
Zu fortgefuihrten Anschaffungs-
kosten bewertete finanzielle

Verbindlichkeiten 1.589.776.429,14  1.499.944.746,23 -54.432.558,48 -52.863.185,87
Zum Fair Value bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten 573.982,50 1.086.174,81 0,00 0,00

Summe finanzielle Verbind-
lichkeiten 1.590.350.411,64 [ EE 0l e p R -54.432.558,48 -52.863.185,87

Bei den Krediten und Forderungen handelt es sich im Wesentlichen um Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente. Zu berticksichtigen ist, dass es sich bei den Darlehen tiberwiegend um niedrig verzinsliche Dar-
lehen zur Finanzierung 6ffentlich geforderter Wohnimmobilien handelt, aus deren Gewdhrung sich fir die
GAG umfangreiche Beschrankungen hinsichtlich der Vermietung der geférderten Immobilien ergeben.

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

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 Wertanderungen, die im Konzern ausschlieRlich 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 1.435 (Vorjahr: TEUR 1.764) enthalten.

Die beizulegenden Zeitwerte der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
wurden durch die Abzinsung der zukinftigen 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 Bonitdt. 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
2014 2013 2014 2013
EUR EUR EUR EUR

Sonstige Ausleihungen (Arbeitge-
berdarlehen) 187.153,16 164.806,04 187.153,16 164.806,04 Stufe 3
Andere Finanzanlagen 15.450,21 15.494,26 15.450,21 15.494,26 Stufe 3
Sonstige Vermdgenswerte 6.313,11 217.806,38 6.313,11 217.806,38 Stufe 3
Forderungen aus Vermietung 1.384.364,70 1.337.782,88 1.384.364,70 1.337.782,88 Stufe 3
Forderungen aus Grundstticksver-
kdufen 801.800,00 418.707,33 801.800,00 418.707,33 Stufe 3
Forderungen aus Betreuungstatig-
keit 182.482,26 110.400,38 182.482,26 110.400,38 Stufe 3
Forderungen aus anderen LuL 0,00 0,00 0,00 0,00 Stufe 3
Sonstige Vermogenswerte 32.461.728,51 32.096.599,71 32.461.728,51 32.096.599,71 Stufe 3
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente 27.860.719,89 30.241.035,99 27.860.719,89 30.241.035,99 Stufe 1
Summe Finanzinstrumente Aktiva 62.900.011,84 64.602.632,97 62.900.011,84 64.602.632,97
Verbindlichkeiten Kreditinstitute
und andere Kreditgeber 1.507.876.333,19 1.433.756.701,30 1.718.967.130,82 1.482.972.939,27 Stufe 2
Ausgleichszahlung auRenstehende
Gesellschafter 3.058.659,00 2.113.950,00 3.058.659,00 2.113.950,00 Stufe 3
Verbindlichkeiten aus Vermietung 37.474.944,28 33.779.904,48 37.474.944,28 33.779.904,48 Stufe 3
Verbindlichkeiten aus LuL 38.680.225,12 27.468.714,52 38.680.225,12 27.468.714,52 Stufe 3
Sonstige Verpflichtungen, Ubrige >1J 1.778.126,82 1.646.079,04 1.778.126,82 1.646.079,04 Stufe 3
Sonstige Verpflichtungen, Ubrige <1J 908.140,73 1.179.396,89 908.140,73 1.179.396,89 Stufe 3
Verbindlichkeiten aus Derivaten 573.982,50 1.086.174,81 573.982,50 1.086.174,81 Stufe 2

Summe Finanzinstrumente Passiva

1.590.350.411,64

Die jeweiligen Stufen werden wie folgt definiert:

Stufe 1: Notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fir identische Vermdégenswerte und Schulden.

1.501.030.921,04

1.801.441.209,27

1.550.247.159,01

Stufe 2: Bewertungsparameter, bei denen es sich nicht um die in Stufe 1 berticksichtigten notierten Preise
handelt, die sich aber fiir den Vermogenswert oder die Verbindlichkeit entweder direkt (d.h. als Preis) oder
indirekt (d.h. als Ableitung von Preisen) beobachten lassen.

Stufe 3: Bewertungsparameter fir Vermogenswerte und Verbindlichkeiten, die nicht auf beobachtbaren

Marktdaten beruhen.

Der Wertminderungsaufwand fur finanzielle Vermégenswerte wird unter Ziffer 5.7 dargestellt.

Die finanziellen Vermogenswerte sind in den folgenden 2014 2013
Bilanzpositionen enthalten: EUR EUR
Langfristige Vermogenswerte

Sonstige Ausleihungen 187.153,16 164.806,04
Andere Finanzanlagen 15.450,21 15.494,26
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 6.313,11 217.806,38

Summe langfristige Verpflichtungen

Kurzfristige Vermégenswerte

208.916,48 398.106,68

Forderungen aus Vermietung 1.384.364,70 1.337.782,88
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 801.800,00 418.707,33
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 182.482,26 110.400,38
Sonstige Vermdgenswerte 32.461.728,51 32.096.599,71

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

27.860.719,89

Summe kurzfristige Vermégenswerte

Summe finanzielle Vermégenswerte

30.241.035,99

62.691.095,36 64.204.526,29
62.900.011,84 64.602.632,97
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Die finanziellen Verbindlichkeiten sind in den folgenden
Bilanzpositionen enthalten:

Langfristige Verpflichtungen

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 1.360.710.440,99 1.289.210.439,31
Verbindlichkeiten aus Derivaten 573.982,50 1.086.174,81
Ubrige Verbindlichkeiten 1.778.126,82 1.646.079,04

1.363.062.550,31 1.291.942.693,16

Summe langfristige Verpflichtungen

Kurzfristige Verpflichtungen

Ausgleichszahlung an auBenstehende Gesellschafter 3.058.659,00 2.113.950,00
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 147.165.892,20 144.546.261,99
Verbindlichkeiten aus Vermietung 37.474.944,28 33.779.904,48
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 38.680.225,12 27.468.714,52
Ubrige Verbindlichkeiten 908.140,73 1.179.396,89

Summe kurzfristige Verpflichtungen

Summe finanzielle Verbindlichkeiten

227.287.861,33 209.088.227,88
1.590.350.411,64 1.501.030.921,04

Im Folgenden werden die finanziellen Verbindlichkeiten nach Félligkeit dargestellt:

1bis5

Verbindlichkeiten 31.12.2014 (EUR) Buchwert Nominalwert bis zu 1 Jahr Jahre iiber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitu-

te und andere Kreditgeber 1.507.876.333,19 1.597.769.831,75 45.866.857,68 216.728.600,56 1.335.174.373,51
Verbindlichkeiten aus Derivaten 573.982,50 573.982,50 573.982,50 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 37.474.944,28 37.474.944,28 37.474.944,28 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 38.680.225,12 38.680.225,12 38.680.225,12 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 5.744.926,55 5.744.926,55 3.966.799,73 1.778.126,82 0,00

Summe

1.590.350.411,64

1.680.243.910,20

126.562.809,31

218.506.727,38

1.335.174.373,51

1bis5

Verbindlichkeiten 31.12.2013 (EUR) Buchwert Nominalwert bis zu 1 Jahr Jahre iiber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitu-

te 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

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden vorzeitig abgeltst, 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 ablost, um niedrigere Marktzinsen zu nutzen. Dartiber hinaus sind signifikant abweichende
Betrage 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 tUber TEUR 11.711 tibernommen, 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 574. Da es sich hierbei um einen
Cashflow Hedge handelt, wurden die Wertschwankungen im sonstigen Ergebnis erfasst. Die Bewertung er-
folgte durch die Hypothekenbank Frankfurt AG nach dem Black-Scholes-Modell. Die Verringerung der Ver-
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bindlichkeit im Berichtsjahr in Hohe von TEUR 512 wurde im sonstigen Ergebnis ausgewiesen. Die Laufzeit
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 -abfltsse aus der laufenden Geschaftstatigkeit sowie aus Investitions- und Finan-
zierungstatigkeit unterschieden.

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds entspricht den fliissigen Mitteln in der Bilanz,
also Kassenbestinde sowie Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks, soweit sie innerhalb von drei Monaten
verfligbar sind, ohne die in der Bilanz ausgewiesenen Treuhandguthaben.

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

Im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit sind gezahlte Dividenden von TEUR 8.183 (Vorjahr: TEUR 16.393)
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 Bautrigerge-
schaft voneinander ab. Im Bereich der Immobilienbewirtschaftung sind die Vermietung und Verwaltung des
eigenen Bestandes und der Bestdnde von Dritten zusammengefasst. Der Bereich der Bestandsverkaufe fasst
die Aktivitaten des Verkaufsprogramms ,Mieter werden Eigentiimer" und sonstige Bestandsverkdufe zusam-
men. Das Bautragergeschaft gibt die Entwicklung von Grundstticken mit dem Ziel der Vermarktung von Eigen-
tumswohnungen, Reihenhdusern, Doppelhaushalften und Einfamilienhdusern wieder.

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

Die Zuordnung von Umsatzen und Aufwendungen sowie Vermogenspositionen zu den einzelnen Segmenten
erfolgt auf Basis der zur internen Steuerung verwendeten Controllinginformationen. Als MaRstab fur 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 Umsatzen fihrt, wird bis zur VerduRerung dem Segment ,Immobilienbewirt-
schaftung” zugeordnet. Durch die Wahl des EBITDA als BewertungsmaRstab 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.

Immobilien- Bestands- .

Segmentbericht 2014 (TEUR) bewirtschaftung  Bautrédger verkdufe Zentralbereich Uberleitung Summe

Umsatzerl6se 303.423 22.530 0 3.038 -3.585 325.405
Bestandsverdnderungen 0 6.630 0 0 0 6.630
Andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0 0 141 141
Sonstige betriebliche Ertrige 9.348 126 9.510 433 0 19.417
Materialaufwand -132.322 -27.360 37 -6 2.933 -156.792
Zuwendungen an Arbeitnehmer -18.936 -633 0 -13.767 0 -33.336
Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.668 121 -840 -12.122 511 -16.997
EBITDA 156.845 1.413 8.634 -22.425 0 144.467
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Immobilien- Bestands- .

Segmentbericht 2013 (TEUR) bewirtschaftung  Bautrédger verkdufe Zentralbereich Uberleitung Summe

Umsatzerlose 299.376 17.804 0 3.022 -3.117 317.085
Bestandsverdnderungen 0 -2.491 0 0 0 -2.491
Andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0 0 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage 6.502 271 14.709 999 0 22.480
Materialaufwand -131.308 -13.628 -103 -87 3.117 -142.009
Zuwendungen an Arbeitnehmer -16.706 -613 -253 -13.969 0 -31.542
Sonstige betriebliche Aufwendungen -9.451 -314 -1.170 -11.485 -22.420
EBITDA 148.414 1.028 13.182 -21.521 0 141.103

Auf Grund von Anpassungen in der internen Berichterstattung an die zentralen Entscheidungstrager erfolgte
die konsequente Anpassung der Segmentberichterstattung an die neue interne Berichterstattung. Die Vor-
jahresvergleichszahlen wurden entsprechend angepasst. Eine wesentlich veranderte Aussage der Segmentbe-
richterstattung ist hiermit nicht verbunden. Ebenso wurde die Segmentzuordnung nicht verandert.

8. Sonstige Erlauterungen

8.1 Haftungsverhiltnisse, sonstige finanzielle Verpflichtungen und Eventual-
verbindlichkeiten

Die GAG, die Grubo und die GBA haben zur Sicherstellung durchzufiihrender Manahmen aus stadtebauli-
chen Vertragen oder ErschlieBungsvertragen sowie fir Bieterverfahren bei Grundstiicksangeboten gegeniber
der Stadt K&ln Avalkredite tiber insgesamt TEUR 3.305 (Vorjahr: TEUR 4.057) 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 Verlangerungsoption.

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

Nominale Mietzahlungsverpflichtungen TEUR
féllig innerhalb eines Jahres (2015) 1.913
féllig zwischen 1 und 5 Jahren (2016-2019) 5.183
fallig nach mehr als 5 Jahren (ab 2020) 0

7.096

Bei der GAG wurde fr zukinftige Instandhaltungs- einschlieRlich ModernisierungsmaRnahmen ein umfang-
reiches, mehrjahriges Programm aufgestellt. Die Finanzierung ist teilweise durch branchentbliche Fremd-
finanzierung und teilweise durch Mittelzufliisse aus den zukiinftigen Jahresergebnissen und aus Grundstticks-
verkdufen vorgesehen. Aus begonnenen BaumaRnahmen ergeben sich nach Abzug der unter den Positionen
»Anlagen im Bau“ und ,,Grundstlicke mit Wohnbauten“ bereits aktivierten Betrage bis zur Fertigstellung der
Neubauten beziehungsweise ModernisierungsmalBnahmen Restverpflichtungen in Hohe von TEUR 66.529
(Vorjahr: TEUR 72.223). Diese werden insbesondere durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmende
langfristige Kredite und vorhandene Liquiditatsreserven gedeckt. Die Gesellschaft erwartet, dass die Zahlun-
gen Uberwiegend innerhalb der nachsten drei Jahre féllig werden.

Investitionen nach dem Bilanzstichtag (in Durchfiihrung befindliche und geplante BaumaRnahmen) 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

Abhéngigkeitsbericht

Mit nahestehenden Personen im Sinne des IAS 24 gab es keine geschaftlichen Transaktionen mit Ausnahme

der im Folgenden dargestellten Geschaftsbeziehung zur Stadt KélIn.

Geschiftsbeziehungen mit der Stadt KoIn 2014 2013
EUR EUR

Bilanz

Forderungen aus Vermietung

Stadt K&ln aus riickstandiger Miete und Umlagen, fur die

die Stadt K&In auf Grund von Belegungsrechten haftet 501.103,60 447.809,62

Sonstige Vermodgenswerte

Forderungen an die Stadt K6In aus Gewdhrleistungsverpflichtungen 398.201,77 390.676,63
davon fillig innerhalb der nichsten 12 Monate 398.201,77 390.676,63

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern

Ungesicherte Darlehen der Stadt Kéln 46.747.674,29 47.521.418,55

Guv

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Aufwendungsbeihilfen und Zuschiisse der Stadt KéIn 134.320,00 159.609,00

Ertrage aus Belegungsrechtsvertrag Stadt Kéln 3.281.729,18 3.599.891,66

Finanzierungsaufwendungen

Zinszuschuss der Stadt fiir stadtisches Sonderprogramm 680.231,97 752.778,30

Sonstige Angaben

Darlehen, die durch Biirgschaften der Stadt Koln gesichert sind

- gegenliiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 634.185.847,46  644.451.756,53

Dividendenzahlungen

- von der GAG 7.378.315,00 14.756.630,00

- von der Grubo 2.113.950,00 1.398.400,00

Aulerdem wurde von der GAG ein Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gemaf §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: einschlieRlich der MGAG KG als SPE) sind vollstandig 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 Schlusselpositionen gemaR IAS 24.9 handelt es sich bei der GAG um die Mitglieder des
Aufsichtsrates und des Vorstandes.

Die Gesamtbezlige der Mitglieder des Vorstandes belaufen sich im Geschéaftsjahr 2014 auf TEUR 978 (Vor-
jahr: TEUR 893). Zu der detaillierten und individualisierten Aufgliederung der Gesamtbeziige des Vorstandes
verweisen wir auf die Ausfiihrungen im Vergttungsbericht in Abschnitt 7 des Lageberichtes.

Im Berichtsjahr erhielten frihere Mitglieder des Vorstandes Gesamtbeziige von TEUR 623 (Vorjahr:
TEUR 602).

Die Pensionsverpflichtungen gegentber friiheren Mitgliedern des Vorstandes und ihren Hinterbliebenen sind
mit TEUR 10.894 (Vorjahr: TEUR 9.926) zuriickgestellt.

An Mitglieder des Aufsichtsrates wurden im Berichtsjahr insgesamt EUR 75.057,50 (Vorjahr: EUR 71.760,00)
an Bezligen gezahlt, in diesen Zahlungen sind die Sitzungsgelder sowie sonstige Aufwandsentschadigungen
enthalten:

Mitglied Beziige

EUR
Jochen Ott Vorsitzender 10.250,00
Barbara Moritz 1. stellv. Vorsitzende 6.375,00
Martina Richter 2. stellv. Vorsitzende 7.625,00
Uwe Arentz 3.750,00
Michael Evert 3.000,00
Michael Frenzel 4.000,00
Bernd Griber 4.250,00
Ossi Helling 3.750,00
Helmut Jung bis zum 02.09.2014 4.750,00
Niklas Kienitz seit dem 02.09.2014 2.250,00
Karina Kébnik 3.250,00
Elmar Lieser 3.750,00
Gisela Manderla 3.750,00
Dr. Franz Georg Rips 5.500,00
Ralph Sterck 3.750,00
Michael Zimmermann 5.057,50
Gesamt 75.057,50

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft Annuitdtendarlehen zu den folgenden Konditionen an Organmitglieder
gewdhrt:

Frau Kébnik
Darlehen per 31.12.2014 EUR 1.913,60
Ursprungsbetrag EUR 14.000,00
Zinssatz 5%
Tilgung einschl. Zinsen pro Monat EUR 103,13
Laufzeit bis Juli 2016

Ansonsten wurden Darlehen und Kredite an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates nicht ausge-
reicht. Kein Mitglied des Geschaftsfiihrungs- 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.
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8.4 Honorare an den Abschlusspriifer

Fur die Abschlusspriifung 2014 betragen die Aufwendungen flr den Abschlussprifer EUR 350.700 (Vorjahr:
EUR 375.600). Fir sonstige Beratungsleistungen sind Aufwendungen in Hohe von EUR 41.250 (Vorjahr:
EUR 12.063) angefallen. Fiir sonstige Bestatigungsleistungen sind in diesem Jahr Aufwendungen in Héhe von
EUR 27.300 (Vorjahr: EUR 31.500) angefallen. Die Aufwendungen fiir Steuerberatungsleistungen betragen
EUR 51.485 (Vorjahr: EUR 272.461).

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 20.

8.6 Ereignisse nach dem Schluss des Geschéftsjahres

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres liegen nicht vor.

8.7 Erkldarung der GAG zum Deutschen Corporate Governance Kodex gemafR
§ 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 Ott

Vorsitzender

Mitglied des Landtages NRW

Stellv. Vorsitzender 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 Liegenschaftsbetriebs des Landes NRW
Mitglied im Aufsichtsrat Hafen und Guterverkehr KéIn AG

Mitglied im Aufsichtsrat der RheinCargo GmbH & Co. KG

Stellv. Mitglied im Rundfunkrat des WDR

Barbara Moritz

1. stellv. Vorsitzende, Lehrerin, pensioniert

Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse KéInBonn

Stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates der KsInMesse GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates der Stadtwerke K&ln GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates von modernes kéln Gesellschaft fiir 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
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Uwe Arentz
Leiter GAG-Kundencenter
Staatl. geprifter Hochbautechniker

Michael Evert
Selbststandiger Rechtsanwalt

Mitglied im Aufsichtsrat der GEWOG-Porzer Wohnungsbaugenossenschaft eG

Michael Frenzel
Kfm. Angestellter
Mitglied des Aufsichtsrates moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues

und der Gemeindeentwicklung mbH

Bernd Graber
Leiter GAG-Kundencenter

Ossi Helling

Verwaltungsangestellter bei der Universitat zu KéIn

Mitglied des Aufsichtsrates bei der KGAB gGmbH

Vorsitzender des Aufsichtsrates bei der SBK Sozial-Betriebe-K&In gGmbH

Helmut Jung bis zum 02.09.2014
Selbststandiger Versicherungsmakler, pensioniert

Mitglied im Verwaltungsrat der Stadtentwésserungsbetriebe Koln, AGR

Niklas Kienitz seit dem 02.09.2014
Geschiftsfiihrer der CDU-Fraktion im Rat der Stadt K6In

Stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des
Stadtebaus und der Gemeindeentwicklung mbH

Mitglied des Aufsichtsrates der KéInMesse GmbH
Mitglied des Aufsichtsrates KéInKongress GmbH

Karina Kébnik

Kauffrau der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft bei der GAG

Elmar Lieser

Abteilungsleiter Sozialmanagement bei der GAG

Gisela Manderla
Selbststandige Umweltberaterin

Mitglied des Bundestages
Dr. Franz Georg Rips

Selbststandiger Rechtsanwalt

Aufsichtsratsvorsitzender der DMB-Rechtsschutzversicherung AG
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Ralph Sterck

Hauptgeschaftsfihrer FDP NRW

Mitglied des Aufsichtsrates der Stadtwerke K6In GmbH

Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse K6InBonn

Mitglied des Aufsichtsrates der AVG GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues

und der Gemeindeentwicklung mbH

Michael Zimmermann

Leiter des Amtes des Oberburgermeisters der Stadt KéIn

Vorsitzender des Aufsichtsrates Hafen und Guterverkehr Kéln AG

Mitglied des Aufsichtsrates modernes koln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH
Stellv. Vorsitzender im Aufsichtsrat der HTAG Hafen und Transport AG

Mitglied im Aufsichtsrat moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues
und der Gemeindeentwicklung mbH

Stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates RheinCargo GmbH & Co. KG

Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse KélnBonn

Mitglieder des Vorstandes

Uwe Eichner (Vorsitzender)

Dipl.-Okonom

Mitglied des Aufsichtsrates modernes kéln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH
Vorsitzender des Aufsichtsrates modernes k&ln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH

Kathrin M&ller

Dipl.-Ingenieurin

Architektin

Geschéftsfiihrerin modernes kéln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH
Mitglied im Aufsichtsrat der Wohnbau GmbH, Miinchen

Sybille Wegerich
Dipl.-Betriebswirtin

Kdln, den 12. Mérz 2015

Der Vorstand

%a Yoot |t (s

Uwe Eichner Kathrin Moller

Geschéftsbericht 2014

bis zum 21.09.2014
seit dem 22.09.2014

bis zum 30.06.2014
seit dem 01.07.2014

bis zum 30.06.2014
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Wiedergabe des Bestitigungsvermerks

Wir haben den von der GAG Immobilien AG, Kdln, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang - sowie
den Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014 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
durchgeftihrten Priifung eine Beurteilung tiber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzuge-
ben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsméRiger Abschlussprifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufthren, 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 Vermdgens-, 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 tiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prufung wer-
den die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die
Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlusse 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 fuir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefuihrt.

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 tatsach-
lichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des von der GAG Immobi-
lien AG, Kdln, 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 zukuinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Koln, den 12. M&rz 2015

KPMG AG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

zur Mihlen Schneider
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Erklarung des Vorstandes

Der Vorstand der GAG Immobilien AG tragt die Verantwortung fuir die Aufstellung, die Vollstandigkeit und
die Richtigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts sowie die sonstigen im Geschéaftsbericht
gegebenen Informationen.

Dem entsprechend erklaren wir gemdR § 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 gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der
Konzernabschluss ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschéaftsverlauf einschlieRlich des Ge-
schaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatséachlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Ent-
wicklung des Konzerns beschrieben sind.”

Koln, den 12. M&rz 2015

Der Vorstand

Yoot O ol latte_ Oits

Uwe Eichner Kathrin Moller
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Lagebericht fiir das Geschidftsjahr 2014

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschiftstatigkeit

Die GAG Immobilien AG (GAG) mit Sitz in K6In wurde am 18. Marz 1913 gegriindet, um der damaligen Woh-
nungsnot in sozial schwiacher gestellten Bevolkerungsschichten zu begegnen. Vor allem durch eigene Bauta-
tigkeiten sollte preisgtinstiger Wohnraum fir diese Menschen geschaffen werden. Auch heute, tber
100 Jahre spater, bietet das Unternehmen in seinen mehr als 22.000 Wohnungen breiten Schichten der Be-
volkerung ein sicheres Zuhause zu sozial angemessenen Bedingungen. Dazu kommen Gber 200 Gewerbeein-
heiten. Schwerpunkt der Unternehmenstatigkeit ist die Bewirtschaftung eigenen und fremden Wohnraums in
historisch gewachsenen GroRsiedlungen oder kleineren Einheiten. Diese Mischung gilt es zu erhalten und
weiter auszubauen.

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 Eigentimer“ 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 K&lner Stadtgebiet tatig und somit
nachhaltig in der Stadtentwicklung aktiv. Die GAG investiert zudem regelmaRig in die Modernisierung ihrer
Wohnungsbestande zur Verbesserung ihrer Marktattraktivitat. Zum verantwortlichen Handeln gehort aber
auch eine soziale Unternehmenskultur, der sich die GAG in besonderem MaRe verpflichtet fihlt.

Die GAG fuhrt ferner mit dem Betrieb von Photovoltaikanlagen und Blockheizkraftwerken ,andere Tatigkei-
ten innerhalb des Elektrizitatssektors“ aus.

Entgegen dem allgemeinen demografischen Trend ist die Metropolregion KéIln/Bonn auch weiterhin eine
Wachstumsregion mit mindestens gleichbleibend hoher Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Fir die GAG ist
dies Ansporn und Verpflichtung, dieser Nachfrage mit einem hohen Qualitatsstandard im Bestand und um-
fassenden Serviceangeboten bei der Kundenbetreuung zu begegnen, um die Spitzenposition auf dem Kélner
Wohnungsmarkt zu festigen und auszubauen.

Die GAG ist zum Geschéftsjahresende eine borsennotierte Kapitalgesellschaft, deren Aktien zum geregelten
Markt an der Rheinisch-Westfélischen Borse zu Disseldorf sowie an diversen Borsenplatzen im Freiverkehr
zugelassen waren. Am 30. Dezember 2014 hat der Vorstand der GAG Immobilien AG den Widerruf der Zulas-
sung der GAG-Vorzugsaktien mit der ISIN DE 0005863534 und der WKN 586353 zum Bérsenhandel im regu-
lierten Markt (General Standard) der Bérse Dusseldorf beantragt. Gleichzeitig wurde beantragt, die GAG-
Vorzugsaktien mit Wirksamwerden des Widerrufs in den Freiverkehr (Primarmarkt) der Borse Disseldorf
einzubeziehen. Der Vorstand hat hierbei gemaR § 56 Abs. 3 B6rsO versichert, nach erfolgtem Wechsel in den
Primarmarkt der Borse Dusseldorf innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden der Widerrufsentschei-
dung keinen Antrag auf Widerruf der Zulassung oder Einbeziehung in den Primarmarkt einzuleiten. Dem
Antrag wurde am 9. Januar 2015 entsprochen und das Wertpapier wird ab dem 9. April 2015 nicht mehr im
Freiverkehr, sondern im Primarmarkt gehandelt.

Zwischen der Berichtsgesellschaft und der Grund und Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung (Grubo),
der GBA Projektentwicklung GmbH K&ln-Merheim (GBA), der GAG Servicegesellschaft mit beschrankter
Haftung (GAG SG) und der Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH (MGAG) bestehen Beherrschungs-
und Gewinnabfiihrungsvertrage auf unbestimmte Zeit.

1.2 Steuerungssystem

Die Steuerung der Einzelgesellschaft GAG ist in das Steuerungssystem des GAG-Konzerns eingebunden.

Das Steuerungssystem des Konzerns basiert auf verschiedenen Einzelsystemen. Primadr wird eine Wirt-
schaftsplanung aufgestellt, die neben der Prognose der Ergebnisse des jeweils aktuellen Geschéftsjahres die
Kurzfristplanung des folgenden Geschéftsjahres sowie vier weitere Jahre in der Mittelfristplanung umfasst
und jdhrlich aktualisiert wird. Die Werte der Planung werden regelmaRig unterjahrig einer Abweichungsana-
lyse unterzogen, die bei Bedarf GegenmaRnahmen moglich macht. In diesen Regelkreis der Planung, Steue-
rung und Kontrolle flieRen die Erkenntnisse des Risikomanagementsystems und der Portfolioanalyse ein.
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Der Konzern steuert seine segmentbezogenen Aktivitaten anhand der Kennzahl EBITDA (Basis IFRS Konzern-
abschluss, ohne Berticksichtigung des Beteiligungsergebnisses sowie des auRerordentlichen Ergebnisses).
Hierbei handelt es sich um die bedeutsamste Kennzahl des Steuerungssystems. Auf der Konzernebene gelten
Mindestanspriiche an die Eigenkapitalquote und an das Verhaltnis von Sollmieten zu den fir die Objektfinan-
zierung aufzuwendenden Zinsen (Zinsdeckung). Die geplanten Investitionen sollen grundsatzlich jeweils in
einem angemessenen Verhaltnis zu den generierten operativen Cashflows (hochstens 4:1) stehen.

Diese finanziellen Leistungsindikatoren des Konzerns werden in den folgenden Abschnitten Entwicklung der
Geschiftsfelder, Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage, finanzwirtschaftliche Risiken und in dem Prognosebe-
richt 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 grundsatzlich auf statistisches Material zurtickgegriffen,
das nur fiir 2013 vollstindig vorliegt. Gleichwohl geben die nachstehenden Daten einen guten Uberblick tiber
die Marktentwicklung. Die dort sichtbaren Trends haben sich im Geschéftsjahr 2014 bestatigt und passen zu
der derzeit noch nicht statistisch belegbaren Gesamteinschatzung der Geschiftsleitung zur Marktlage im
abgelaufenen Geschéftsjahr.

Im Jahr 2013 lag die Zahl der bundesweiten Fertigstellungen bei rund 215.000 Wohnungen. Dies waren
14.500 Wohnungen oder 7,2% mehr als im Vorjahr. Ungefdhr 93.000 Wohnungen davon standen dem Markt
zur Vermietung zur Verfigung. Die Bautatigkeit stieg vor allem in kreisfreien GroRstadten und hier im Ge-
schosswohnungsbau. Diese Tendenz wurde unter anderem durch ein weiterhin historisch gilinstiges Zinsni-
veau flr Baufinanzierungen unterstitzt.

Die Bestandsmieten sind 2013 im Bundesgebiet moderat um 1,3% gestiegen. Die durchschnittliche Netto-
kaltmiete erreicht bei bestehenden Mietverhiltnissen im Durchschnitt 5,20 EUR/m? und bleibt damit im
dritten Jahr deutlich unter der allgemeinen Preissteigerung. Die Wiedervermietungs- und Neuvertragsmieten
sind in Deutschland um 3,5% auf ein durchschnittliches Niveau von 6,82 EUR/m? gestiegen und spiegeln die
aktuelle Nachfragesituation starker wider. In wachsenden GroRstddten sowie den meisten Universitatsstad-
ten wie der Stadt K6In stiegen die Angebotsmieten im Jahr 2013 jedoch tberdurchschnittlich stark um 4% an.

Bundesweit gibt es immer weniger mietpreis- und/oder belegungsgebundene Sozialwohnungen. Ihre Zahl
sank auf rund 3,8% des Gesamtbestandes von insgesamt 40,5 Millionen Wohnungen in Deutschland.

2.1.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in KdIn

Ko6Ins Einwohnerzahl wéchst weiter. Mit rund 58.600 Zuziigen im Stadtgebiet Koln bleibt der Druck am Woh-
nungsmarkt auch weiterhin bestehen. Hauptnachfrager ist die Altersgruppe der 18- bis 34-Jghrigen. Fir einen
angespannten Wohnungsmarkt sprechen eine gestiegene Zahl von Fortztigen ins Umland und der Riickgang
an innerstadtischen Umziligen im vierten Jahr in Folge.

Mit 3.140 errichteten Wohnungen konnte 2013 das Vorjahresniveau (3.114) wieder erreicht werden. Mit
3.331 baugenehmigten Wohnungen werden die Vorjahreszahlen aus 2012 um 390 oder um 13,3% Uberstie-
gen. Im Bereich des geférderten Wohnungsbaus wurden mit 324 Wohnungen deutlich weniger errichtet als
im langjahrigen Durchschnitt (720). Der Anteil am Gesamtwohnungsbestand ist von 12,5% im Jahr 2000 auf
7,4% Ende 2013 gesunken. Die Schaffung von preiswerten Wohnungen ist deswegen auch ein wichtiges
politisches Ziel.

Die Angebotsmieten fiir Neubauten in K&ln steigen in 2014 im Schnitt auf 11,30 EUR/m?, d. h. plus 2,7% im
Vorjahresvergleich. Bei Wiedervermietung liegen die Angebotsmieten bei 7,80 EUR/m?, ein Anstieg von 4%
im Vergleich zu 2013. Im Vergleich zu den Vorjahren mit Preissteigerungen von 5 bis 10% p.a. in den Jahren
2011-2013 fallen die Steigerungen in 2014 moderater aus. Wesentlicher Faktor fir die Steigerung der
Wohnkosten sind nicht nur die Kaltmieten, sondern die Mietnebenkosten und hierbei insbesondere die
Haushaltsenergiekosten. Bei den Baulandpreisen fir Geschosswohnungsbau in mittleren bis guten Lagen ist
eine starke Preissteigerung um rund 10% von 2012 auf 2013 zu verzeichnen. Bei den Eigentumswohnungen
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verhdlt es sich dhnlich, der mittlere Kaufpreis ist von 2009 bis 2013 um 28% gestiegen, der Anstieg vom Jahr
2012 auf 2013 machte 8% aus. Diese Preissteigerungen in allen Segmenten sind Indikatoren fiir einen ange-
spannten Wohnungsmarkt in KéIn.

Fur die nachsten Jahre ist davon auszugehen, dass Einwohnerzuwachs und Haushaltswachstum in Koln weiter
auf hohem Niveau stattfinden. Dafiir spricht auch ein Anstieg der Geburten in 2014, in diesem Jahr kamen in
KdIn so viele Kinder zur Welt wie seit 1975 nicht mehr. Der zusitzliche Bedarf an Wohnraum, besonders an
preiswertem Wohnraum, ist durch eine entsprechende Neubautdtigkeit, besonders im Geschosswohnungs-
bau, zu decken. Der erfreulich starke Anstieg der Baugenehmigungen kommt der erhéhten Nachfrage insge-
samt nach, doch das Segment der preiswerten Wohnungen wird nicht in ausreichendem MaR bedient. Schon
jetzt hat rund die Halfte aller Bewohner K&lns Anspruch auf eine geférderte Mietwohnung.

Zentrale Problemfelder bilden weiterhin die Verfiigbarkeit von Bauland und hohe Bodenpreise. Als problema-
tisch fur den Mietwohnungsmarkt wird das zu geringe Angebot an gréReren bezahlbaren Wohnungen ange-
sehen.

Der Rat der Stadt KoIn hat beschlossen, dass es das Ziel ist, bis 2020 jahrlich 3.900 Wohnungen zu errichten,
davon 3.400 in Geschossbauweise. Somit wurde 2013 mit tber 3.000 errichteten Wohnungen bereits ein
gutes Ergebnis erzielt, das jedoch nicht ausreichend ist, um den Bedarf zu decken. AuRerdem wurde von der
Stadt K&ln das sogenannte Kooperative Baulandmodell beschlossen. Es sieht vor, dass auf Grundstticke deren
Entwicklung im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens geregelt wird, mindestens 30% 6ffentlich geférder-
ter Wohnraum geschaffen werden muss.

Das Landeskabinett hat auf Vorschlag des Bauministeriums eine Mietpreisbremse flr bestehende Mietver-
trage beschlossen. Nach dieser Verordnung kann in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt die Kap-
pungsgrenze bei der Anpassung von bestehenden Mietvertragen an die ortstbliche Vergleichsmiete auf 15%
begrenzt werden. Die Verordnung trat zum 1. Juni 2014 fir zundchst finf Jahre in Kraft. Die Mietpreisbremse
bei Neuvermietung ist auf 10% uber ortsiblicher Miete beschrankt, Neubau ist von der sogenannten Kap-
pungsgrenzenverordnung ausgenommen.

Die beschriebene angespannte Marktlage lasst sich auch auf den Verkaufssektor tibertragen. Bedingt durch
die Finanzkrise 2009 und beginstigt durch ein weiterhin historisch niedriges Zinsniveau werden Wohnimmo-
bilien als vergleichsweise hoch verzinste und sichere Anlageobjekte angesehen. Durchschnittlich sind die
Preise fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke in den Jahren von 2008 bis 2012 um 4% jahrlich angestie-
gen, in 2013 war bei frei stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in mittleren Lagen ein Preissprung von 8%
zu verzeichnen, in guten Lagen gab es einen deutlichen Preisanstieg von 15%. Die Preissteigerungen von
2012 auf 2013 von Doppelhaushdlften und Reihenh&usern variieren je nach Lage zwischen 4 und 10%.

2.2 Entwicklung der Geschéftsfelder

2.2.1 Immobilienbewirtschaftung

Die Immobilienbewirtschaftung, das umsatzstéarkste Geschéaftsfeld des GAG-Konzerns, bewirtschaftete zum
31.12.2014 einen Immobilienbestand von insgesamt 42.317 Wohnungen, 636 Gewerbeeinheiten und
17.165 Garagen und Tiefgaragenplatzen. Von diesen befanden sich 22.033 Wohnungen, 215 Gewerbeeinhei-
ten sowie 8.195 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenplatze im Eigentum der Gesellschaft. Die Bestdnde
befinden sich nahezu ausschlieRlich in Ko&ln. Geplant wurde ein Bestand zum 31.12.2014 von
22.143 Wohneinheiten. Die Planunterschreitung resultiert im Wesentlichen aus hoheren Abgédngen aus Ab-
rissmaflnahmen und sonstigen Verkdufen aus dem Anlagevermogen.

Im Geschéftsjahr lagen die Umsdtze aus Sollmieten bei EUR 109,5 Mio. (Vorjahr: EUR 105,4 Mio.). Von den
Erlosen ist der Mietausfall in Hohe von 6,34% oder TEUR 6.939 (Vorjahr: 5,65% oder TEUR 5.951), bestehend
aus Erlésschmalerungen aus Leerstand von TEUR 3.470 (Vorjahr: TEUR 2.834), aus Mietnachldssen von
TEUR 2.877 (Vorjahr: TEUR 2.763) und aus Forderungen gegen Mieter von TEUR 592 (Vorjahr: TEUR 354),
abzuziehen. Die Mietausfallquote wurde auch im Geschéftsjahr durch Bestande beeinflusst, die fur einen
Abriss beziehungsweise flr eine GroBmodernisierungsmalRnahme vorgesehen sind. Dartiber hinaus muss fur
die Mieter, die von diesen Manahmen unmittelbar betroffen sind, Ersatzwohnraum vorgehalten werden.
Weiterhin tragen Leerwohnungen im Rahmen der Privatisierung und der Portfolioverkdufe, trotz in der Regel
zugigen Abverkaufes, nicht unerheblich zu den Erlésschmélerungen bei. Auf Grund des hohen Anteils an
preisgebundenem Wohnraum der Gesellschaft und der damit teilweise einhergehenden problematischen
Belegungsstrukturen in einigen Wohngebieten fiihren die Bemihungen, diese Wohngebiete durch eine ge-
zielte Neumieterauswabhl zu stabilisieren, erst einmal zu Mietausfillen auf Grund von Leerstand.
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Von 868 Wohnungen (Leerstandsquote: 3,94%) standen zum 31.12.2014 232 Wohnungen (Vor-
jahr: 99 Wohnungen) mit einer Quote von 1,05% (Vorjahr: 0,46%) vermietungsfahig leer. Fiir 77 Wohnungen
konnten bereits im Geschéftsjahr neue Mietvertrage geschlossen werden, so dass zum 31.12.2014 noch
155 Wohnungen (Quote: 0,70%) vermietbar waren. Die verbleibenden 636 Wohnungen standen im Wesentli-
chen wegen des umfangreichen Modernisierungs- und Neubauprogramms der Gesellschaft dem Markt nicht
zur Verfigung beziehungsweise unterliegen einer tblichen Fluktuation. Von den 215 Gewerbeeinheiten
(Vorjahr: 218 Einheiten) standen zum 31.12.2014 23 Einheiten (Vorjahr: 30 Einheiten) mit einer Leerstands-
quote von 10,70% (Vorjahr: 13,76%) leer.

Im Geschéftsjahr konnten drei Grundstiicke mit einer GrundstlicksgroRe von ca. 27.995 m? zu einem Kauf-
preis von TEUR 23.800 erworben werden.

Im Rahmen der Neubautatigkeit konnten im Geschaftsjahr 507 Wohnungen, zwei Wohngruppen, zwei Ge-
werbeeinheiten und 219 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenplatze in den Bestand Gibernommen werden.
Insgesamt wurden Investitionen fuir die Neubautatigkeit in Hohe von TEUR 77.390 (Vorjahr: TEUR 65.712)
getatigt. Die Planung sah ca. 500 Einheiten mit einem Investitionsvolumen von TEUR 70.404 vor. Es wurden
funf MaRnahmen mit 148 Einheiten im Geschéftsjahr begonnen.

Die Modernisierung des Wohnungsbestandes wurde planmaRig fortgesetzt. 303 Wohnungen in fiinf Moder-
nisierungsmallnahmen sind im Geschéftsjahr fertig gestellt worden. Das Investitionsvolumen betrug im
Geschiftsjahr TEUR 19.194 (Vorjahr: TEUR 9.031) gegeniber der Planung von etwa 330 Fertigstellungen mit
Investitionen von TEUR 19.192. Es wurde eine MaRnahme mit 52 Wohnungseinheiten im Geschiftsjahr be-
gonnen.

Fur die Bestandserhaltung des Hausbesitzes wurden im Geschaftsjahr TEUR 21.063, gegentber TEUR 20.506
im Vorjahr, aufgewandt. Hierin sind Instandhaltungsaufwendungen aus ModernisierungsmaRnahmen von
TEUR 2.396 (Vorjahr: TEUR 1.452) enthalten.

2.2.2 Bestandsverkiufe

Auch im zwdlften Jahr tragt das Programm ,,Mieter werden Eigentimer“ mit einem guten Ergebnis wesentlich
zum Unternehmenserfolg bei. Im Geschaftsjahr konnten 111 Wohnungen mit Kaufpreisen von EUR 10,2 Mio.
(Vorjahr: EUR 15,8 Mio.) erfolgswirksam verduRert werden. Die Planung sah erfolgswirksame VerduRerungen
von 137 Wohnungen mit Kaufpreisen von EUR 12,1 Mio. vor. Die Planabweichung resultiert hauptsachlich
aus geanderten Verkaufsbedingungen, da nur noch an Mieter und Selbstnutzer verduRert wird. Von den
3.775 Wohnungen, die in das Programm eingestellt wurden, sind bis zum Ende des Geschiftsjahres
2.785 Wohnungen vorzugsweise an Mieter und Selbstnutzer verduRert worden. Das entspricht einer Abver-
kaufsquote von 73,8% (Vorjahr:70,8%) und einem Kaufpreisvolumen von insgesamt EUR 230,8 Mio. (Vor-
jahr: EUR 220,6 Mio.).

Die aus diesem Programm erwirtschafteten Erlose haben im Geschéaftsjahr und in den vorangegangenen
Jahren wesentlich dazu beigetragen, die wirtschaftlichen Ziele des Unternehmens zu erreichen. Insbesondere
wurden und werden sie dazu verwendet, das ambitionierte Instandsetzungs- und Modernisierungsprogramm
zur Ertrags- und Wertsteigerung des verbleibenden Wohnungsbestandes planmaRig fortzusetzen und den
Wohnungsbestand zu erweitern. Die VerauRerung der Wohnungen in diesem Programm erfolgt dabei unter
Wahrung der Interessen der verbliebenen Mieter und Kaufer.

Zusétzlich wurden durch Portfolioverkdufe auRerhalb des Programms ,Mieter werden Eigentiimer* 40 Einhei-
ten (Vorjahr: acht Einheiten) mit insgesamt 2.458,24 m? Wohn-/Nutzflache (Vorjahr: 701,91 m? Wohn-/ Nutz-
flache) zu Kaufpreisen von insgesamt TEUR 1.473 (Vorjahr: TEUR 1.348) im Geschiftsjahr verauRert. Die
Planung sah Abverkaufe von acht Einheiten mit TEUR 720 vor. Die Differenz resultiert aus nicht geplanten
VerduRerungen von 32 Einheiten an die MGAG.

2.2.3 Bautragergeschift

Im Geschéaftsjahr wurden 19 Kaufvertrage tber Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von TEUR 5.133 abgeschlossen. 42 Kaufvertrage - von denen 29 Kaufvertrage in 2012 und
2013 abgeschlossen wurden - sowie der Verkauf von 22 Tiefgaragenplatzen fiihrten zu Erlésen von
TEUR 13.795. In die Planung wurden ca. 60 Bautrdgerobjekte mit einem Umsatz von EUR 17 Mio. eingestellt.
Die Planabweichung resultiert wesentlich aus verzogertem Verkaufsfortschritt.
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2.2.4 Personal

Die Gesellschaft beschaftigte am Ende des Geschaftsjahres 400 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 387) in Vollzeit
und 70 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 63) in Teilzeit. In Ausbildung befanden sich zusatzlich 16 Beschaftigte
(Vorjahr: 14). Die Planung sah eine Mitarbeiterzahl einschlieflich Auszubildenden von 478 vor. Die Planab-
weichung ist Gberwiegend durch eine verstarkte Besetzung der Kundencenter bedingt.

2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

2.3.1Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertréage

Zwischen der GAG, der Grubo, der MGAG, der GBA und der GAG SG bestehen Beherrschungs- und Gewinn-
abfuihrungsvertrage auf unbestimmte Zeit. Die Gesellschaft ist auch verpflichtet, entstehende Jahresfehlbe-
trage im Sinne von §302 Aktiengesetz in seiner jeweils geltenden Fassung auszugleichen.

2.3.2Ertragslage

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung erhdhten sich von TEUR 138.103 um TEUR 4.395 auf
TEUR 142.498. Die wesentlichen Ursachen daftir waren héhere Sollmieten. Dies ergab sich aus dem Bezug
von Neubaumafnahmen, den Anhebungen der Mieten auf Grund von ModernisierungsmaRnahmen sowie
den Mietanpassungen im Wohnungsbestand wegen allgemeiner Anpassungen an den Mietspiegel.

Die Umsatze aus dem Verkauf von Eigentumsmalnahmen haben sich um TEUR 2.457 auf TEUR 13.795 er-
hoht. Im Geschéftsjahr standen generell mehr Verkaufseinheiten als im Vorjahr zur Verfuigung.

Die Erlose aus der Betreuungstdtigkeit erhohten sich um TEUR2.167 auf TEUR17.430 (Vor-
jahr: TEUR 15.263). Es handelt sich hierbei um die Vergtitungen fur die Verwaltung von Immobilien der Kon-
zerngesellschaften und von Eigentimergemeinschaften. Die Erhohung resultierte im Wesentlichen aus
TEUR 2.368 hoheren Ertragen aus der Konzernumlage, welche hauptsachlich durch die Gbertragenen Aufga-
ben der Immobilienbewirtschaftung und der Hausmeistertatigkeit an die GAG SG verursacht wurden.

Die Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen betrugen TEUR 15.699 (Vorjahr: TEUR 16.000).

Insgesamt erhohten sich die Umsatzerlése um TEUR 8.719 auf TEUR 189.423 (Vorjahr: 180.704) aus den
vorgenannten Griinden.

Die Bestandsveranderung aus Betriebskosten und aus BautrdggermaRnahmen betrug TEUR 11.255 gegeniiber
TEUR 886 aus dem Vorjahr. Die Entwicklung der Bestande resultierte zu TEUR 11.664 aus Bestandsverande-
rungen von Bautrdagermanahmen und zu TEUR -409 aus Bestandsveranderungen von Betriebskosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge verminderten sich im Geschaftsjahr um TEUR 13.675 auf TEUR 21.979
(Vorjahr: TEUR 35.654). Wesentlicher Bestandteil waren niedrigere Ertrage aus dem Verkauf von Wohnungen
aus dem Programm ,Mieter werden Eigentiimer* mit TEUR 9.049 (Vorjahr: TEUR 13.780) sowie aus der Auf-
|6sung der Rickstellung fur Bauinstandhaltung und Kanalsanierung von TEUR 7.043 (Vorjahr: TEUR 11.569)
und deren Inanspruchnahme von TEUR 1.148 (Vorjahr: TEUR 2.860).

Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen erh6hten sich insgesamt um TEUR 16.119 von
TEUR 76.425 auf TEUR 92.544. Die Erhchung ist im Wesentlichen auf um TEUR 1.529 gestiegene Aufwen-
dungen aus der Hausbewirtschaftung und auf um TEUR 14.646 gestiegene Aufwendungen fir Verkaufs-
grundstiicke zurlickzufiihren. Ursachlich fur diese Erhéhung aus der Hausbewirtschaftung war der Aufwand
fur die Immobilienverwaltung aus der Konzernverrechnung. Bei den Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke
liegen die Erhohungen bei den bezogenen Leistungen fur BautrdgermalRnahmen, denen vergleichbare Be-
standserhchungen gegeniiberstehen.

Der Personalaufwand erhdhte sich um TEUR 2.315 von TEUR 31.236 auf TEUR 33.551. Der Anstieg resultiert
sowohl aus Gehaltssteigerungen als auch aus der gestiegenen Anzahl von Mitarbeitern.

Im Bereich der Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen war eine Steigerung
um TEUR 2.266 auf TEUR 32.024 zu verzeichnen (Vorjahr: TEUR 29.758). Der Anstieg resultiert im Wesentlichen
aus den aulerplanmdRigen Abschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten in Hohe von TEUR 1.661 (Vor-
jahr: TEUR 0), die sich aus den mit der Neubautétigkeit zusammenhangenden Abrissen ergeben.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen verringerten sich lediglich leicht um TEUR 261 von TEUR 16.897 auf
TEUR 16.636.
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Die Ertrége aus der Ubernahme der Ergebnisse der Tochtergesellschaften betrugen von der Grubo TEUR 11.780
(Vorjahr: TEUR 9.953) und von der MGAG TEUR 823; die Aufwendungen aus der Verlustiibernahme betrugen
bei der GAG SG TEUR 545 (Vorjahr: TEUR 953) und von der GBA TEUR 90 (Vorjahr: Ertrag TEUR 13).

Das EBITDA verschlechterte sich um TEUR 12.761 auf TEUR 79.925 (Vorjahr: TEUR 92.686). Die Veranderung
resultiert hauptsachlich aus den Aufwendungen der bezogenen Lieferungen und Leistungen.

Die sonstigen Zinsen und &hnlichen Ertrdge stiegen um TEUR 2.511 von TEUR 1.178 auf TEUR 3.689. Dies
resultiert wesentlich aus Zinsen und Ertragen verbundener Unternehmen.

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen sind insgesamt um TEUR 2.507 auf TEUR23.701 (Vorjahr:
TEUR 21.194) gestiegen. Dies ist im Wesentlichen auf die Aufnahme von Darlehen zur Unternehmensfinan-
zierung im Rahmen der Objektfinanzierung fiir Tochtergesellschaften zurtickzufiihren.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sanken um TEUR 382 auf TEUR 1.350 (Vorjahr: TEUR 1.732).
Die sonstigen Steuern sind um TEUR 682 auf TEUR 3.243 (Vorjahr: TEUR 3.925) gesunken.

Die Gesellschaft schlielt das Geschiftsjahr mit einem Jahrestberschuss von TEUR 34.700 (Vorjahr:
TEUR 45.697) ab.

Die Zinsdeckung belduft sich auf 22,82% (Vorjahr: 21,17%). Die Veranderung zum Vorjahr ergibt sich im
Wesentlichen aus dem Zuwachs bei den Sollmieten.

Fur das Geschéftsjahr war ein Umsatz von EUR 179 Mio. geplant. Der im Geschéftsjahr erreichte Umsatz lag
bei EUR 189 Mio. und damit um EUR 10 Mio. tber Plan. Die geplante Sollmiete von EUR 109 Mio. wurde
erreicht. Die Abweichung der Umsatze aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von EUR 3 Mio. kommt durch
die geringer angefallenen Erl6sschmélerungen zustande. Die Umsatzerlse bei den Verkaufsgrundstiicken
lagen bedingt durch den verzégerten Abverkauf mit EUR 3 Mio. unter Plan. Die Umsétze aus der Betreu-
ungstatigkeit und den anderen Lieferungen und Leistungen lagen durch héhere Konzernumlage mit
EUR 10 Mijo. tber Plan.

Die Verdnderungen des Bestandes wurden mit einem Ertrag von EUR 1 Mio. geplant, gebucht wurde dagegen
ein Ertrag von EUR 11 Mio. Grund sind tber Plan liegende Bestandsveranderungen aus BautragermafRnah-
men sowie Betriebskosten. Diesen Abweichungen stehen korrespondierende Abweichungen im Umsatz und
bei den Aufwendungen gegeniber.

Geplant waren sonstige betriebliche Ertrage von EUR 16 Mio. Gebucht wurden Ertrage im Geschiftsjahr in
Hoéhe von EUR 22 Mio. Wesentlicher Grund fiir die Uberschreitung war eine nicht geplante Auflésung von
Ruckstellungen fur Kanalsanierung in Hohe von EUR 7 Mio. Die geplanten Verkaufserlose in Hohe von
EUR 10 Mio. wurden nahezu erreicht.

Die Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen waren mit EUR 76 Mio. geplant und wurden im
Geschiftsjahr mit EUR 93 Mio. tatsdchlich gebucht. Die Abweichung resultiert im Wesentlichen aus niedriger
geplanten Aufwendungen flr Verkaufsgrundstticke, die mit EUR 14 Mio. geplant und mit EUR 24 Mio. ge-
bucht wurden; die Erhéhung ist auf neue BautrdgermalRnahmen zurtckzufiihren. Weiterhin trugen nicht
geplante Aufwendungen aus Konzernumlage aus Immobilienverwaltung und Hausmeistertatigkeit zu den
Abweichungen bei, denen entsprechende Umsatzerldse aus der Konzernumlage gegentiberstehen. Der in den
bezogenen Lieferungen und Leistungen enthaltene Instandhaltungsaufwand war mit EUR 23 Mio. geplant.
Der gebuchte Wert von EUR 21 Mio. lag um EUR 2 Mio. darunter.

In die Planung wurden EUR 31 Mio. fur den Personalaufwand eingestellt. Der gebuchte Aufwand lag bei
EUR 34 Mio. Die Erhohung ergab sich hauptsachlich aus den niedriger geplanten Personalzugdngen sowie
hoheren Gehaltssteigerungen.

Die Planung sah Abschreibungen von EUR 32 Mio. vor, die in gleicher Hohe erreicht wurden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen waren mit EUR 18 Mio. geplant und wurden im Geschaftsjahr mit
EUR 17 Mio. gebucht. Die Abweichung zum Plan resultierte hauptsachlich aus den hther geplanten Abbruchs-
kosten.

In die Planung wurden Gewinnabflihrungen von EUR 4 Mio. durch die Tochtergesellschaften eingestellt und mit
EUR 12 Mio. gebucht. Die Abweichung von EUR 8 Mio. zu der geplanten Gewinnabflihrung resultierte im We-
sentlichen aus dem tberplanmaRigen Umsatz bei der Grubo und dem gegentber der Planung positiven Ergebnis
bei der MGAG.
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Das Zinsergebnis lag mit gebuchten EUR -20 Mio. im Plan.

Die Steuern wurden im Geschéaftsjahr mit EUR 4 Mio. geplant. Der gebuchte Wert von EUR 5 Mio. lag um
EUR 1 Mio. daruiber. Die Abweichung resultierte im Wesentlichen aus nicht geplanten Riickstellungen ftr Kor-
perschaft- und Gewerbesteuer.

Der Jahresuberschuss wurde mit EUR 21 Mio. geplant. Der erreichte Wert lag mit EUR 35 Mio. um
EUR 14 Mio. darlber. Das EBITDA war mit EUR 73 Mio. geplant und lag mit EUR 7 Mio. unter dem tatsachlich
gebuchten Wert von EUR 80 Mio.

Geplant war eine Zinsdeckung von 24% gegenuber der tatsachlichen von 23%.

2.3.3Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme erhohte sich von TEUR 1.499.475 um TEUR 185.041 auf TEUR 1.684.516. Der Wert der
Sachanlagen und immateriellen Vermégensgegenstande stieg um TEUR 85.793 auf TEUR 1.199.835 (Vorjahr:
TEUR 1.114.042). Den Investitionen in Hohe von TEUR 114.524 (Vorjahr: TEUR 75.213) standen dabei Ab-
schreibungen in Hohe von TEUR 32.024 (Vorjahr: TEUR 29.758) und Abgange in Hohe von TEUR 2.294 (Vor-
jahr: TEUR 3.186) gegenlber. Die Zugdnge der Investitionen resultieren im Wesentlichen aus Neubau-, Mo-
dernisierungs- und AnkaufsmaRnahmen. Die Finanzanlagen in Hohe von TEUR 304.415 sind gegeniiber dem
Vorjahr um TEUR 50.469 (Vorjahr: TEUR 253.946) gestiegen. Die Erhohung resultiert im Wesentlichen aus
den Zugéngen bei den Ausleihungen an verbundene Unternehmen. Der Anstieg der Anteile an verbundenen
Unternehmen ist tiberwiegend auf eine Einbringung in die Kapitalriicklage bei der MGAG im Rahmen des
Formwechsels zurtickzuftihren.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstlicke und andere Vorrdte erhdhten sich um TEUR11.246 von
TEUR 50.173 auf TEUR 61.419. Der Zugang resultiert im Wesentlichen aus den Baufortschritten diverser
BautrdgermalRnahmen sowie den damit verbundenen geleisteten Anzahlungen.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande haben sich um TEUR 40.038 von TEUR 37.966 auf
TEUR 78.004 erhoht. Die Erhohung ergibt sich im Wesentlichen aus den Forderungen gegen verbundene
Unternehmen und hier insbesondere zur Objektfinanzierung bei Tochtergesellschaften. Die flussigen Mittel
sind um TEUR 2.079 auf TEUR 40.440 (Vorjahr: TEUR 42.519) gesunken. Darin enthalten sind Treuhandmittel
aus Kautionen von TEUR 15.310 (Vorjahr: TEUR 14.674). Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten betrug
TEUR 403 (Vorjahr: TEUR 805). Dieser besteht im Wesentlichen aus Disagien in Hohe von TEUR 318 (Vorjahr:
TEUR 692). Der Riickgang der Disagien um TEUR 374 ist im Wesentlichen durch vorzeitige Darlehenstilgun-
gen begriindet.

Das ausgegebene Kapital betragt TEUR 16.349 und wurde um TEUR 29 durch Einziehung von Aktien reduziert
(Vorjahr: TEUR 16.378). Unter Hinzurechnung der anderen Riicklagen und des Bilanzgewinns erhdhte sich
das Eigenkapital auf TEUR397.369 und liegt damit um TEUR 26.503 iber dem Vorjahreswert von
TEUR 370.866. Die Eigenkapitalquote veranderte sich auf 23,59% (Vorjahr: 24,73%).

Der Sonderposten mit Riicklageanteil reduzierte sich durch Auflésung um TEUR 668 von TEUR 30.360 auf
TEUR 29.692. Die Ruickstellungen verringerten sich insgesamt um TEUR 5.584 auf TEUR 51.031 (Vorjahr:
TEUR 56.615). Die Entwicklung ergab sich im Wesentlichen aus der Erh6hung der Riickstellung ftr Pensions-
verpflichtungen, bedingt durch Aufzinsung und auRerordentliche Zufiihrung gemaR BilMoG von TEUR 2.213,
der Erhohung der Steuerriickstellungen von TEUR 1.081 und der Reduzierung der Rickstellungen fiir Bauin-
standhaltung um TEUR 8.192. Die Reduzierung der Rickstellungen fur Bauinstandhaltung resultierte im
Wesentlichen aus Auflésungen flr Kanalsanierung auf Grund im Geschaftsjahr gednderter Beschlussfassung.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung haben sich auf Grund des umfangreichen Investitionsvolu-
mens und der Aufnahme von Unternehmensfinanzierungsmitteln im Rahmen der Objektfinanzierung fur
Tochtergesellschaften von TEUR 876.327 um TEUR 129.323 auf TEUR 1.005.650 erhoht. Im Geschéftsjahr
betrugen die Darlehenstilgungen insgesamt TEUR 49.094, davon TEUR 25.807 auRerplanmaRige Tilgungen
im Rahmen von Riickzahlungen und Umfinanzierungen.

Den erhaltenen Anzahlungen von TEUR 40.414 (Vorjahr: TEUR 42.651), die im Wesentlichen aus Vorauszah-
lungen aus Verkaufsgrundstiicken und Vorauszahlungen aus Betriebs- und Heizkosten bestehen, stehen bei
den Aktiva unfertige Leistungen in Hohe von TEUR 35.911 (Vorjahr: TEUR 36.320) gegentiber. Dem Riickgang
der erhaltenen Anzahlungen in Hohe von TEUR 3.203 aus Vorauszahlungen auf Verkaufsgrundstiicke steht
der Anstieg von TEUR 971 aus dem Bereich Betriebs- und Heizkosten gegentber.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung sind um TEUR 566 von TEUR 15.936 auf TEUR 16.502 leicht gestiegen.
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen erhdhten sich um TEUR 10.549 auf TEUR 29.688 (Vorjahr:
TEUR 19.139) im Wesentlichen auf Grund gestiegener Verbindlichkeiten aus Bauleistungen um TEUR 14.886
und gesunkener Verbindlichkeiten aus Grundstiicksankaufen um TEUR 5.029.

Die Verminderung der Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen in Hohe von TEUR 2.752 ist
hauptsachlich auf gesunkene Verbindlichkeiten aus Konzernvertragen zurtickzufthren.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betrug TEUR 34.773 gegentiber TEUR 65.758 im Vorjahr.
Die Minderung von TEUR 30.985 resultierte im Wesentlichen aus dem gesunkenen Jahresergebnis, den ge-
stiegenen Forderungen gegen verbundene Unternehmen und der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke. Der
Cashflow aus der Investitionstatigkeit wird mit TEUR -188.091 ausgewiesen und fallt damit um TEUR 94.785
hoher aus als im Vorjahr (TEUR -93.306). Diese Veranderung wurde im Wesentlichen durch Zunahme der
Investitionen in das Sachanlage- und Finanzanlagevermdgen verursacht. Durch die Tilgung von Darlehen und
einen Anstieg der Kreditaufnahme féllt der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit mit TEUR 150.603 um
TEUR 123.859 hoher aus (Vorjahr: TEUR 26.744). Der Zahlungsmittelbestand am Ende des Geschéftsjahres,
bestehend aus den flissigen Mitteln abziglich der Mietkautionen, sank im Ergebnis um TEUR 2.714 auf
TEUR 25.131 (Vorjahr: TEUR 27.845).

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 Zinsdnderungs- und Ausfallrisiken. Einherge-
hend mit einer langfristig orientierten Geschaftsstruktur des Unternehmens werden fast ausschlieRlich lang-
fristige Finanzierungen abgeschlossen. Kurzfristige Finanzierungen werden vor allem im Rahmen der Liquidi-
tatssteuerung und -optimierung aufgenommen. Spekulative Instrumente werden nicht eingesetzt. Geplante
Investitionen sind durch Konzern-Kreditplatzierungsmoglichkeiten ausreichend gesichert. Die GAG hat im
Geschiftsjahr zur Begrenzung des Zinsanderungsrisikos weitere ZinssicherungsmaRnahmen fur klassische
Annuitatendarlehen und erstmals auch endféllige Langfristdarlehen vorgenommen.

Insgesamt verfugt der GAG-Konzern zum Stichtag tber kurzfristige Kreditlinien in Hohe von EUR 150 Mio.
Die freien Kurzfristkreditlinien und die jederzeit mobilisierbaren Bankguthaben belaufen sich insgesamt auf
rund EUR 71,2 Mio. Die Inanspruchnahme der Kurzfristlinien war im Wesentlichen zinsbedingt und dient vor
allem der zinsgtinstigen Zwischenfinanzierung gesicherter Langfristfinanzierungen, deren Auszahlung 2015
und 2016 erfolgt. Weiterhin bestehen umfassende Platzierungsméglichkeiten fir Langfristkredite innerhalb
und aulerhalb des Banken- und Versicherungsbereiches. Die Bonitdtseinstufungen des GAG-Konzerns erfol-
gen auf unverdndert sehr gutem Niveau. Damit kann die Zahlungsfahigkeit des GAG-Konzerns zu jeder Zeit
als gewdhrleistet angesehen werden.

Die Investitionen wurden mit EUR 90 Mio. geplant. Der gebuchte Wert lag mit EUR 115 Mio. um EUR 25 Mio.
dartber. Wesentlicher Grund fir die Abweichung waren nicht geplante Ankaufe.

Die Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit gesichert.

Die Entwicklung der Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage der GAG im Geschéftsjahr verlief insgesamt posi-
tiv.

2.4 Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1 Personal

Der Unternehmensverbund beschaftigte am Ende des Geschéftsjahres 470 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 449).
Davon waren 70 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 63) in Teilzeit.

Dariiber hinaus befanden sich am Jahresende 16 Mitarbeiter(innen) in der Ausbildung; ein Mitarbeiter ist im
Rahmen eines dualen Studiums bei der GAG eingesetzt.

Der Anteil der Mitarbeiterinnen bei der GAG beliuft sich auf 47%. Ahnlich wie in den Vorjahren liegt die
durchschnittliche Beschaftigungsdauer bei elf Jahren. Das Durchschnittsalter der Beschéaftigten ist weiterhin
konstant und betréagt ca. 44 Jahre.

An den Themen Mitarbeiterzufriedenheit, Work-Life-Balance sowie Gesundheitsférderung wurde konsequent
weitergearbeitet, sie nehmen in der Personalarbeit einen hohen Stellenwert ein. Verschiedene Teilzeitar-
beitsmodelle, die etwa die Vereinbarkeit von Kindererziehung und Berufstatigkeit ermdglichen, spezielle
Programme zur Gesundheitsforderung (z. B. ein Lauftreff, eine ,Weight-Watchers at Work*“-Gruppe oder die
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Kooperation mit einer Fitnessstudiokette) sowie flexible Arbeitszeitregelungen fordern die Attraktivitat der
GAG als Arbeitgeber und erleichtern die Rekrutierung von neuen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

2.4.2 Ideen fiir die Umwelt

Im Geschaftsjahr hat die GAG den Prozess der energetischen Verbesserung ihres Gesamtbestandes im Rah-
men ihrer Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit fortgesetzt. Es sind eine Reihe von Vor-
haben fertig gestellt worden, die mit energiesparenden und CO:-vermeidenden Warmeerzeugungsanlagen
ausgestattet sind. Auch Bautrigereinheiten sind mit aktueller Warmeerzeugungstechnik erstellt worden.
Durch InstandhaltungsmaRnahmen in Form von gezielter Erneuerung von Warmeerzeugern sind weitere
Verbesserungsbeitrage erreicht worden.

Abriss/Neubau

Am Dansweiler Weg/Manstedter Weg in Miingersdorf sind 38 Wohnungen in vier Gebauden mit 3.404 m?
Wohnflache und 21 Mieteinfamilienhduser mit 2.832 m2 Wohnflache bezogen worden. Die Warmeversorgung
erfolgt durch eine Kombination von zwei Blockheizkraftwerken mit zwei Gasbrennwertkesseln.

In Kalk-Nord (Baufeld 4) wurden 140 Wohnungen mit 8.763 m? Wohnflache, eine Wohngruppe fiir demenzer-
krankte Senioren mit 340 m? Wohnflache und eine Gewerbeeinheit mit 123 m? Nutzfliche bezogen. Diese
BaumaBnahme wird durch eine Kombination aus einem Blockheizkraftwerk und einem Gasbrennwertkessel
mit Warme versorgt.

An der Moses-HeR-Strale der Siedlung Stammheim sind weitere 123 Wohnungen mit 7.190 m? Wohnflache
vermietet und an die Faulgaswarmeanlage des GroRklarwerks Stammheim angeschlossen worden.

Neubau

Am Griinen Weg sind im dritten Bauabschnitt 62 Wohnungen mit 4.817 m? Wohnflache und eine Kinderta-
gesstatte mit 574 m? Nutzflache mit Warme- beziehungsweise Energieversorgung durch Fernwarme aus
Kraftwarmekopplung (ErsatzmaRnahme nach EEWarmeG, Primdrenergiefaktor fp = 0,0 und damit quasi rege-
nerativ) bezogen worden.

Im Waldbadviertel in Ostheim wurden die ersten beiden Bauabschnitte mit insgesamt 124 Wohnungen mit
einer Wohnflache von 8.829 m? und eine Wohngemeinschaft mit einer Wohnflache von 338 m? bezogen. Die
Waérmeversorgung erfolgt je Bauabschnitt durch eine Kombination aus einem Blockheizkraftwerk und einem
Gasbrennwertkessel.

Modernisierung

In der Naumannsiedlung wurde die Modernisierung des Gesamtquartiers mit der GoldfuRRstraRe 1-11 mit
64 Wohnungen und der GoldfuRRstraRe 13 sowie der Barbarastralle 62-66 mit 36 Wohnungen und zwei Ge-
werbeeinheiten fortgeftihrt und im Geschaftsjahr an die Fernwarmeversorgung angeschlossen.

Im Quartier Buchforst wurden 54 Wohneinheiten in der BunsenstralRe 2-18 modernisiert. Die Ddcher wurden
erneuert, die vorhandenen Loggien abgebaut und durch gréRere Balkone ersetzt, die Fassaden geddmmt und
neu gestaltet, neue Fenster wurden eingebaut und die Kellerdecke erhielt eine Dammung. Im Anschluss an
die Erneuerung der Elektrosteigleitungen wurden die Treppenhduser tUberarbeitet. In unmittelbarer Nachbar-
schaft zur Bunsenstrale wurde die Heidelberger StraRe 37-59 mit vergleichbaren MaRnahmen wie vor be-
schrieben modernisiert und zusatzlich wurden 20 neue Wohnungen in den ehemaligen Trockenspeichern
errichtet, so dass der Gebduderiegel nun insgesamt aus 135 Wohnungen und drei Gewerbeeinheiten besteht.
In den Wohnungen wurden Heizkorper eingebaut und ein Anschluss an das Nahwarmenetz hergestellt.

In Ehrenfeld wurde im Rahmen der ModernisierungsmaRnahme Senefelder StraRe 44-48 der Gebdudeteil
Senefelder StraRe 44 mit 14 Wohnungen fertig gestellt. Die Maknahme beinhaltete die Erneuerung der D&-
cher, einschlieRlich Ddmmung, die Erweiterung der Wohnfliche tber eine Offnung und einen Anbau auf der
Gebauderiickseite, die Dammung und neue Gestaltung der Fassaden, die Erneuerung der Fenster, die Dam-
mung der Kellerdecke sowie den Einbau einer Zentralheizung mit Blockheizkraftwerk und Gasbrennwertkes-
sel.

Bautrager

An der Gutenbergstrae in Ehrenfeld wurden sechs Einfamilienhduser mit 722 m? Wohnflache in einem Blo-
ckinnenbereich fertig gestellt und von den Erwerbern bezogen. Die Warmeversorgung erfolgt bei diesem
Projekt durch Luft-Wasser-Warmepumpen, die im Keller eines jeden Hauses installiert wurden.

In Porz-Wahn am Eltzhof | wurden 66 Eigentumswohnungen mit 6.025 m? Wohnflache fertig gestellt. Die
Waérme- beziehungsweise Energieversorgung der errichteten 3-Liter-Hauser erfolgt dabei tiber eine verbes-
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serte Gasbrennwertanlage. Zur Reduzierung der CO:-Emission wurden eine dezentrale Liftungsanlage mit
Waérmertickgewinnung sowie eine Photovoltaikanlage realisiert.

Die BautragermaRnahme im Heidelweg mit 14 Doppelhaushdlften in KéIn-Surth wurde fertig gestellt und an
die Erwerber lbergeben. Die Warmeversorgung der unterschiedlichen Haustypen mit insgesamt 1.848 m?
Wohnflache erfolgt jeweils Giber eine Gasbrennwertanlage in Kombination mit Solarthermie. Zusatzlich wur-
de zur Reduzierung der CO:-Emission im Wohn- und Schlafbereich eine dezentrale Liftungsanlage mit War-
mertickgewinnung installiert.

Instandhaltung

Die Bestandsgebdude Mainstrale 43-65/Siegstrale 50-54 in Kéln-Rodenkirchen wurden im Geschéftsjahr
mit insgesamt vier neuen energiesparenden Gasbrennwertkesseln ausgestattet. Die Bestandsgebaude Wald-
kauzweg 2 und 81 sowie AdlerstraRe 16 und 18 in K&In-Rondorf wurden im Geschaftsjahr ebenfalls mit vier
energiesparenden Gasbrennwertkesseln ausgestattet. Durch die Umsetzung dieser MalRnahmen wurden
264 Wohneinheiten mit insgesamt 18.477 m? Wohnflache mit Brennwerttechnik der neuesten Generation
ausgestattet.

Mit dem Inkrafttreten der EnEV 2013 in 2014 wurden die Planungen fir die anstehende Sanierung von weite-
ren zwolf Alt-Heizkesselanlagen eingeleitet und abgeschlossen. Die Sanierung dieser Zentralanlagen soll im
Herbst 2015 planmaRig erfolgen.

Photovoltaik

Die Photovoltaikanlagen der GAG erzeugten im Geschéftsjahr auf Grund einer hoheren globalen Einstrah-
lung im Vergleich zum Vorjahr die prognostizierte Energie und speisten 2.520.000 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 des GAG-Konzerns dar-
stellt. Ziel aller Bemiihungen des GAG-Konzern-Sozialmanagements sind eine positive Entwicklung der
Wohngebiete sowie eine Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation fir die Mieter.

Alle Aktivitaten und MaRnahmen 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 Multiplikatoren.

Nach wie vor haben die Themenbereiche ,Gestaltung des demografischen Wandels“ sowie ,Umweltbildung*
hohe Aktualitdt und stellen Schwerpunktaufgaben des Sozialmanagements dar. In den Bereich der Umwelt-
bildung fallen unter anderem Tagesausfliige mit fantasievollen Waldprogrammen fir Kitas (,Natur Fiihlen®),
erlebnispadagogische Ferienprogramme mit inszenierten Naturabenteuern fir Jugendliche (,Natur bewegt
dich®) und Gértnern fir alle in der Biolandschaft HGVi. Besonderes Augenmerk lag im Geschaftsjahr auf den
K6lner GartenClubs, einem Kooperationsprojekt des GAG-Konzerns und Querwaldein e.V. Nachdem 2011
der erste Garten Club in Chorweiler ins Leben gerufen wurde, sind bis heute sechs weitere GartenClubs in
verschiedenen Stadtteilen und GAG-Konzern-Wohnquartieren entstanden (Bilderstéckchen, Niehl, Bicken-
dorf, Raderberg, Buchheim, Kalk). Mittlerweile sind die GartenClubs ein Erfolgsmodell, das mehrere Aus-
zeichnungen erhielt. Unter anderem sind sie offizielles Projekt der ,,UN-Dekade Biologische Vielfalt* und
wurden mit dem Kélner Umweltschutzpreis gewirdigt.

Zudem widmet sich die Abteilung seit 2014 verstérkt der Fragestellung, wie ein positives nachbarschaftliches
Zusammenleben geférdert werden kann. Ein wesentlicher Aspekt ist hierbei die Gestaltung der Belegungs-
steuerung. Darlber hinaus schafft der GAG-Konzern eine Vielzahl von Mdglichkeiten, bei denen Nachbarn in
Kontakt kommen und sich kennenlernen kénnen. Hierzu bieten sich verschiedenste Freizeitaktivitaten wie
zum Beispiel Ferienfreizeiten, Mieterfeste, Mieter-Cafés oder Sportangebote an.

Des Weiteren hat das GAG-Konzern-Sozialmanagement zusammen mit der Fachhochschule K&ln ein umfang-
reiches Forschungs- und Praxisprojekt gestartet, das zum Ziel hat, die Lebenssituation und Sicherheit in
Wohngebieten nachhaltig zu verbessern. Damit soll das Sicherheitsgefiihl der Mieter - ein elementares
Grundbediirfnis - gewdhrleistet und dem Unternehmen Kosten durch Leerstinde und Ahnliches erspart
werden. In einer ersten Phase wurde die objektive Unsicherheits- und Kriminalitatsbelastung eines Wohnge-
bietes analysiert. In einem zweiten Schritt wird die Fachhochschule konkrete Handlungsempfehlungen erar-
beiten, die dann in einem dritten Schritt von allen Akteuren vor Ort umgesetzt werden sollen.
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In den Kolner GAG-Konzern-Quartieren, fir die ein besonderer Handlungsbedarf gesehen wird, wurden in
den jéhrlich fortgeschriebenen sozialen Handlungskonzepten auch fiir das Geschaftsjahr vielfaltige MaRnah-
men geplant und durchgefthrt. Dabei arbeitet der GAG-Konzern sowohl mit vielen langjahrigen 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
regelmaRig der Bedarf und die Moglichkeit neuer Kooperationen und Projekte besprochen, die sich an den
Bedurfnissen der Mieter orientieren und die Lebensqualitét, die Wohnzufriedenheit und die M&glichkeiten
der Teilhabe verbessern sollen.

3. Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschiftsjahres liegen nicht vor. Im Ubrigen verwei-
sen wir auf die Ausfiihrung unter Punkt 1.1.

4. Risiko- und Chancenbericht

4.1 System des Risiko- und Chancenmanagements

Die GAG verflgt Uber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem, das wesentliche oder bestandsgefahr-
dende Entwicklungen in den verschiedenen Geschiaftsfeldern fruhzeitig erkennt und addquate Steuerungs-
maRnahmen auslést. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KontraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforganisation im GAG-Konzern ausge-
richtet.

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 fur die deutsche Wirtschaft ist es grundsatz-
lich denkbar, dass sich auch die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Nachteil der GAG verandert. Aktuell
ist davon auszugehen, dass KoIn weiterhin mit einer nachhaltigen und stabilen Wohnungsnachfrage zu den
bevorzugten Immobilienstandorten gehdren wird. Dies wird gestiitzt durch die K6Iner Bevélkerungsprogno-
se, die von einem weiteren moderaten Anstieg der Bevdlkerung fiir die nachsten zehn Jahre ausgeht. Investi-
tionen in einen marktgerechten Mix aus &ffentlich geférdertem und freifinanziertem Neubau und in Moder-
nisierung von Bestanden sind daher wirtschaftlich sinnvoll.

Deshalb investiert die GAG seit Jahren in ihren Wohnungsbestand, um ihre Marktakzeptanz zu erhthen.
Hierbei mussen die unterschiedlichen 6kologischen, 6konomischen und sozialen Anforderungen miteinander
in Einklang gebracht werden.

Eine weitere Herausforderung stellt die Bereitstellung von Wohnraum dar, der in besonderem Male den
Anspriichen bestimmter Nutzergruppen, wie Studenten oder Mehrgenerationen, gerecht wird. Hier hat sich
der GAG-Konzern in den letzten Jahren bereits mit groRem Erfolg engagiert.

4.2.2 Leistungswirtschaftliche Risiken

Fur das umsatzstarkste Geschiftsfeld der GAG, die Immobilienbewirtschaftung, bestehen die Risiken im
Wesentlichen in einer méglichen Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
die zu einer Verminderung der Mieterlse, einer verstarkten Zahlungsunfahigkeit der Mieter und zu erhoh-
tem Leerstand fuihren kénnen. Die derzeitige Marktlage in KoIn lasst keine kritischen Tendenzen erkennen,
die die Ertragslage wesentlich beeintrachtigen. Unabhédngig von der aktuellen Situation werden negative
Entwicklungen durch den unterjahrigen Abgleich des Geschiéftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung frithzeitig
erkannt, so dass geeignete GegenmaRnahmen ergriffen werden kdnnen. Bekannte Veranderungen der ge-
setzlichen Rahmenbedingungen -Stichwort ,Mietpreisbremse“- sind entweder bereits in der Wirtschaftspla-
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nung berticksichtigt oder werden aber, bedingt durch die geringe Fluktuation, kurzfristig nicht zu wesentli-
chen Anderungen der Ertragskraft fiihren.

Der Vermietungsprozess ist strukturiert, kundennah und effektiv gestaltet. Ziel war und ist es, die Leer-
standsquote zu verringern, eine schnelle Anschlussvermietung zu erméglichen, erfolgreiche Marketingmal3-
nahmen zu steuern und die Konkurrenzfahigkeit am Wohnungsmarkt zu sichern. Dies wurde im Geschéftsjahr
bereits aktiv vorangetrieben. Die Leerstandsdauer wurde in den vergangenen Jahren zwar verkirzt und auch
die Erlosschmélerungen aus Leerstand zeigen weiterhin riickldufige Tendenzen, die wiederum die Ertragskraft
des Unternehmens erhchen. Allerdings fiihren die vielfaltigen Modernisierungs- und Neubauaktivitaten und
die damit verbundenen Umsetzungen und Entmietungen auch wieder zu einem geplanten leichten Anstieg
der Leerstandszahlen und der Erlésschmalerungen aus Leerstand.

Als Vermieter unterliegt der GAG-Konzern auch einem Mietausfallrisiko. Hauptursache fur riickstandige und
ausbleibende Mietzahlungen durch die Mieter sind wachsende Verschuldung, Arbeitslosigkeit und familidre
Probleme. Durch die Abteilung Forderungsmanagement wird gewahrleistet, dass problematische Mietver-
héltnisse schneller erkannt und entsprechende GegenmaRnahmen ergriffen werden.

Der GAG-Konzern betreibt seit mehr als zehn Jahren das Programm ,Mieter werden Eigentlimer*, welches
mit einem guten Ergebnis wesentlich zum Unternehmenserfolg beitragt. Das grundsatzliche Risiko geringerer
Ertrége auf Grund der gednderten Rahmenbedingungen beziiglich des Abverkaufs, bei dem ausschlieflich an
Selbstnutzer verduRert wird, ist bereits in der Wirtschaftsplanung mit berticksichtigt.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der leistungswirtschaftli-
chen Risiken haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit
mit der Auswirkungshdhe) von EUR 4,43 Mio. (Vorjahr: EUR 4,26 Mio.).

4.2.3Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinsanderungs-, Bonitats- und Liquiditatsrisi-
ken. Diese Risiken werden durch das zentrale Finanzmanagement des GAG-Konzerns permanent beobachtet.
Im Geschiftsjahr konnten wesentliche MaRnahmen zur Optimierung von Fremdkapitalkosten und Zinsande-
rungsrisiken umgesetzt werden. Weitere MaRnahmen, die 2015 abschlieRend umgesetzt werden, wurden
eingeleitet.

Bei Finanzaktivitdten im Rahmen der operativen Geschéftstatigkeit ist der GAG-Konzern Zinsanderungsrisi-
ken ausgesetzt. Zur Begrenzung dieser Risiken betreibt der GAG-Konzern ein systematisches Finanzma-
nagement. Der Zins fur langfristige Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unverandert auf niedrigem Ni-
veau. Der GAG-Konzern hat diese Situation fur neue Langfristfinanzierungen und unter Nutzung der recht-
lich moglichen Gegebenheiten insbesondere zur Restrukturierung von zuvor geplanten und vereinbarten
Darlehen genutzt. Gleichzeitig konnten die Zinsbelastungen dieser Fremdfinanzierungen wesentlich redu-
ziert werden. Zinsanderungsrisiken sind auf Grund der grundsatzlich langfristigen Zinsbindungsfristen von
urspriinglich zehn bis 30 Jahren und auf Grund des erreichten Absicherungsniveaus relativ gering und erge-
ben sich insbesondere aus den laufenden Bauaktivitdten. Die Zinsdanderungsrisiken sind hier auf Grund der
teils frihzeitigen Zinssicherungen fir Kapitalmarktdarlehen und der umfassenden Einbindung zinssubventio-
nierter Forderdarlehen begrenzt. Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Risiken, die insbesonde-
re aus einem nachhaltigen Absinken des Zinsniveaus fur Langfristfinanzierungen resultieren kénnen.

Bei der gegebenen Markt- und Liquiditatslage 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 dem GAG-Konzern Finanzierungs-
partner mit umfangreichen und kostengtinstigen kurz- und langfristigen Finanzierungen zur Verfligung. Die
nachhaltig gestiegenen Besicherungserfordernisse fur Fremdfinanzierungsmittel fihren unverdndert dazu,
dass insbesondere fir die Finanzierungen der NeubaumaRnahmen zusétzliche Sicherheiten des Konzerns
bereitgestellt werden missen.

Die Finanzplaninstrumente des GAG-Konzerns sichern die frihzeitige Erkennung der Liquiditatssituation.
Diese zeigen mit einem Planungshorizont von bis zu fiinf Jahren die zu erwartende Entwicklung der Liquiditat
auf. Des Weiteren basiert das Liquiditdtsmanagement auf einer quartalsweise rollierenden Zwolf-Monats-
Vorschau und beinhaltet die tagliche Disposition und das téagliche Liquiditatspooling des GAG-Konzerns.
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Ein ggf. mittelfristig steigendes Zinsniveau kann zu einem Riickgang der beizulegenden Zeitwerte der In-
vestment Properties und moglicherweise zu einem Anstieg des Wertminderungsaufwandes fir Investment
Properties fuihren, da der beizulegende Zeitwert auf Basis abgezinster Zahlungsstrome ermittelt wird. Wert-
minderungen werden erfolgswirksam erfasst und haben damit eine direkte Auswirkung auf das Konzerner-
gebnis.

Im Bereich der Finanz- und Vermoégenslage werden als wesentliche Stabilitdtskennzahlen insbesondere die
Eigenkapitalquote mit 23,59% (Vorjahr: 24,73%) und die Zinsdeckung mit 22,82% (Vorjahr: 21,17%) beobach-
tet. Diese entwickeln sich im Wesentlichen wegen der hohen Investitionstatigkeit mittelfristig rtickldufig. Fur
den Betrachtungszeitraum der nachsten funf Jahre ist allerdings keine wesentliche Verdnderung festzustel-
len. 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 Auswirkungshdhe) von EUR 5,06 Mio. (Vorjahr: 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 kdnnen sich Veranderungen, die sich nachteilig auf das Geschaft und die Planungssicherheit auswir-
ken, ergeben. Weiterhin kann durch neue oder gednderte Umweltgesetze beziehungsweise -verordnungen
die Kostensituation stark belastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzesanderungen im Vorfeld mit
groRer Aufmerksamkeit verfolgt.

Risiken aus steigenden Beschaffungspreisen werden durch einen zentralen Einkauf mittels Standardisierung
und durch langfristige Rahmenvertrage gesteuert.

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

Die operative Steuerung hangt in hohem MaRe von einer komplexen Informationstechnologie ab. Die Ge-
wihrleistung der Stabilitdt und die Sicherheit der IT-Systeme erfolgen durch die Begleitung qualifizierter
interner Mitarbeiter und externer Berater sowie Uber eine laufende organisatorische und technische
Sicherung.

Die explizit aufgenommenen Compliance-Risiken werden durch das weiterhin im Aufbau befindliche Compli-
ance-Management 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 Auswirkungshéhe) von EUR 6,58 Mio. (Vorjahr: EUR 7,44 Mio.).

4.3 Chancenbericht

Die zentralen Herausforderungen, denen sich die Wohnungswirtschaft zu stellen hat, bieten auch viele An-
sitze fiir Chancen, die die GAG in vermehrtem MaRe nutzt.

Die groRten Chancenpotenziale sieht die GAG im Standortfaktor sowie in dem in tiber 100 Jahren gewonne-
nen Vertrauen der Mieterschaft und in den Kélner Einwohnern. Hier werden an dem hervorragenden Stand-
ort Koln, der auch zukinftig stabile Nachfragepotenziale bereithdlt, wohnungswirtschaftliche Produkte und
Dienstleistungen ihre Abnehmer finden, wenn diese 6kologisch, sozial und 6konomisch 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
erreicht. Hierzu baut die GAG laufend ihr Portfoliomanagementsystem aus und verfuigt tber eine verlassliche
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.

145



GAG Immobilien AG Lagebericht

Der nachhaltige Schutz der Umwelt kann nur durch behutsamen und schonenden Umgang mit den noch
vorhandenen fossilen Energietragern 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 zielgruppen-
spezifische Handlungsansatze 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 Grundstlcksangebot im K&lner Stadtbereich entscheidend sein. Nachverdich-
tungs- sowie Abriss- und NeubaumaRnahmen auf konzerneigenen Grundstiicken fuir das Bauprogramm wer-
den in den kommenden Jahren auch weiterhin an Bedeutung gewinnen. Dartiber hinaus wird die Wirtschaft-
lichkeit der Investitionen zuktnftig 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 des GAG-Konzerns verbessert und die Ertragskraft nach-
haltig gesteigert werden.

4.4 Gesamteinschidtzung

In der Gesamtbewertung lassen sich wesentliche bestandsgefahrdende Risiken fur die Gesellschaften des
Unternehmensverbunds nicht feststellen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken haben kumuliert insgesamt einen
Schadenerwartungswert  (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit und Auswirkungshche) von
EUR 16,07 Mio. (Vorjahr: EUR 17,03 Mio.). Die vorgenannten Schadenerwartungswerte gelten fiir den gesam-
ten Konzern. Die Risikotragféhigkeit des Konzerns ist durch eine entsprechende Eigenkapitalausstattung
gegeben. Dem gegeniber stehen die o. g. Chancen der positiven Entwicklung am Kdlner Wohnungsmarkt.
Diese Chancen und Risiken sind bei den folgenden Prognoseaussagen im Lagebericht nicht enthalten und
stellen eine theoretische, wahrscheinlichkeitsgewichtete negative/positive Prognoseabweichung dar.

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

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 frihzeitig zu identifizieren, verfiigt die GAG uber ein rechnungslegungsbezogenes
Kontroll- und Risikomanagementsystem, das sicherstellt, dass Geschaftsvorfalle richtig erfasst, aufbereitet,
gewirdigt sowie in die Rechnungslegung tibernommen werden. Geeignete unternehmensspezifische Vorga-
ben und Richtlinien bilden die Grundlage fir einen ordnungsgemaRen, einheitlichen 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 geschitzt. Es wird, soweit mdglich, 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.

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. Fur die Bearbeitung der Konsolidierung existieren standardisierte Vorgaben und Prozesse.

Zu den Halbjahres- und Jahresabschlissen bestatigen die Vorstande, dass die vorgeschriebenen Rechnungs-
legungsstandards und die Bilanzierungsrichtlinien eingehalten wurden und dass die Zahlen ein den tatséchli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage vermitteln. Der Aufsichts-
rat und sein zustandiger Ausschuss befassen sich regelmaRig mit den KontrollmaRnahmen und Finanzberich-
ten.
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5. Schlusserkldrung zum Abhdngigkeitsbericht (§ 312 Abs. 3 Satz 3 AktG)

Der Bericht des Vorstandes tber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (unternehmerischer Bereich
der Stadt K&In und mit ihr verbundene Unternehmen) enthilt folgende Schlusserklarung:

»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 Rechtsgeschifte bekannt waren. Berichtspflichtige MaRnahmen haben im Ge-
schiéftsjahr nicht vorgelegen.”

6. Prognosebericht

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

Fur langfristige Kapitalmarktdarlehen wird bis Ende 2015 von einem Zinssatz von 3% ausgegangen. Im Ge-
meinkostenbereich wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von 2% pro Jahr geplant.

Wesentliche Anderungen der Geschiftstatigkeit und des Geschaftsverlaufs sind nicht geplant.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fiir das Jahr 2015. Zukunftsbezogene Angaben sind
naturgemaR mit Unsicherheiten behaftet. Wahrend bei einzelnen Positionen wie den Sollmieten regelmaRig
mit relativ geringen prozentualen Plan-Ist-Abweichungen zu rechnen ist, ist insbesondere der Jahresiber-
schuss durch die Vielzahl der eingehenden Sachverhalte und den relativ geringen Wert regelmaRig hdheren
prozentualen Plan-Ist-Abweichungen unterworfen.

Insgesamt bewertet der Vorstand die Entwicklungen der Gesellschaft mit stabilen Wachstumsraten unter den
beschriebenen Rahmenbedingungen als positiv.

Fur 2015 ist ein Jahrestiberschuss von EUR 29 Mio. sowie ein EBITDA von EUR 79 Mio. geplant. Diese Ergeb-
nisse basieren im Wesentlichen auf einem Umsatz von EUR 192 Mio., sonstigen betrieblichen Ertragen von
EUR 17 Mio., Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen von EUR 81 Mio. sowie einem Perso-
nalaufwand von EUR 34 Mio. Die Abschreibungen sind mit EUR 34 Mio., die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen mit EUR 16 Mio. und das Zinsergebnis mit EUR -20 Mio. geplant. AuRerdem steuern die Tochterge-
sellschaften tber die Gewinnabfiihrung geplante EUR 8 Mio. zum Jahresiiberschuss bei.

Der Umsatz wird im Wesentlichen durch die Sollmiete von EUR 115 Mio. bestimmt. Die hier geplante Steige-
rung ist der Saldo aus zusatzlichen Mieten (regelmaRigen Erhdhungen im Bestand, Erhéhungen nach GroR-
modernisierungsmaRnahmen, neuen Mieten aus Neubauten und Ankdufen) und wegfallenden Mieten (Ver-
kdufen und Abrissen). Ein weiterer wesentlicher Bestandteil des Umsatzes ist die Umlagenabrechnung, die
mit EUR 39 Mio. geplant ist. Wesentliche Bestandteile der Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen sind die mit EUR 39 Mio. geplanten Betriebskosten und die mit EUR 23 Mio. geplanten Instand-
haltungsaufwendungen. Die Abschreibungen bestehen im Wesentlichen aus planmaRigen Abschreibungen,
die auf Grund der bisherigen und geplanten Investitionstatigkeit ansteigen. Das Zinsergebnis besteht vor
allem aus Finanzierungsaufwendungen, wobei die GAG wesentliche Teile der Finanzierung der MGAG uber-
nommen hat und dadurch sowohl ihre Zinsertrage als auch ihre Zinsaufwendungen erhoht. Die Zinsdeckung
wird flir 2015 bei 23% erwartet.

Fiir Neubau und GroRmodernisierung sind Investitionen in Héhe von EUR 92 Mio. sowie die Ubergabe von
rund 450 neuen und etwa 100 groBmodernisierten Mietobjekten geplant. Aus einem in 2014 getétigten
Ankauf werden Anfang 2015 rund 80 zusatzliche Mietobjekte in die Bewirtschaftung aufgenommen. Dartiber
hinaus sind in der Planung der Verkauf von ca. 130 Mietobjekten vorgesehen sowie der Abriss von rund 170
Mietobjekten im Rahmen von Neubauprojekten. Der geplante Bestand an Mietobjekten fiir den Bereich
Wohnen betrdgt Ende 2015 22.295 Einheiten. Durch die Uber den Abschreibungen liegenden Investitionen
steigt die Bilanzsumme an. Die Eigenkapitalquote verbleibt bei steigendem Eigenkapital auf konstantem
Niveau. Fir die externe Finanzierung der Investitionen ist eine Mischung aus Darlehen zu Marktzinsen, fur
die zum Teil Zinssicherungsmalnahmen ergriffen worden sind, und zinssubventionierten Mitteln der
NRW.BANK sowie Mitteln der KfW geplant.
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7. Erlauternder Bericht des Vorstandes gemaR § 289 Abs. 4 HGB

Am 30. Dezember 2014 hat der Vorstand der GAG Immobilien AG den Widerruf der Zulassung der GAG-
Vorzugsaktien mit der ISIN DE 0005863534 und der WKN 586353 zum Bo&rsenhandel im regulierten Markt
(General Standard) der Borse Dusseldorf beantragt. Gleichzeitig wurde beantragt, die GAG-Vorzugsaktien
mit Wirksamwerden des Widerrufs in den Freiverkehr (Primarmarkt) der Bérse Diisseldorf einzubeziehen. Der
Vorstand hat hierbei gemdl § 56 Abs. 3 BorsO versichert, nach erfolgtem Wechsel in den Primarmarkt der
Borse Dusseldorf innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden der Widerrufsentscheidung keinen Antrag
auf Widerruf der Zulassung oder Einbeziehung in den Primarmarkt einzuleiten.

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.

Die Stammaktien werden allein von der Stadt K&ln 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 Verhdltnis zur Gesellschaft gilt als Aktionar 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 fir 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 Erméachtigung des Vorstandes, Aktien auszuge-
ben, besteht nicht.

Die Satzungsbestimmungen tber die Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstandes entsprechen
den gesetzlichen Bestimmungen (§ 84 AktG). Zustandig fur die Ernennung und Abberufung ist der Aufsichts-
rat.

Satzungsanderungen erfolgen durch Beschlussfassung der Hauptversammlung gemaR den gesetzlichen
Vorschriften (§§ 133, 179 AktG). Ergédnzend 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 Ergdnzungen der Satzung zu
beschlieRen, die nur die Fassung betreffen. Regelungen fir 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.

8.1 Erkldrung zur Unternehmensfiihrung 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 konnen 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 Unternehmensfihrungspraktiken kénnen auf der Internetseite der Gesellschaft unter
www.gag-koeln.de/investor-relations eingesehen werden.
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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 Hohe der Vergiitung des Vorstandes ist der Aufsichtsrat.
Die Entscheidung wird durch den Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten und Strategie vorbereitet.

Zielsetzung des Vergiuitungssystems fir den Vorstand ist es, die Vorstandsmitglieder entsprechend ihrem
Tatigkeits- und Verantwortungsbereich angemessen zu vergiliten und durch einen variablen Vergitungsbe-
standteil die gemeinsame und personliche Leistung des Vorstandes sowie den Unternehmenserfolg im Sinne
der Vorgaben des Gesetzes tiber die Angemessenheit der Vorstandsvergiitung (VorstAG) zu berticksichtigen.

Die Vergutung des Vorstandes setzte sich fiir das Geschaftsjahr aus folgenden Komponenten zusammen:
- Fixes Jahresgehalt, ausgezahlt in zw6lf Monaten

- Tantieme, die sich prozentual berechnet anhand der zwei Zielbereiche: quantitative und qualitative
Unternehmensziele. Die qualitativen Ziele sind nachhaltig und unterteilen sich in gemeinsame und
ressortspezifische Ziele fir die Jahre 2014-2016.

Den Schwerpunkt der Vergilitung bildet das Fixum. Die Berechnung der Tantieme orientiert sich einerseits
nach einem quantitativen Bestandteil anhand des EBITDA und der Entwicklung des zinsunabhéngigen Fair
Value. Beziiglich des qualitativen Bestandteils andererseits wurden fir die Jahre 2014-2016 gemaf VorstAG
nachhaltige Ziele Uber einen Zeitraum von drei Jahren vereinbart. Hierin enthalten sind sowohl Ressortziele
als auch vorstandsuibergreifende Ziele. Weiterhin wurden qualitative Ziele vereinbart, diese bestehen fir die
Jahre 2012-2014 beziehungsweise 2013-2015 aus einem gemeinsamen sowie jeweils einem Ressortziel. Die
Anteile der ressort- beziehungsweise vorstandstbergreifenden Ziele umfassen den Uberwiegenden Teil der
Zielvereinbarung und sind auf eine nachhaltige Unternehmensentwicklung ausgerichtet. Die Ausschiittung
der nachhaltigen Zielerreichung erfolgt nach drei Jahren, jedoch kdnnen jahrliche Abschlage mit dem Auf-
sichtsrat vereinbart werden. Die Ziele sind jahrlich zu Beginn des Geschiftsjahres fur das laufende Geschafts-
jahr mit dem Aufsichtsrat festzulegen und zu beschlieRen. Die Auswahl und Festlegung der Ziele erfolgten
anhand nachhaltiger Entwicklungspotenziale mit Befassung 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%

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
im Geschéftsjahr gewahrten 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 Jahresvergiitungen nicht ibersteigen 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 zwolf gleichen monatlichen Betrdgen gezahlt wird. Soweit
der Vorstandsvorsitzende fiir die Wahrnehmung von Aufgaben oder Mandaten Bezlige von Dritten erhilt,
werden Betrdge, 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-
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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
auf die Haftung der Vorstandsmitglieder vereinbart. Der Wert der Nebenleistung ist in dem im Anhang ange-
gebenen Festgehalt beriicksichtigt.

Auf Grund der Veranderung der Zusammensetzung des Vorstandes beschloss der Aufsichtsrat am 16. Mai

2014, dass die Gehalter der Vorstandsmitglieder Kathrin Méller und Uwe Eichner ab dem 1. Juli 2014 ange-
sichts der neuen Geschéftsverteilung im Vorstand um jeweils TEUR 50 brutto p.a. erh6ht werden. Fir das
Jubildumsjahr 2013 erhielten die Vorstandsmitglieder eine einmalige Pramie in Hohe von TEUR 9 pro Person.

In der Vergangenheit erteilte die GAG Zusagen fir ein nach Beendigung des Dienstverhaltnisses zu zahlen-
des Ruhegehalt, das sich als Prozentsatz des letzten fixen Jahresgehalts errechnet. Der Prozentsatz stieg mit
der Dauer der Tatigkeit, 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 Vergutung.
Wenn die Altersgrenze erreicht ist, erfolgt die bis dahin erreichte Versorgung, soweit sie unverfallbar ist.
Kurzungen 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 Geschéftsjahr eine
Versorgungsmoglichkeit in Form des Durchfihrungsweges durch eine rickgedeckte Unterstiitzungskasse in
Anspruch nehmen.

GemiR Ziffer 4.2.5 des Deutschen Corporate Governance Kodex sind in den Jahren 2013 und 2014 folgende
Zuwendungen gewdhrt worden beziehungsweise Vergiitungen geflossen:

Uwe Eichner
Vorstandsvorsitzender
Eintritt 01.02.2007
Zuwendungen in EUR Zuflussin EUR
2013 2014 2014 mind. 2014 max. 2013 2014
Festvergiitung 170.567 201.800 201.800 201.800 170.567 201.800
Nebenleistungen 13.816 13.819 13.819 13.819 13.816 13.819
Sonstiges 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000
Summe fixe Anteile 196.383 227.619 227.619 227.619 196.383 227.619
Einjahrige variable Vergiitung 20.818 27.774 0 41.661 18.744 * 23.089 **
Mehrjihrige variable Vergiitung 32.562 32.562 0 32.562 19.537 32.562
davon fiir 2011-2013 32.562 0 0 0 9.769 13.025
davon fiir 2012-2014 0 32.562 0 32.562 9.769 9.769
davon fiir 2013-2015 0 0 0 0 0| 9.769
Sonstige Tantieme 17.000 9.000 0 9.000 0] 9.000
Summe variable Anteile 70.380 69.336 0 83.223 38.281 64.651
Versorgungsaufwand 88.782 72.683 72.683 72.683 88.782 72.683
Gesamtvergiitung 355.545 369.638 300.302 383.525 323.446 364.953

* Abzug von EUR 7.847 auf Grund der Anrechnung von Nebentétigkeiten gemaR Vorstandsvertrag
** Abzug von EUR4.507,26 auf Grund der Anrechnung von Nebentéatigkeiten gemaR Vorstandsvertrag
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Kathrin Méller

Vorstandsmitglied

Eintritt 01.01.2009

Zuwendungen in EUR

Zuflussin EUR

2013 2014 2014 mind. 2014 max. 2013 2014
Festvergiitung 167.400 195.000 195.000 195.000 167.400 195.000
Nebenleistungen 11.438 15.178 15.178 15.178 11.438 15.178
Summe fixe Anteile 178.838 210.178 210.178 210.178 178.838 210.178
Einjdhrige variable Vergiitung 20.181 20.181 0 30.272 25.778 23.787*
Mehrjdhrige variable Vergiitung 31.106 31.566 0 31.566 18.802 31.531
davon fiir 2011-2013 31.106 0 0 0 9.332 12.442
davon fiir 2012-2014 0 31.566 0 31.566 9.470 9.470
davon fiir 2013-2015 0 0 0 0 0 9.619
Sonstige Tantieme 16.480 9.000 0 9.000 0 9.000
Summe variable Anteile 67.767 60.747 0 70.838 44.580 64.318
Versorgungsaufwand 66.236 81.520 81.520 81.520 66.236 81.520
Gesamtvergiitung 312.841 352.446 291.698 362.536 289.654 356.016

* Abzug von EUR 2.965,50 aufGrund der Anrechnung von Nebentatigkeiten gemaR Vorstandsvertrag

Sybille Wegerich

Vorstandsmitglied

Eintritt 01.01.2010 Austritt 30.06.2014

Zuwendungen in EUR

Zuflussin EUR

2013 2014 2014 min 2014 max 2013 2014

Festverglitung 168.000 84.000 84.000 84.000 168.000 84.000
Nebenleistungen 11.985 8.063 8.063 8.063 11.985 8.063
Summe fixe Anteile 179.985 92.063 92.063 92.063 179.985 92.063
Einjahrige variable Vergiitung 0 0 0 0 26.278 110.000
Mehrjéhrige variable Vergiitung 0 0 0 0 18.618 0

davon fiir 2011-2013 0 0 0 0 9.194 0

davon fiir 2012-2014 0 0 0 0 9.424 0
Sonstige Tantieme 0 0 0 0 0 0
Summe variable Anteile 0 0 0 0 44.896 110.000
Versorgungsaufwand 54.874 54.634 54.634 54.634 54.874 54.634
Gesamtvergiitung 234.859 146.697 146.697 146.697 279.755 256.697

Im Zusammenhang mit dem Ausscheiden des Vorstandsmitglieds Sybille Wegerich wurde eine Aufhebungs-
vereinbarung getroffen. Hiernach erhielt Frau Wegerich bis zu ihrem Ausscheiden am 30.06.2014 die vertrag-
lichen Festbezlige. Weiterhin hat Frau Wegerich Anspriiche auf quantitative und qualitative variable Beziige
einschlieRlich der variablen Beziige mit dreijdhriger Bemessungsgrundlage fiir die Zeitraume 2011-2013,
2012-2014, 2013-2015 und 2014-2016 von insgesamt EUR 110.000 brutto. Weitere Anspriiche auf variable
Verglitungen bestehen nicht. Die auf die variable Vergtitung ftir 2013 erhaltenen Abschlagszahlungen auf die
variablen Beziige mit dreijdhriger Bemessungsgrundlage in Héhe von EUR 18.617,69 werden auf den in 2014

auszuzahlenden Anspruch nicht angerechnet.
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9.2 Vergiitung des Aufsichtsrates

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten satzungsgemaR ein Sitzungsgeld, das die Hauptversammlung auf
EUR 250,00 fir die Teilnahme an Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen festgelegt hat, sowie eine Sitzungs-
pauschale in Héhe von EUR 1.000,00 p.a.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates und die Vorsitzenden der Ausschisse 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 Erkldrung
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.

KdlIn, den 12. Mérz 2015

Der Vorstand
_—
(
Uwe Eichner Kathrin Moller
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2014 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung obliegen-
den Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Unternehmensleitung beraten, tiberwachte kon-
tinuierlich die Fuhrung der Geschafte und war in alle wesentlichen Entscheidungen direkt eingebunden.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend in schriftlicher und miindlicher
Form Uber die wirtschaftliche und finanzielle Situation sowie die Entwicklung des Unternehmens. In diesem
Zusammenhang hat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand grundsétzliche Fragen der Geschéfts- und Unterneh-
menspolitik, der Unternehmensstrategie, der finanziellen Entwicklung und der Ertragslage der Gesellschaft
sowie Fragen zu Geschéaften erértert, die fur die Gesellschaft von Bedeutung sind.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat mit dem Vorstand auch auRerhalb der Sitzungen in regelméaRigen Abstan-
den Themen und Fragen von wesentlicher Bedeutung erértert und abgestimmt. AuRerdem haben sich die
Vorsitzenden der Ausschisse auch auRerhalb von Gremiensitzungen mit dem Vorstand fachlich ausge-
tauscht.

Die Zusammenarbeit zwischen diesen Organen ist in der Geschaftsordnung Aufsichtsrat und Geschaftsord-
nung Vorstand festgehalten.

Aufsichtsratssitzungen und Beschliisse

Im Berichtszeitraum fanden neun Aufsichtsratssitzungen statt, in denen der Vorstand ausfiihrlich und zeitnah
tber den aktuellen Geschaftsverlauf berichtet hat. Besonders die Strategie, die wirtschaftliche Lage und die
Entwicklungen waren Bestandteil der Berichte des Vorstandes an den Aufsichtsrat. Zustimmungsbedirftige
MaRnahmen wurden im Aufsichtsrat und in den Ausschissen sorgfiltig gepriift, besprochen und entschie-
den. Dariiber hinaus hat der Aufsichtsrat, soweit es erforderlich war, Beschliisse im schriftlichen Verfahren
gefasst. Die Vorsitzenden der Ausschiisse haben im Aufsichtsratsplenum jeweils regelméaRig tber die Ergeb-
nisse 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 17. Februar 2014 wurde der Wunsch von Frau Wegerich den
Vorstandsvertrag nicht zu verldngern zur Kenntnis genommen. Weiterhin wurde beschlossen, dass Herr
Eichner zur Mitte seiner Amtszeit zum 30.12.2013 eine Erhdhung seiner Beziige auf Grundlage seines beste-
henden Dienstvertrages erhdlt. Die Interne Revision berichtete Uiber die Tatigkeiten im Geschéftsjahr 2013.
AnschlieBend wurden die abschlieBenden Schritte der Sale-and-lease-back Rickabwicklung erértert und
beschlossen. Ferner wurde tiber Wohnformen fiir Demenzkranke beraten sowie Grundstlicksankdufen in
KoIn-Kalk, K&In-Porz und KéIn- Ossendorf zugestimmt.

Neben der Aufhebungsvereinbarung mit Frau Wegerich wurde in der Aufsichtsratssitzung am 6.03.2014
einem Grundstucksankauf in KéIn-Porz zugestimmt.

Themen der Aufsichtsratssitzung vom 24. Madrz 2014 waren unter anderem die quantitativen Ziele des Vor-
standes fur das abgelaufene Geschiftsjahr. Dartiber hinaus wurden der Konzernabschluss und Lagebericht,
der Jahresabschluss und Lagebericht der GAG Immobilien AG sowie der einzelnen Konzerngesellschaften und
die Prufungsberichte der Wirtschaftspriifer eingehend erértert. Ebenso wurden die Tagesordnung und die
Beschlussvorlagen der Hauptversammlung diskutiert und verabschiedet. Zudem wurde tber die Austibung
der Gesellschafterrechte in den Gesellschafterversammlungen der Tochtergesellschaften Beschluss gefasst.
AbschlieRend wurde iiber eine Anderung der D&O abgestimmt.

Der Aufsichtsrat hat sich daraufhin in der Aufsichtsratssitzung vom 7.4.2014 ausfthrlich mit dem neuen
Geschéftsverteilungsplan auseinandergesetzt und diesen beschlossen. Ebenso wurde die Strategie zum Pro-
gramm ,Mieter werden Eigentiimer* besprochen. AbschlieRend wurde die Anderung der Beherrschungs- und
Gewinnabfiihrungsvertrage mit den Tochtergesellschaften fur die kommende Hauptversammlung beschlos-
sen und Grundstlcksankdufe in Koln-Mulheim, KoIn-Nippes und KdIn-Ehrenfeld genehmigt. AbschlieRend
wurden Investitionsentscheidungen durch den Aufsichtsrat zugestimmt.

In der Aufsichtsratssitzung am 16.5.2014 hat sich der Aufsichtsrat eingehend mit den Tantiemezielen fir das
Jahr 2014 im Einklang mit dem VorstAG auseinandergesetzt und nach Empfehlung des Ausschusses fur Vor-
standsangelegenheiten und Strategie hierliber beschlossen. Weiterhin wurde aufgrund des neuen Geschafts-
verteilungsplans und der aktualisierten Zusammensetzung des Vorstandes eine Anpassung der Fixvergtitung
der Vorstandsmitglieder beschlossen. Weitere Themen waren das strategische Portfoliomanagement und die
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Operationalisierung der Strategie 2030. AbschlieRend wurde ein Grundstiickankauf in K&ln-Klettenberg
beschlossen.

In der Aufsichtsratssitzung am Tag der Hauptversammlung am 18.06.2014 wurde anhand des Berichtes des
Vorstandes an den Aufsichtsrat Gber die aktuelle Geschaftsentwicklung ausfiihrlich gesprochen. Zudem
wurden Anpassungen der Geschaftsordnungen von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen.

Am 26.9.2014 war die veranderte Zusammensetzung des Aufsichtsrates aufgrund der Kommunalwahlen
Gegenstand der Aufsichtsratssitzung. Anstelle von Herrn Jung wurde Herr Kienitz direkt von der Stadt KéIn in
den Aufsichtsrat der GAG entsandt. Ferner wurde fiir die Arbeit im Jubildaumsjahr eine Pramie in Hohe von
9.000 € pro Vorstandsmitglied beschlossen. Es wurde eine Rahmenmandatsvereinbarung mit einem Rechts-
berater abgeschlossen. Sodann wurde tiber den neuen Standort des Vertriebes und der Neuvermietung in der
Clemensstr. 10 gesprochen. Zugestimmt hat der Aufsichtsrat ebenso einer Anderung des Geschiftsvertei-
lungsplans sowie der Ergdnzung der bestehenden D&O Versicherung. AbschlieBend wurden den Grund-
stlicksankdufen in KéIn-Surth und Kéln-Kalk zugestimmt.

Die Aufsichtsratssitzung am 24.10.2014 behandelte die Wirtschaftsplane 2015-2019 und die voraussichtli-
chen Jahresergebnisse des GAG-Konzerns und seiner Gesellschaften. Diese wurden ausfiihrlich erértert und
beschlossen. AbschlieBend wurde weiteren Investitionsentscheidungen zugestimmt.

In der letzten Aufsichtsratssitzung des Jahres 2014 am 2. Dezember wurde das Projekt ,Nachhaltigkeitsbe-
richt“ im Rahmen des Junior-Management-Programms vorgestellt. Weiterhin wurde der Aufsichtsrat anhand
des Berichtes des Vorstandes umfangreich tber die aktuelle Geschéftsentwicklung informiert. AbschlieRend
wurde zugestimmt, dass Herr Schréter zum Prokuristen ernannt wird. Der Widerruf der GAG zum geregelten
Markt an der Borse Disseldorf und die Beantragung zur Aufnahme der Wertpapiere in den Primarmarkt der
Borse Dusseldorf wurden eingehend besprochen und beschlossen. Ferner unterrichtete der Vorstand den
Aufsichtsrat Uber die Inhalte der EU Abschlusspriiferreform.

Arbeit der Ausschiisse

Um eine ausgewogene fachliche Beratung einerseits sowie eine effiziente Kontrolle andererseits zu gewéhr-
leisten, hat der Aufsichtsrat insgesamt vier Ausschisse gebildet: den Ausschuss flr Vorstandsangelegenhei-
ten und Strategie, den Finanz- und Prifungsausschuss, den Personalausschuss und den Bauausschuss. Die
Mitglieder und Vorsitzenden der Ausschisse sind in der Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289a
HGB angegeben. Der Vorsitzende des Finanz- und Priifungsausschusses, Herr Dr. Rips, erfillt die Vorausset-
zungen gem. § 100 Abs. 5 AktG.

Der Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten und Strategie tagte im Berichtszeitraum insgesamt achtmal. Er
bereitete die Beschlussfassungen des Aufsichtsrates zu den Vorstandsfixvergiitungen, die Tantieme 2013
und Ziele der Vorstandsmitglieder fir das Jahr 2014 vor. Der neue Geschéftsverteilungsplan sowie die dies-
bezugliche Anpassung der Vorstandsvertrage wurden ebenfalls fir den Aufsichtsrat umfangreich vorgepriift.
Ferner wurden sich standardmiRig mit den Nebentitigkeiten und weiteren Amtern der Vorstandsmitglieder
befasst.

Der Finanz- und Prifungsausschuss kam im Berichtszeitraum insgesamt finfmal zusammen. Hier wurden
insbesondere die Jahresabschliisse und Priifungsberichte ertrtert. Weiterhin befasste sich der Ausschuss mit
den Zwischenmitteilungen und dem Halbjahresfinanzbericht. Zudem wurden Investitions- und Ankaufsmal-
nahmen fiir den Aufsichtsrat vorgepriift. Ferner wurden die Anderungen der Beherrschungs- und Gewinnab-
fuhrungsvertrage ausfthrlich geprift. Die Vorprifung der Wirtschaftsplane 2015-2019, sowie die Erérterung
tber die Konzeptionspriifung des Compliance Managementsystems fanden im Finanz- und Prifungsaus-
schuss statt. Zudem wurden die steuerlichen Sachverhalte des Konzerns beraten.

Der Personalausschuss hat im Berichtsjahr zweimal getagt. Die Themen der Sitzungen betrafen neben den
Personalverdnderungen im Unternehmen auch die Umstrukturierungen einzelner Abteilungen. Weiterhin
waren die neue Hauptverwaltung der GAG in 2018 sowie der neue Vertriebsstandort in der Clemensstr.
Gegenstand des Ausschusses. Ferner wurde tber das unternehmensinterne Gesundheitsmanagement und
den aktuellen Krankheitsstand im Unternehmen gesprochen. Auch wurde die Erteilung der Prokura an Herrn
Schréter vorgeprift. Die Ergebnisse der Mitarbeiterbefragung in 2014 wurden ebenso eingehend erértert.

Der Bauausschuss kam im Berichtszeitraum zweimal zusammen. Die Mitglieder beschiftigten sich hier mit
den Baufortschritten der Projekte z. B. in K&In-Stammheim, K&In-Kalk, K6In-Ehrenfeld, Waldbadviertel, K&In-
Merheim, KéIn-Surth oder KéIn-Porz/Wahn. Weiterhin wurden die Planungen der Bau- und Modernisierungs-
projekte in den aktuellen Wirtschaftsplanen besprochen. Ebenso wurde tber die Beschaffung eines Bewer-
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tungssystem fur Nachhaltigkeit und Energieeffizienz in den Bauprojekten in Neubau und Modernisierung
diskutiert. Auch der Aufbau eigener Planungs- und Ingenieurkompetenz fiir Planung und Ausschreibung war
Gegenstand des Bauausschusses.

Die Vorsitzenden der Ausschisse berichteten dem Aufsichtsrat regelméRig tber die Ergebnisse der Aus-
schusssitzungen und erlduterten die fur die Aufsichtsratssitzungen vorbereiteten Beschlisse ausfthrlich.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat hat sich darliber hinaus mit den Fragestellungen der Corporate Governance beschaftigt und
dabei die Empfehlungen und Anregungen des Deutschen Corporate Governance Kodex erortert. 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 Entsprechenserklarung 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 50%.

Weitere Ausfiihrungen zum Thema Corporate Governance finden sich im gemeinsamen Corporate Gover-
nance-Bericht des Vorstands und des Aufsichtsrats.

Jahres- und Konzernabschluss 2014

Die KPMG AG, Wirtschaftsprifungsgesellschaft KéIn, hat den Jahresabschluss und den Lagebericht der GAG
Immobilien AG zum 31. Dezember 2014 sowie den Konzernabschluss und Konzernlagebericht zum 31. De-
zember 2014 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 Abschlussprifer hat die Prifung unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsétze ordnungsgemaRer Abschlusspriifung sowie unter erganzender Beachtung der
International Standards on Auditing (ISA) vorgenommen. AuRerdem wurde gemaR § 20 der Satzung eine
Prufung gemaR § 53 Abs. 1 HGrG durchgefiihrt.

Jahres- und Konzernabschluss nebst Lageberichten sowie die Priifungsberichte der KPMG AG Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und wurden in der Sitzung des Finanz- und
Prufungsausschusses vom 25. Marz 2015 und in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates vom 25. Marz 2015
jeweils in Gegenwart des Abschlusspriifers umfassend behandelt. Der Abschlussprifer berichtet tiber die
wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung sowie dartber, dass keine wesentlichen Schwéchen 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 Verfiigung gestanden.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft und des Konzerns sowie der Lagebericht und der Konzernlagebericht
wurden von uns geprift. Es bestanden keine Einwendungen. Die Prufungsberichte des Abschlussprifers
wurden vom Aufsichtsrat nach Prifung zustimmend zur Kenntnis genommen. Mit Beschluss vom 25. Marz
2015 hat der Aufsichtsrat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss gebilligt und damit festgestellt.
Der Aufsichtsrat hat auch den Konzernabschluss gebilligt. Den Lageberichten fur 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 fiir 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 tber die Beziehungen zu verbundenen Unterneh-
men (Abhangigkeitsbericht) hat der Abschlusspriifer ebenfalls gepriift. Der Abschlusspriifer hat diesem Be-
richt den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:
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»Nach unserer pflichtgemaRen Prifung und Beurteilung bestétigen wir, dass
e die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

e bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschiften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemes-
sen 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 Abhangig-
keitsprufungsbericht gemaR § 314 AktG gepruft. Abhangigkeitsbericht und der Abhéngigkeitspriifungsbe-
richt waren Gegenstand der Beratungen in den Sitzungen des Finanz- und Priifungsausschusses vom 25.
Mérz 2015 und des Aufsichtsrates am 25. Médrz 2015. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner eigenen
Prufung 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 2. September 2014 wurde Herr Niklas Kienitz von der Stadt K&In in den Aufsichtsrat der GAG anstelle
von Herrn Jung entsandt. Frau Sybille Wegerich ist zum 30.06.2014 aus dem Vorstand der GAG ausgeschie-
den. Daneben gab es im Jahr 2014 im Vorstand und im Aufsichtsrat keine personellen Verdnderungen.

Der Aufsichtsrat dankt den Aktiondren des Unternehmens fur ihre Unterstiitzung, dem Vorstand, dem Be-

triebsrat sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GAG fiir die im abgelaufenen Geschaftsjahr
geleistete Arbeit.

Kdln, den 25. Mirz 2015

Jochen Ott (Aufsichtsratsvorsitzender)
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2014

Geschéftsbericht 2014

2014 2013
EUR TEUR

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 142.498.226,30 138.103
aus dem Verkauf von Grundstiicken 13.794.986,90 11.338
aus Betreuungstatigkeit 17.430.320,80 15.263
aus anderen Lieferungen und Leistungen 15.699.008,25 16.000

Verdnderungen des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstticken

189.422.542,25 180.704

und unfertigen Leistungen 11.254.690,06 886
Sonstige betriebliche Ertrage 21.979.359,52 35.654
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

fur Hausbewirtschaftung -68.588.984,36 -67.060

fiir Verkaufsgrundstiicke -23.888.609,17 -9.242

fur andere Lieferungen und Leistungen -66.283,48 -123

-92.543.877,01 -76.425

Rohergebnis 130.112.714,82 140.819
Personalaufwand

Léhne und Gehilter -25.238.011,60 -23.967

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung -8.313.300,74 -7.269

-33.551.312,34 -31.236

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstidnde des Anlagevermogens
und Sachanlagen -32.023.770,41 -29.758
Sonstige betriebliche Aufwendungen -16.636.233,77 -16.897
Ertrage aus Gewinnabfihrungsvertragen 12.603.219,06 9.966
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 4.161,33 5
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 2.697.480,08 (Vorjahr: TEUR 230) 3.688.674,45 1.178
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens 0,00 9
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -634.771,10 -953
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon an verbundene Unternehmen: EUR 20.834,79 (Vorjahr: TEUR 6) -23.700.998,86 -21.194
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit 39.861.683,18 51.921
AuRerordentliche Aufwendungen/AuBerordentliches Ergebnis -567.541,00 -567
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.350.464,21 -1.732
Sonstige Steuern -3.243.454,28 -3.925
Jahresiiberschuss 34.700.223,69 45.697
Gewinnvortrag 403.514,80 690
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen -16.500.000,00 -22.800

Bilanzgewinn

18.603.738,49 23.587
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Bilanz zum 31. Dezember 2014

Aktiva

Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstiande

31.12.2014 31.12.2013
EUR TEUR

127.861,00 [T

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.056.268.282,72 991.069
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 27.361.400,74 28.135
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 13.849.614,27 5.085
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 10.008,99 10
Technische Anlagen und Maschinen 7.354.216,00 7.416
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.424.114,00 1.818
Anlagen im Bau 79.732.481,44 74.618
Bauvorbereitungskosten 7.119.679,56 5.746
Geleistete Anzahlungen 5.587.041,00 0
1.199.706.838,72 1.113.897
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 202.167.192,63 187.123
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 102.152.076,25 66.723
Sonstige Ausleihungen 80.114,69 84
Andere Finanzanlagen 15.450,21 16
304.414.833,78 | Lo
1.504.249.533,50 1.367.988
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 2.899.665,14 2.451
Bauvorbereitungskosten 1.096.009,85 0
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 0,00 10.857
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 9.934.816,34 524
Unfertige Leistungen 35.911.156,09 36.320
Andere Vorrite 12.383,21 21
Geleistete Anzahlungen 11.564.544,56 0
61.418.575,19 50.173
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung 581.512,40 538
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 445.860,00 277
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 155.381,90 110
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 71.524.350,38 33.295
Sonstige Vermogensgegenstande 5.297.395,42 3.746

Wertpapiere

78.004.500,10 37.966

Anteile an verbundenen Unternehmen

0,00 EET]

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

40.440.213,85 [T

Rechnungsabgrenzungsposten

179.863.289,14 130.682

402.746,30 [T

Bilanzsumme
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Passiva
31.12.2014 31.12.2013
EUR TEUR
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 16.729.775,00 16.730
./. Eigene Anteile -380.496,00 -352
Ausgegebenes Kapital 16.349.279,00 16.378
Kapitalriicklage 153.843.913,72 153.844
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 920.325,39 920
Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 22.865
Andere Gewinnriicklagen 184.786.285,59 153.272

Bilanzgewinn

208.571.583,91 177.057

18.603.738,49

Sonderposten mit Riicklageanteil

397.368.515,12

23.587
370.866

29.61855.00 [T

Riickstellungen

Riickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 31.213.903,00 29.000
Steuerriickstellungen 2.993.317,00 1.912
Riickstellungen furr Bauinstandhaltung 8.613.929,83 16.806
Sonstige Riickstellungen 8.209.928,21 8.897
51.031.078,04

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 947.449.193,76 853.266
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 164.858.013,45 100.240
Erhaltene Anzahlungen 40.414.461,40 42.651
Verbindlichkeiten aus Vermietung 16.502.590,79 15.936
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 757,13 1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 29.687.770,54 19.139
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 5.549.883,28 8.302
Sonstige Verbindlichkeiten 94.197,35 118

davon aus Steuern: EUR 45.451,78 (Vorjahr: TEUR 51)

1.204.556.867,70 1.039.653
1.867.253,08 1.981
Bilanzsumme 1.684.515.568,94 1.499.475

Rechnungsabgrenzungsposten

161



GAG Immobilien AG

162



Geschéftsbericht 2014

Anhang fiir das Geschiftsjahr 2014

1. Grundlagen des Jahresabschlusses der GAG

Die GAG Immobilien AG ist eine borsennotierte Kapitalgesellschaft, deren Aktien zum geregelten Markt an
der Rheinisch-Westfélischen Borse zu Dusseldorf sowie an den Bérsenplatzen in Frankfurt/Main und Stutt-
gart im Freiverkehr zugelassen sind.

Am 30. Dezember 2014 hat der Vorstand der GAG Immobilien AG den Widerruf der Zulassung der GAG-
Vorzugsaktien mit der ISIN DE 0005863534 und der WKN 586353 zum Bo&rsenhandel im regulierten Markt
(General Standard) der Borse Dusseldorf beantragt. Dadurch wird voraussichtlich zuktinftig die Verpflichtung
einer Berichterstattung nach IFRS entfallen.

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
25.05.2000.

Die Rechnungslegung erfolgt nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches fiir groRe Kapitalgesellschaf-
ten gemaR §267 Abs. 3 HGB und den Vorschriften des Aktiengesetzes.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

2.1 Allgemeines

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind gegeniliber dem Vorjahr unverandert.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

2.2 Anlagevermégen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens 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 voraussichtlich innerhalb eines Zeitraumes von zehn Jahren den Buchwert
nicht Ubersteigt. In den Herstellungskosten sind Fremdkapitalzinsen gemdR §255 Abs. 3 HGB in Hohe von
TEUR 200 (Vorjahr: TEUR 471) einbezogen, soweit sie auf den Zeitraum der Herstellung entfallen. Die Ge-
baude werden seit dem 01.01.1997 nach der linearen Abschreibungsmethode mit 2,0% abgeschrieben. Bei
Objekten, die bis einschlieRlich 1996 fertig gestellt wurden, wurden auch degressive Abschreibungen vorge-
nommen.

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 Vermogensgegenstande werden ebenfalls linear abgeschrieben.

Abnutzbare bewegliche Gegenstande des Anlagevermégens werden linear abgeschrieben. Anlagegegenstan-
de mit Anschaffungskosten Gber 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 Umlaufvermogen

Die in den unfertigen Leistungen enthaltenen, noch mit den Mietern abzurechnenden Betriebskosten werden
ohne den Zuschlag fir das Umlageausfallwagnis ausgewiesen. Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke
(EigentumsmaRnahmen) werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten beziehungsweise mit dem nied-
rigeren beizulegenden Wert aktiviert.
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Die anderen Vorrate sind zu Anschaffungskosten angesetzt. Bei der Ermittlung der Anschaffungskosten von
Vorratsbestanden wird unterstellt, dass die zuerst angeschafften Vermogensgegenstande auch zuerst ver-
braucht werden (Fifo-Verfahren).

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zum Nennwert angesetzt. Erkennbare Einzelrisiken
sind durch entsprechende Bewertungsabschlage berilicksichtigt worden. Dem allgemeinen Ausfallrisiko wird
durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

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 Mietverhéltnisses so genannte
Geschiaftsanteile 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 Ubertragbare Namensaktien. Diese Aktien
werden im Sprachgebrauch der Gesellschaft auch als , Treuhandaktien“ bezeichnet. Sadmtliche Aktien sollen
durch Mietkautionen belegt sein. Im Aktienbuch ist der jeweilige Treuhdnder als Aktionar eingetragen.

Die Abwicklung der Treuhandaktien vollzieht sich wie folgt:

Abwicklung bis zum 31.12.1988

Bei Beendigung eines Mietverhaltnisses 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 ,Geschaftsanteil“ 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 Aufldsung von friiher wirksam vereinbarten Anlagen von Miet-
kautionen, die nach Mietende an die ausgeschiedenen Mieter zum Nennbetrag zuriickgezahlt wurden. Die
Aktien stehen nach ihrem Freiwerden im Eigentum der Gesellschaft, da ihr das Verfligungsrecht tber die
Aktien und ein etwaiger Verwertungserlds zustehen. Soweit die GAG uber die frei gewordenen Aktien das
Verfugungsrecht hat, handelt es sich aktienrechtlich um eigene Aktien. Im Geschaftsjahr wurden an ausge-
schiedene Mieter 28.704 Stiickaktien (= 0,17% des Grundkapitals) im Nominalwert von EUR 14.111,65 zu-
rickgezahlt. Der Treuhdnder verfuigt zum Bilanzstichtag Gber 350.533 Aktien (2,10% des Grundkapitals). Die
eigenen Anteile entwickelten sich somit im Geschaftsjahr von EUR 351.792,00 durch Zugang frei gewordener
Mieteraktien in Hohe von EUR 28.704,00 auf EUR 380.496,00.

2.6 Sonderposten mit Riicklageanteil

Der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der Bilanzposition ,Sonderposten mit Riicklageanteil” zu entneh-
men.

Stand Auflésungen Stand

01.01.2014 31.12.2014

TEUR TEUR TEUR

Sonderposten mit Riicklageanteil gemaR § 281 HGB a.F. 30.361 669 29.692

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 entsprechen der
linearen Abschreibung (50 Jahre Nutzungsdauer) der Anlagen, auf die eine Ubertragung des Sonderpostens
mit Ricklageanteil vorgenommen wurde.

2.7 Riickstellungen

Die Ruckstellungen fuir 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.

164



Geschéftsbericht 2014

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 zehn 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 fuhrt zu einer
jahrlichen Ergebnisbelastung von TEUR 568. Die Zuftihrung wird jeweils zum Ende eines Geschiftsjahres
erfasst. Der nicht getilgte Zufihrungsbedarf belduft sich zum 31.12.2014 auf TEUR 5.675.

31.12.2014 31.12.2013

% %

Bewertungsverfahren PUC-Methode PUC-Methode
Rechnungszins 4,53 4,88
Gehaltstrend 2,25 2,25
Rententrend 2,00 2,00

Der Rechnungszins bei der Bewertung entspricht dem von der Deutschen Bundesbank fiir den 31.12.2014
bekannt gegebenen Abzinsungssatz fiir eine Restlaufzeit von 15 Jahren. Die auf dem Wahlrecht gemaR
Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB basierend ratierlich angesammelten Zufiihrungsbetrage werden jeweils erfolgs-
wirksam unter dem Posten , Aulerordentliche Aufwendungen® erfasst.

Zum 31.12.2014 entwickelten sich die Pensionsriickstellungen wie folgt:

Inanspruch-

Bezeichnung 01.01.2014 Zufiihrung nahme Auflésung 31.12.2014

EUR EUR EUR EUR EUR
Pensionsriickstellungen 21.677.074,00 3.683.446,00 1.484.482,00 0,00 23.876.038,00
Pensionsriickstellungen
Vorstand 6.811.726,00 542.701,00 583.714,00 0,00 6.770.713,00
Pensionsriickstellungen fir
teilzeitkraftige Personen 511.704,00 55.448,00 0,00 0,00 567.152,00
Summe 29.000.504,00 4.281.595,00 * 2.068.196,00 0,00 31.213.903,00

* Darin enthalten sind Zinsen in Héhe von TEUR 1.669 aus der Aufzinsung von Riickstellungen sowie TEUR 568 aus der auRerordentlichen
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 Erfuillungsbetrages, der nach ver-
nunftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Zukinftige Preis- und Kostensteigerungen werden berticksichtigt, sofern ausreichend objektive Hinweise fir
den Eintritt vorliegen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéftsjahre
abgezinst.

Ruckstellungen fur 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 tber Inanspruchnahmen und eventuelle
Auflosungen wird seit 2010 in Anspruch genommen.

Die Rickstellungen fiir noch zu erbringende Verpflichtungen der GAG im Rahmen der Instandhaltungsriick-
lage bei den Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) des Programms ,Mieter werden Eigentimer*
wurden planmaRig fortgefthrt. Eine Abzinsungsverpflichtung ergab sich hierbei nicht, da die WEG ggf. auch
kurzfristig, innerhalb eines Jahres, per Beschluss tber ihren Anspruch verfiigen kénnen.

2.8 Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfullungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von
§88 II. WoBauG, fur die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos
passiviert.
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3. Erlauterungen zur Bilanz der GAG

3.1 Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens zum 31. Dezember 2014 wird im nachfolgend
wiedergegebenen Anlagenspiegel dargestellt.

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

01.01.2014 Zugéange Abgénge  Umbuchungen 31.12.2014
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbli-
che Schutzrechte und dhnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und
Werten 6.243.614,92 185.384,05 0,00 0,00 6.428.998,97
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 1.438.265.578,18  45.830.493,21  4.127.416,16  51.424.669,60 1.531.393.324,83
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 38.274.345,50 223,34 0,00 0,00 38.274.568,84
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 5.090.426,20 8.764.819,95 0,00 0,00 13.855.246,15
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 10.008,99 0,00 0,00 0,00 10.008,99
Technische Anlagen und Maschinen 10.051.541,21 440.759,84 5.954,18 0,00 10.486.346,87
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 6.183.766,88 1.369.646,05  1.106.433,36 0,00 6.446.979,57
Anlagen im Bau 74.618.123,12  53.586.586,54 0,00 -48.472.228,22 79.732.481,44
Bauvorbereitungskosten 5.756.237,19 4.345.695,02 0,00 -2.952.441,38 7.149.490,83
Geleistete Anzahlungen 0,00 5.587.041,00 0,00 0,00 5.587.041,00
1.578.250.027,27 119.925.264,95  5.239.803,70 0,00 1.692.935.488,52
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 196.396.110,97  15.044.067,52 0,00 0,00 211.440.178,49
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 66.723.401,32  54.853.304,42 19.424.629,49 0,00 102.152.076,25
Sonstige Ausleihungen 84.490,68 0,00 4.375,99 0,00 80.114,69
Andere Finanzanlagen 33.945,23 0,00 2.600,00 0,00 31.345,23
263.237.948,20  69.897.371,94 19.431.605,48 0,00 313.703.714,66
Anlagevermégen 1.847.731.590,39 190.008.020,94 24.671.409,18 0,00 2.013.068.202,15
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kumuliert des kumuliert Buchwert Buchwert
01.01.2014  Geschiftsjahres Abgdnge Umbuchungen 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2013
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
6.098.695,92 202.442,05 0,00 0,00 6.301.137,97 127.861,00 144.919,00
447.197.062,90 29.761.233,35 1.833.254,14 0,00  475.125.042,11  1.056.268.282,72 991.068.515,28
10.139.634,76 773.533,34 0,00 0,00 10.913.168,10 27.361.400,74 28.134.710,74
5.631,88 0,00 0,00 0,00 5.631,88 13.849.614,27 5.084.794,32

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.008,99 10.008,99
2.635.219,21 502.865,84 5.954,18 0,00 3.132.130,87 7.354.216,00 7.416.322,00
4.365.327,88 763.971,05 1.106.433,36 0,00 4.022.865,57 2.424.114,00 1.818.439,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 79.732.481,44 74.618.123,12

10.086,49 19.724,78 0,00 0,00 29.811,27 7.119.679,56 5.746.150,70

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.587.041,00 0,00
464.352.963,12 31.821.328,36  2.945.641,68 0,00  493.228.649,80  1.199.706.838,72 1.113.897.064,15
9.272.985,86 0,00 0,00 0,00 9.272.985,86 202.167.192,63 187.123.125,11
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 102.152.076,25 66.723.401,32

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 80.114,69 84.490,68

18.450,97 0,00 2.555,95 0,00 15.895,02 15.450,21 15.494,26
9.291.436,83 0,00 2.555,95 0,00 9.288.880,88 304.414.833,78 253.946.511,37
479.743.095,87 32.023.770,41 2.948.197,63 0,00  508.818.668,65 145044249.533,50 1.367.988.494,52
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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 Vermoégensgegenstdande

In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in
Hoéhe von TEUR 5.032 (Vorjahr: TEUR 16.662) enthalten. Die sonstigen Vermdgensgegenstande beinhalten
Sachverhalte mit einer Restlaufzeit von tiber einem Jahr in Hohe von TEUR 198.

3.4 Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

In den flissigen Mitteln sind Kautionszahlungen der Mieter von TEUR 15.310 (Vorjahr: TEUR 14.674)
enthalten.

3.5 Rechnungsabgrenzungsposten

In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind nach §250 Abs. 3 HGB aktivierte Unterschiedsbetrage
(Disagio) von TEUR 318 (Vorjahr: TEUR 692) enthalten.

3.6 Eigenkapital

Das ausgegebene Kapital setzt sich zusammen aus:

Stiickaktien
Stammaktien 9.360.000
Vorzugsaktien 7.369.775
Eigene Anteile -380.496
Ausgegebenes Kapital 16.349.279

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 0,00 0,00 153.843.913,72

Gewinnriicklagen

Gesetzliche Riicklage 920.325,39 0,00 0,00 920.325,39

Bauerneuerungsricklage 22.864.972,93 0,00 0,00 22.864.972,93

Andere Gewinnriicklagen 153.271.693,24 0,00 31.514.592,35 184.786.285,59

Summe 330.900.905,28 0,00 31.514.592,35 362.415.497,63
Die Einstellungen in die anderen Gewinnriicklagen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR

Beschluss Hauptversammlung vom 18.06.2014 15.000.000,00

Gewinnverwendung vom 31.12.2014 16.500.000,00

Riickgewdhrung Treuhandaktien 14.592,35

Andere Gewinnriicklagen

31.514.592,35

3.8 Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Fur unmittelbare Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten
wurde das Wahlrecht gemdR Art. 28 Abs. 1 Satz 1 EGHGB nicht ausgelbt, stattdessen wurden Rickstellun-

gen in vollem Umfang gebildet.
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3.9 Zusatzversorgungskasse der Stadt KoIn

Die GAG ist Mitglied in der Zusatzversorgungskasse der Stadt Koln (ZVK). Die ZVK hat die Aufgabe, den
Arbeitnehmern ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Berufsunfahigkeits- und Hinterbliebenenversorgung
zu gewahren. Die Umlage betragt 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
Gehilter betrugen im Geschéaftsjahr TEUR 17.609. Fur die mittelbaren Verpflichtungen wurde gemafR Artikel
28 Abs. 1 Satz 2 EGHGB keine Riickstellung gebildet.

3.10 Sonstige Riickstellungen

Die ,Sonstigen Riickstellungen* betreffen folgende Sachverhalte:

2014 2013

TEUR TEUR
Ausstehende Rechnungen 1.752 2.183
Personal 2.291 1.852
BrandschutzmaBnahmen 74 812
Sanierungsverpflichtung Programm "Mieter werden Eigentiimer" 1.230 1.242
Jahresabschlusskosten und Archivierung
(Aufstellung, Priifung, Offenlegung, Aufbewahrung, Geschéftsbericht) 831 720
Trinkwasserverordnung 0 69
Bautrdgergeschaft 1.416 1.342
Ubrige 616 677
Summe 8.210 8.897

Ruckstellung Brandschutzmanahmen

Die Ruckstellung fur Brandschutzmafnahmen umfasst die Verpflichtung der Gesellschaft, gemaR Landes-
bauordnung NRW Brandschutzmanahmen zu installieren. Im Rahmen einer Altbaubrandschau durch die
Berufsfeuerwehr KéIn wurden brandschutztechnische Mangel festgestellt und die Gesellschaft wurde ver-
pflichtet, entsprechende Brandschutzmanahmen zu installieren. Aus der Abzinsung der Riickstellung gemaR
§253 Abs. 2 Satz 3 HGB ergibt sich ein Zinsaufwand von TEUR 13. Dieser ist gemaR §277 Abs. 5 Satz 1 HGB
unter dem Posten ,,Zinsen und dhnliche Aufwendungen“ ausgewiesen.

3.11 Verbindlichkeiten aus Vermietung

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind TEUR 15.310 (Vorjahr: TEUR 14.674) als Treuhandverbindlich-
keiten enthalten.

3.12 Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

In den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen sind Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen in Hohe von TEUR 4.915 (Vorjahr: TEUR 7.349) enthalten.

3.13 Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt im Wesentlichen vorausgezahlte Mieten.
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3.14 Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zu ihrer Sicherheit gewédhrten Pfandrechte oder dhnliche
Rechte sind in dem nachfolgend wiedergegebenen Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

Verbindlichkeitenspiegel davon davon davon
§285 Nr.1 HGB Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit davon Artder
(in Klammern: Vorjahr) Insgesamt bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre gesichert Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegen- 451.660.499,66 15.048.540,68 82.690.017,20  353.921.941,78  451.660.499,66 GPR
iber Kreditinstituten (381.427.723,26)  (12.822.074,91) (69.808.547,96) (298.797.100,39) (381.427.723,26)
Verbindlichkeiten gegen- 389.317.110,47 8.464.382,83 33.699.696,05  347.153.031,59 389.317.110,47 B
iber Kreditinstituten (394.861.386,55) (6.430.089,21)  (32.861.329,54) (355.569.967,80) (394.861.386,55)
Verbindlichkeiten gegen- 106.471.583,63  106.471.583,63 0,00 0,00 0,00
iber Kreditinstituten (76.977.151,90)  (76.977.151,90) (0,00) (0,00) (0,00)
Zwischensumme 947.449.193,76 ~ 129.984.507,14 116.389.713,25 701.074.973,37  840.977.610,13
(853.266.261,71)  (96.229.316,02) (102.669.877,50) (654.367.068,19) (776.289.109,81)
Verbindlichkeiten gegen- 164.672.273,04 6.433.474,53 36.123.300,10  122.115.498,41  156.231.249,74 GPR
iber anderen Kreditgebern (100.037.544,04) (1.333.375,98) (7.653.763,72)  (91.050.404,34)  (92.244.353,13)
Verbindlichkeiten gegen- 185.740,41 3.714,81 14.859,23 167.166,37 0,00
Uber anderen Kreditgebern (202.234,76) (4.044,70) (16.178,78) (182.011,28) (0,00)
Zwischensumme 164.858.013,45 6.437.189,34 36.138.159,33  122.282.664,78  156.231.249,74
(100.239.778,80)  (1.337.420,68)  (7.669.942,50) (91.232.415,62)  (92.244.353,13)
Erhaltene Anzahlungen 40.414.461,40 40.414.461,40 0,00 0,00 0,00
(42.650.538,31)  (42.650.538,31) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 16.502.590,79 16.502.590,79 0,00 0,00 0,00
Vermietung (15.936.311,19)  (15.936.311,19) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 757,13 757,13 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (838,71) (838,71) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 29.687.770,54 29.687.770,54 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (19.139.071,98)  (19.139.071,98) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegeniiber 5.549.883,28 5.549.883,28 0,00 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (8.301.910,68) (8.301.910,68) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 94.197,35 94.197,35 0,00 0,00 0,00
(117.931,57) (117.931,57) (0,00) (0,00) (0,00)
Summe 1.204.556.867,70  228.671.356,97  152.527.872,58  823.357.638,15  997.208.859,87
(1.039.652.642,95) (183.713.339,14) (110.339.820,00) (745.599.483,81) (868.533.462,94)

GPR = Grundpfandrecht
B = Buirgschaft
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3.15 Haftungsverhdltnisse

Verbindlichkeiten aus Gewahrleistungsvertragen

Die GAG hat fur Burgschaften gemaR §7 MaBV Avalkredite bei Banken und Versicherungen in Hohe von
TEUR 5.111 aufgenommen. Bei verschiedenen Versicherungen und Banken hat die GAG zur Sicherstellung
durchzuftihrender MaRnahmen aus stadtebaulichen Vertragen Avalkredite von TEUR 2.556 aufgenommen.

Haftungsverhiltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten

Es bestehen Haftungsverhdltnisse der GAG fur die verbundenen Unternehmen: Grund und Boden Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung (Grubo) und GBA Projektentwicklung GmbH KdIn-Merheim (GBA), im Rah-
men von Versicherungskreditlinien fuir Burgschaften gemaR §7 MaBV und fur Vertragserfullungsburgschaf-
ten. Aus den vorgenannten Gewahrleistungsvertragen ist die GAG zum Bilanzstichtag zugunsten von ver-
bundenen Unternehmen mit TEUR 6.019 verpflichtet. Ferner biirgt die GAG fir verschiedene langfristige
Objektfinanzierungen der Konzerngesellschaften von insgesamt TEUR 14.856 sowie flir Avalrahmenvertrage
von insgesamt TEUR 5.257. Bei unverdndertem Geschéaftsbetrieb der oben genannten Gesellschaften wird
das Risiko einer Inanspruchnahme der Verpflichtungen fur die GAG nach §285 Nr. 27 HGB als gering einge-
schatzt.

4. Erldauterungen zu der Gewinn- und Verlustrechnung

4.1 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen folgende Positionen:

2014 2013

EUR EUR

Ertrage aus der Auflésung und Inanspruchnahme von Riickstellungen 9.071.756,49 16.054.440,22
Ertrage aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens 9.439.346,03 14.242.510,08
Ertrage aus der Auflgsung des Sonderpostens mit Riicklageanteil 668.619,00 682.349,00
Ertrdge aus Versicherungserstattungen 1.792.503,43 1.713.070,08

Im Geschdftsjahr wurden aus dem Verkauf von 111 Wohnungen des Programms ,Mieter werden Eigentiimer®
Buchgewinne von TEUR 9.049 erzielt. Den Erlésen standen VerduRerungskosten von TEUR 314 gegentiber.

4.2 Personalaufwand

Im Personalaufwand betragen die Aufwendungen fiir Altersversorgung TEUR 4.027 (Vorjahr: TEUR 3.224).
Die Veranderung zum Vorjahr resultiert aus der erhéhten Zufiihrung zur Pensionsriickstellung.

Im Jahresdurchschnitt waren bei der GAG 463 (Vorjahr: 448) Mitarbeiter(innen) beschiftigt.

4.3 Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

In diesem Posten sind auBerplanmé&Bige Abschreibungen auf Sachanlagen nach §253 Abs. 3 Satz 3 HGB in
Hohe von TEUR 1.661 (Vorjahr: TEUR 0) enthalten.
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4.4 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen folgende Positionen:

2014 2013
EUR EUR

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen
und sonstige Vermogensgegenstdnde 753.936,49 692.867,94
Raumkosten Geschiftsraume 2.496.518,66 2.284.929,60
Fremdkosten fiir Datenverarbeitung 4.275.631,60 3.387.501,78
Offentlichkeitsarbeit/Public Relations 1.403.004,00 2.439.323,06
Beratungskosten 1.533.472,60 1.147.464,27
Ubrige Verwaltungskosten 3.935.919,63 3.672.677,37
Verpflichtungen aus dem Programm "Mieter werden Eigentiimer" 45.217,00 69.510,67
VerdufRerungskosten aus dem Programm "Mieter werden Eigentiimer" 269.078,76 911.115,04

4.5 Ertrédge aus der Gewinnabfiihrung

Der Ertrag enthdlt TEUR 11.780 (Vorjahr: TEUR 9.953) aus der Gewinnabfiihrung der Grubo und aus der
Gewinnabfiihrung der MGAG von TEUR 823 (Vorjahr: TEUR 0).

4.6 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

In der Position sind Zinsen und dhnliche Ertrdge von verbundenen Unternehmen in Héhe von TEUR 2.697
(Vorjahr: TEUR 230) enthalten.

4.7 Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Der Aufwand betrifft in Hohe von TEUR 545 (Vorjahr: TEUR 953) die Verlustiibernahme der GAG SG sowie in
Hohe von TEUR 90 (Vorjahr: Ertrag TEUR 13) die Verlustibernahme der GBA.

4.8 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In dieser Position sind Zinsen und &dhnliche Aufwendungen an verbundenen Unternehmen in Hohe von
TEUR 21 (Vorjahr: TEUR 6) enthalten sowie Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von Ruckstellungen in
Hohe von TEUR 1.705 (Vorjahr: TEUR 1.755).

4.9 AuBerordentlicher Aufwand/AuRerordentliches Ergebnis
Aus der Bewertungsanderung bei den Pensionsriickstellungen und der damit verbundenen Zufiihrung (1/15-
Regelung) resultiert ein auRerordentlicher Aufwand in Hohe von TEUR 568 (Vorjahr: TEUR 568).

4.10 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Im Geschéftsjahr 2014 ist fur die GAG Immobilien AG ein Steueraufwand in Hohe von TEUR 901 an Kdrper-
schaftsteuer (inkl. Kapitalertragsteuer) und Solidaritatszuschlag sowie von TEUR 533 an Gewerbesteuer
angefallen. Ebenfalls ausgewiesen ist hier eine anteilige Auflésung der Riickstellung zur Gewerbesteuer 2011
in Hohe von TEUR 84.

4.11 Sonstige Steuern

Diese Position beinhaltet im Wesentlichen die zu zahlende Grundsteuer.

4.12 Latente Steuern

Fur die Bildung latenter Steuern findet gemaR § 274 HGB das bilanzorientierte Temporary-Konzept Anwen-
dung. Grundsatzlich 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. § 268 Abs. 8 HGB sieht eine Ausschittungssperre nur fir den
Fall vor, in dem vom Wahlrecht der Aktivierung latenter Steuern Gebrauch gemacht wird. Bei der Gesell-
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schaft sind im Geschéftsjahr 2014 temporéare Differenzen, die eine Aktivierung latenter Steuern grundsatz-
lich ermdglichen, in folgenden wesentlichen Positionen vorhanden:

- Anlagevermégen

- Eigene Anteile

- Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
- Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

- Sonstige Riickstellungen

4.13 Gewinnverwendungsrechnung

2014 2013
EUR EUR
Jahrestiberschuss 34.700.223,69 45.696.865,22
Einstellungen in die Gewinnriicklagen 16.500.000,00 22.800.000,00
Gewinnvortrag 403.514,80 689.832,18
Bilanzgewinn 18.603.738,49 23.586.697,40
Der Vorstand schldgt vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

2014 2013
EUR EUR

Ausschittung einer Dividende von EUR 0,50 (Vorjahr: EUR 0,50) je Sttickaktie
auf das dividendenberechtigte Grundkapital 8.173.547,50 8.187.639,50
Einstellung in andere Gewinnriicklagen 10.000.000,00 15.000.000,00
Gewinnvortrag 430.190,99 399.057,90
Bilanzgewinn 18.603.738,49 23.586.697,40

4.14 Periodenfremde Ertrage/Periodenfremde Aufwendungen

Die periodenfremden Ertrage betragen TEUR 184 (Vorjahr: TEUR 639). Im Wesentlichen setzen sich diese aus
der Ausbuchung von Verbindlichkeiten von TEUR 108, Versicherungserstattungen von TEUR 46 sowie aus
Ertrdgen aus abgeschriebenen Forderungen von TEUR 30 zusammen.

Die periodenfremden Aufwendungen betragen TEUR 10 (Vorjahr: TEUR 132). Diese resultieren im Wesentli-
chen aus nachtraglichen Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung.

5. Sonstige Angaben

5.1 Nichtinder Bilanz enthaltene Geschifte (§ 285 Nr. 3 HGB)

Die GAG hat (wie in den Vorjahren) das giinstige Zinsniveau fir Zinssicherungsmalnahmen fur in der Zu-
kunft auslaufende Bestandsdarlehen sowie fir laufende und zukiinftige Neubauvorhaben genutzt und ein
umfangreiches Platzierungskontingent fir Forward-Darlehen (Annuitdtendarlehen mit Festzinsvereinbarun-
gen zwischen zehn und 30 Jahren) vereinbart. Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Chancen
und Risiken, die insbesondere aus einem nachhaltigen Steigen oder Absinken des Zinsniveaus fur Langfristfi-
nanzierungen resultieren kdnnen. Zum 31. Dezember 2014 belduft sich das Gesamtvolumen der Zinssiche-
rungsmaRnahmen der Gesellschaft auf TEUR 127.912. Darlber hinaus besteht auf Konzernebene ein noch
offenes Darlehenskontingent von TEUR 50.000.

5.2 Sonstige finanzielle Verpflichtungen (§ 285 Nr. 3a HGB)

Investitionen nach dem Bilanzstichtag (in Durchfiihrung befindliche und geplante BaumaRnahmen) werden
insbesondere durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmende langfristige Kredite und vorhandene
Liquiditatsreserven gedeckt.
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Fur zukiinftige Instandhaltungs- einschlieRlich ModernisierungsmalBnahmen wurde ein umfangreiches, mehr-
jahriges Programm aufgestellt. Die Finanzierung ist teilweise durch branchentibliche Fremdfinanzierung und
teilweise durch Mittelzuflusse aus den zukiinftigen Jahresergebnissen vorgesehen.

Aus begonnenen BaumaRnahmen ergeben sich bis zur Fertigstellung der Neubauten beziehungsweise Mo-
dernisierungsmalnahmen Restverpflichtungen in Héhe von TEUR 50.018 (Vorjahr: TEUR 66.762).

Aus Leasingvertragen bestehen bis 2018 Verpflichtungen in Hohe von TEUR 905. Aus den Mietvertragen fir
Verwaltungsgebaude bestehen bis einschlieRlich 2019 Verpflichtungen von TEUR 6.191.

5.3 Mehrheitsbeteiligung der Stadt KoIn (§ 16 Abs. 1 AktG)

Zum Bilanzstichtag hielt die Stadt K6In die Mehrheitsbeteiligung (§ 16 Abs. 1 AktG) an der Gesellschaft. Die
Stadt K&In hat der Gesellschaft das Bestehen der Mehrheitsbeteiligung gemaR §20 Abs. 4 AktG mitgeteilt.

5.4 Aufstellung des Anteilsbesitzes (§ 285 Abs. 11 HGB)

Eigenkapital

Gesellschaft, Sitz Beteiligungsquote 31.12.2014 Jahresergebnis 2014*

% TEUR TEUR
Grund und Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
KéIn 62 139.367 11.780
GBA Projektentwicklung GmbH K&In-Merheim, KéIn 90 231 -90
GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung, Kéln 100 375 -545
Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH, K&In 100 15.072 823

*Vor Gewinnabfiihrung/Verlustausgleich

5.5 Angaben zu § 6b Energiewirtschaftsgesetz

Die GAG Immobilien AG fthrt 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 Elektrizitats- 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 2014 Anzahl 2013
Angestellte 365 348
Gewerbliche Arbeitnehmer 98 100
Gesamt 463 448

In den vorgenannten Mitarbeiterzahlen sind 68 (Vorjahr: 63) Teilzeitbeschaftigte enthalten. AuRerdem wur-
den durchschnittlich 14 (Vorjahr: elf) Auszubildende beschaftigt.
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5.7 Angaben zu Organbeziigen gemal § 285 Nr. 9 HGB
Im Geschéftsjahr 2014 wurden an Organmitglieder der GAG Immobilien AG folgende Verglitungen gewahrt:

EUR

Gesamtbeziige des Vorstandes 977.666,00

(892.855,00)

fur friihere Mitglieder des Vorstandes Gesamtbeziige in H6he von 623.361,10
(602.012,46)

und Sitzungsgelder an die Mitglieder des Aufsichtsrates in Héhe von 75.057,50
(71.760,00)

(in Klammern: Vorjahr)

Zu der detaillierten und individualisierten Aufgliederung der Gesamtbeziige des Vorstandes verweisen wir
auf die Ausfiihrungen im Vergtitungsbericht in Abschnitt 9 des Lageberichtes.

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 gekniipft ist. Erst dann sind die jeweiligen Betrdge
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.

Dartiber hinaus sind fir friihere Mitglieder des Vorstandes und deren Hinterbliebene Pensionsrtickstellungen
und Riickstellungen fuir Beihilfen in Hhe von TEUR 6.771 passiviert.

An Mitglieder des Aufsichtsrates wurden im Berichtsjahr nachfolgende Beziige gezahlt, in den Zahlungen
sind die Sitzungsgelder sowie sonstige Aufwandsentschddigungen enthalten:

Mitglied Beziige in EUR
Jochen Ott Vorsitzender 10.250,00
Barbara Moritz 1. stellv. Vorsitzende 6.375,00
Martina Richter 2. stellv. Vorsitzende 7.625,00
Uwe Arentz 3.750,00
Michael Evert 3.000,00
Michael Frenzel 4.000,00
Bernd Griber 4.250,00
Ossi Helling 3.750,00
Helmut Jung bis zum 02.09.2014 4.750,00
Niklas Kienitz seit dem 02.09.2014 2.250,00
Karina Kébnik 3.250,00
Elmar Lieser 3.750,00
Gisela Manderla 3.750,00
Dr. Franz Georg Rips 5.500,00
Ralph Sterk 3.750,00
Michael Zimmermann 5.057,50
Gesamt 75.057,50
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Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft Annuitdtendarlehen gemaR §285 Nr. 9c HGB zu den folgenden Konditi-
onen an Organmitglieder gewahrt:

Karina Kébnik

Darlehen per 31.12.2014 EUR 1.913,60
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 stellt als Konzernmutter einen Konzernabschluss gemaR §290 HGB in Verbindung
mit §315a Abs. 1 HGB auf. Dieser wird im elektronischen Bundesanzeiger verdffentlicht.

5.9 Honorare an den Abschlusspriifer (§ 285 Nr. 17 HGB)

Die Angaben der Abschlusspriiferhonorare erfolgen im Konzernabschluss der GAG Immobilien AG, Kéln.

5.10 Mitglieder des Aufsichtsrates

Jochen Oftt

Vorsitzender

Mitglied des Landtages NRW

Stellv. Vorsitzender im Aufsichtsrat Flughafen K6In/Bonn GmbH

Mitglied im Aufsichtsrat der GWG Rhein-Erft

Mitglied im Aufsichtsrat der Wohnungsgesellschaft der Stadtwerke K6In mbH
Mitglied im Verwaltungsrat des Bau- und Liegenschaftsbetriebs des Landes NRW
Mitglied im Aufsichtsrat Hafen und Giiterverkehr Kéln AG

Mitglied im Aufsichtsrat der RheinCargo GmbH & Co. KG

Stellv. Mitglied im Rundfunkrat des WDR

Barbara Moritz

1. stellv. Vorsitzende, Lehrerin, pensioniert

Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse KInBonn

Stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates der K&InMesse GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates der Stadtwerke K&ln GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates von modernes koln Gesellschaft fur 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
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Michael Frenzel

Kfm. Angestellter

Mitglied des Aufsichtsrates moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues
und der Gemeindeentwicklung mbH

Bernd Graber
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&In gGmbH

Helmut Jung bis zum 02.09.2014
Selbststandiger Versicherungsmakler, pensioniert

Mitglied im Verwaltungsrat der Stadtentwésserungsbetriebe Koln, AGR

Niklas Kienitz seit dem 02.09.2014
Geschaftsfiihrer der CDU-Fraktion im Rat der Stadt K&In

Stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des

Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH

Mitglied des Aufsichtsrates der KéInMesse GmbH

Mitglied des Aufsichtsrates KéInKongress GmbH

Karina Kébnik

Kauffrau der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft bei der GAG

Elmar Lieser
Abteilungsleiter Sozialmanagement bei der GAG

Gisela Manderla
Selbststandige Umweltberaterin
Mitglied des Bundestages

Dr. Franz Georg Rips
Selbststandiger Rechtsanwalt
Aufsichtsratsvorsitzender der DMB-Rechtsschutzversicherung AG

Ralph Sterck

Hauptgeschaftsfihrer 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 moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues
und der Gemeindeentwicklung mbH
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Michael Zimmermann

Leiter des Amtes des Oberbiirgermeisters der Stadt KéIn

Vorsitzender des Aufsichtsrates Hafen und Gliterverkehr KéIn AG

Mitglied des Aufsichtsrates modernes kéln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH
Stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates der HTAG Hafen und Transport AG

Mitglied des Aufsichtsrates moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues
und der Gemeindeentwicklung mbH

Stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates RheinCargo GmbH & Co. KG
Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse KélnBonn

5.11 Mitglieder des Vorstandes
Uwe Eichner (Vorsitzender)
Dipl.-Okonom
Mitglied des Aufsichtsrates modernes kéln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH bis zum 21.09.2014

Vorsitzender des Aufsichtsrates modernes kéIn Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH  seit dem 22.09.2014

Kathrin Méller
Dipl.-Ingenieurin

Architektin

Geschéftsfiihrerin modernes kéln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH bis zum 30.06.2014
Mitglied im Aufsichtsrat der Wohnbau GmbH, Miinchen seit dem 01.07.2014
Sybille Wegerich bis zum 30.06.2014

Dipl.-Betriebswirtin
5.12 Angaben nach § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Der GAG Immobilien AG sind mit Schreiben vom 31. Marz 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. Mirz 2010, 02. Mirz 2010, 09. Mirz 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. Marz 2004 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemal § 25 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, KIn, hat uns gemaR § 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, dass 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 verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 29. August 2008 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 KolIn teilt gemaR § 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 27. August 2008 die Schwelle von 5%
iberschritten hat und an diesem Tag 5,07 % (entspricht 949.805 Stimmrechten) betragt. Davon sind der GAG
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Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 Koln, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten)
gemdR § 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 tiber die Grund und Boden GmbH, KélIn, gehalten.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Dezember 2009 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 Koln teilt gemaR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 Kdln, an der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K6In, 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&ln, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten)
gemdR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tiber 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&lin.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Januar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, Kéln/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 Koln teilt gemaR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 Kd&ln, an
der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln, 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 Kd&ln, 3,94 % (entspricht 700.761 Stimmrech-
ten) gemdR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tiber
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, Kalin.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 05. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Beteiligungsgesellschaft K6InBonn 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 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, Kéln / 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 KéInBonn mbH, K&ln / Deutschland, hat uns gemdR § 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 % Uberschritten hat und an diesem Tag die Schwelle von
10 % erreicht hat (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 10. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veréffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die Sparkasse KélnBonn, 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) betrdgt. Davon sind
der Sparkasse KéInBonn, K&In/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die der Sparkasse KéInBonn, KéIn / Deutschland zuzurechnenden Aktien
werden uber die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6lInBonn mbH, KéIn / Deutschland gehalten.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1. WpHG

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn 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.
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:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die Stadt K&ln, KoIn/ 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 Gemeinnitzigen
Aktiengesellschaft fir Wohnungsbau (heute: GAG Immobilien AG) tberschritten hat und nunmehr 84,67 %
(entspricht 152.410 Stimmrechten) betragt.

Davon hilt die Stadt KéIn unmittelbar 78,90 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 142.013 Stimmrechten).
Folgende 5,78 % Stimmrechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten) werden der Stadt KéIn 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 KolIn.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung von 18. Februar 2010 lautet wie folgt:

Korrektur der Versffentlichung vom 8. Mai 2002 (versffentlicht im Handelsblatt)
Die Stadt Ko6In, 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)
betrdgt. Davon hilt 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
K6In gemdl § 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 Kéln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse K&élnBonn) unmittelbar gehaltene
10,00 % Stimmrechtsanteile (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mérz 2010 lautet wie folgt:

Verdsffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemdl § 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) betragt. Davon sind
dem Zweckverband Sparkasse KélnBonn, Bonn/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten)
gemdl § 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 betrdgt gehalten: Sparkasse KéInBonn und SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH.
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Hinweis:

Der Zweckverband Sparkasse KéInBonn wurde zum Stichtag 1. Januar 2005 zum Trager der Sparkasse K&ln-
Bonn. Am 30. Dezember 2009 wurden die von der Sparkasse KéInBonn unmittelbar gehaltenen Aktien auf die
SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH tibertragen. (Verdffentlicht am 10. Februar 2010.)

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Marz 2010 lautet wie folgt:

Veréffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse K6InBonn, 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) betragt. Davon sind dem Zweckverband Sparkasse KélnBonn, 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 KéInBonn.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 09. Marz 2010 lautet wie folgt:

Versffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass sein
Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Mé&rz 2010 die Schwelle von 3% unter-
schritten hat und 2,99% (entspricht 532.013 Stimmrechten) betragt. Korrektur der Verdffentlichung vom 11.
Oktober 2004, erschienen in der FAZ.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Marz 2010 lautet wie folgt:

Korrektur der Verdffentlichung vom 11. Oktober 2004

Die Sparkasse KdlnBonn, K&In/ 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 Hohe des
Stimmrechtsanteils betrdgt 10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte).

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 01. September 2011 lautet wie folgt:

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&lIn, Deutschland teilt gem. § 26 Abs. 1
Satz 2 WpHG mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in
50933 KolIn, Deutschland an der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 Kaln,
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 Kdln, 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&In, 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 Verdnderung 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 KéInBonn, K&ln, Deutschland, hat uns gemdR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,

dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, K&ln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %,
5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht 0 Stimmrechten) betragt.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:

Die Sparkasse KoéInBonn, Koln, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der GAG Immobilien AG, K&ln, 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 gemdf3 § 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.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. April 2012 lautet wie folgt:

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 KdlIn, Deutschland teilt gemdl § 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 % betrdgt. 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 K&In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats April 2012 insgesamt 16.782.295 Stimmrechte betragt.

Der veréffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 14. August 2012 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats Juli 2012 insgesamt 16.729.775 Stimmrechte betragt.

5.13 Erkldrung zum Corporate Governance Kodex

Vorstand und Aufsichtsrat der GAG Immobilien AG haben die nach § 161 AktG vorgeschriebene Entspre-
chenserkldrung zum Deutschen Corporate Governance Kodex abgegeben und auf der Internetseite der GAG
Immobilien AG unter www.gag-koeln.de dauerhaft zugéanglich gemacht.

Koln, den 12. M&rz 2015

Der Vorstand

%& m e (s

Uwe Eichner Kathrin Moller
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Wiedergabe des Bestitigungsvermerks

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der GAG Immobilien AG, Kéln, fuir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014 gepriift. Nach § 6b Abs. 5 EnWG umfasste die Priifung auch die Einhal-
tung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG, wonach fur die Tatigkeiten nach § 6b Abs. 3
EnWG getrennte Konten zu fuhren 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 durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und tber 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 ordnungsméRiger Abschlusspriifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzuftihren, dass Unrichtigkeiten und Verst6Re, die sich auf
die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfh-
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
erfullt sind. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die Geschaftstatigkeit
und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tiber mogliche
Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in Buchftihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
sowie fir die Einhaltung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG Uberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrund-
sdtze und der wesentlichen Einschdtzungen 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. 3 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 gefuihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, 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 zukuinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Priifung der Einhaltung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG, wonach fr die Tatig-
keiten nach § 6b Abs. 3 EnWG getrennte Konten zu fiihren sind, hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Koln, den 12. Marz 2015

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

zur Miihlen Schneider
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2014 wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende von EUR 0,50 je Sttickaktie

auf das dividendenberechtigte Grundkapital (Stand 31.01.2015) EUR 8.173.547,50
Einstellung in andere Gewinnriicklagen EUR 10.000.000,00
Gewinnvortrag EUR 430.190,99
Bilanzgewinn EUR 18.603.738,49

Der Gewinnverwendungsvorschlag beriicksichtigt die 382.680 von der Gesellschaft unmittelbar oder mittel-
bar gehaltenen eigenen Aktien (Stand: 31. Januar 2015), die gemdR §§ 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 erhdhen. In diesem Fall wird bei unverdnderter Aus-
schiittung in Hohe von EUR 0,50 je dividendenberechtigter Aktie der Hauptversammlung ein entsprechend
angepasster Gewinnverwendungsvorschlag unterbreitet werden. Die Hohe des Gewinnvortrages andert sich
in diesem Fall entsprechend.
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Erklarung des Vorstandes

Der Vorstand der GAG Immobilien AG tragt die Verantwortung fur die Aufstellung, die Vollstandigkeit und
die Richtigkeit des Abschlusses und des Lageberichtes sowie die sonstigen im Geschéaftsbericht gegebenen
Informationen.

Dem entsprechend erkldren wir gemaR §§ 264 Abs. 2 Satz 3 HGB und 289 Abs. 1 Satz 5 HGB:

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fur
den Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der GAG Immobilien AG vermittelt und im Lagebericht der Geschéftsverlauf einschlieRlich des
Geschiftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtli-
chen Entwicklung der GAG Immobilien AG beschrieben sind.*

Koln, den 12. Marz 2015

T A Bolter ot O

Uwe Eichner Kathrin Moller
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