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Die Struktur des
GAG-Konzerns

GAG Projektentwicklung GmbH

Stammbkapital: EUR 100.000,-
Sitz: K&lIn

modernes koln
Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH

Stammbkapital: EUR 2.100.000,-
Sitz: KéIn

90 %

Immobilien AG

100 %

10 %

25%

Grund und Boden GmbH

Stammbkapital: EUR 92.000.000,-
Sitz: Kéln

62 %

GRUNDKAPITAL:
EUR16.729.775,-
SITZ: KOLN

100 %

Mietmanagementgesellschaft
der GAG mbH

Stammbkapital: EUR 25.000,-
Sitz: KélIn

GAG Servicegesellschaft mbH

Stammbkapital: EUR 25.000,-
Sitz: Kéln




Kennzahlen

Kennzahlen des Konzerns 2016 2015 +/-in%
Ergebnis und Rentabilitat
Umsatz TEUR 319.398 308.491 3,54
EBITDA TEUR 160.303 128.876 24,39
EBIT TEUR 102.960 73.251 40,56
Konzernergebnis vor Steuern TEUR 65.580 36.741 78,49
Konzernergebnis TEUR 61.734 35.278 74,99
EBITDA-Marge % 50,19 41,78 20,14
EBIT-Marge % 32,24 23,74 35,76
Eigenkapitalrendite vor Steuern % 9,91 6,02 64,62
Eigenkapitalrendite % 9,33 5,78 61,42
Zinsdeckung % 17,08 17,45 -2,12
Vermogens- und Finanzlage
Eigenkapital TEUR 661.768 610.013 8,48
Bilanzsumme TEUR 2.721.412 2.616.921 3,99
Eigenkapitalquote % 24,32 23,31 4,33
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit TEUR 132.396 115.269 14,86
Free Cashflow TEUR -17.415 -16.235 7,27
Immobilienbewirtschaftung
Wohnungen Anzahl 43.530 42.557 2,29
Gewerbe Anzahl 679 646 511
Wohn-/Nutzfliche Tm? 2.984 2.918 2,26
mtl. Sollmiete EUR/m? 6,47 6,28 3,03
Instandhaltungsaufwendungen EUR/m? 18,27 17,10 6,84
davon Anteile aus Modernisierungsmalnahmen EUR/m? 2,30 1,99 15,58
Bestandsverkdufe (inkl. ,Mieter werden Eigentimer®)
verkaufte Einheiten Anzahl 540 116 365,52
Wohnfliche m? 39.502 7.771 408,33
Erlose TEUR 41.448 11.844 249,95
Erlose EUR/m? 1.049 1.524 -31,17
Bautragergeschaft
verkaufte Einheiten Anzahl 42 39 7,69
Erlose TEUR 9.570 10.424 -8,19
Investitionen TEUR 191.515 142.931 33,99
Neubau TEUR 103.904 107.330 -3,19
Modernisierung TEUR 35.154 26.525 32,53
Ankauf TEUR 51.877 8.602 503,08
Sonstiges TEUR 580 474 22,36
Fertigstellungen**/Bestandsiibergédnge*
*Neubau Anzahl 352 389 -9,51
**Modernisierung Anzahl 429 234 83,33
Mitarbeiter
Gesamt Anzahl 538 507 6,11




Erfolgreichin 2016

+74,99 % +61,42 %

61,7 Mio. EUR Konzernergebnis 9,33 % Eigenkapitalrendite

+33,99% +24,39%

191,5 Mio. EUR Investitionen 160,3 Mio. EUR EBITDA

+8,48 % +2,29%

661,8 Mio. EUR Eigenkapital 43.530 Wohnungen
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Unser Jahr
2016

Egal, ob Baustellen, Nachbarschafts-

feste oder Preisverleihungen: Wir

waren das ganze Jahr iber an vielen 2015|2016 | ———
Stellen aktiv und erfolgreich.

17.06. Vorstellung ,Kunst 01.07. Hauptversammlung 04.08. Landes-Bauminister 01.09. Baubeginn HolsteinstralRe

am Bauzaun® an der Michael Groschek in Milheim

Baustelle zur neuen besucht GAG-Quartier

Hauptverwaltung Griiner Weg 01.09. Grundsteinlegung

JInklusiv Wohnen* auf

18.06. GAG als Hauptsponsor 24.08. GAG wird offiziell dem Surther Feld

beim siebten Kélner Eigentlimerin der

KinderSportFest ehemals zwangsver- 24.09. Finale GAG-Hammerspiele

walteten Wohnungen im Kalker Birgerpark

30.06. Fertigstellung weitere in Chorweiler

Bauabschnitte Waldbad-

viertel in Ostheim 24.08. GAG-Mieterjubilaum auf

Gut Leidenhausen

30.08. Auszeichnung 1. Platz ( “&
WViertel vor Griin® N4

31.08. Fertigstellung Neubau-
projekt Meschenich

2 | GAG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2016



21.10.

24.10.

immobilienmanager 03.03.
Award fiir Compliance-
Kampagne der GAG

31.03.

Beginn der Kampagne 01.11.
KOLN. BESTE!
Beteiligung an der 04.11.

landesweiten Aktions-
woche ,Riegel vor* von
Polizei und Landesinnen-
ministerium

Christo-Ausstellung in 01.04.
der Kulturkirche Ost

Fertigstellung Neubau- 01.04.
projekt Heinrich-Hoerle-
Strale

29.04.

Baubeginn neue 01.12.
GAG-Hauptverwaltung

Er6ffnung integrativer 20.12.
GartenClub in Niehl

31.12.

Baubeginn auf dem 02.05. Unterzeichnung Kauf-

Clouth-Geldnde in Nippes vertrag Chorweiler
Start des Mieterstrom- 24.05. Grundsteinlegung
Projekts Veedel Energie »Soziale Vielfalt* im

Waldbadviertel
Antrag auf Widerruf
der Einbeziehung der
GAG-Vorzugsaktien in
den Primdrmarkt des
Freiverkehrs der Bérse
Dusseldorf

2016 | 2017

Riickzug der GAG-Aktie
von der Borse

Landes-Umweltminister ¢ "‘»
Johannes Remmel N\
zeichnet GAG-Projekt

Veedel Energie aus

GAG trennt sich von 596
Wohnungen in Wesseling



Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

| GRUSSWORT DES VORSTANDS

liebe Freundinnen und Freunde der GAG,

Aufbruchsstimmung hat uns an vielen
Stellen im Unternehmen erfasst, Auf-
bruchsstimmung haben wir an vielen Stel-
len in der Stadt verbreitet, Aufbruchs-
stimmung war der rote Faden, der sich
durch unser Handeln im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr gezogen hat. ,,Aufbruch in die
Zukunft” - mit dem Titel unseres aktuellen
Geschéftsberichts zeigen wir deutlich und
selbstbewusst, dass wir uns mit den Fra-
gen von heute beschaftigt und Antworten
gefunden haben, die auch morgen noch
gliltig sind.

Mit der Ankiindigung einer Milliarden-
Investition bis 2021 in Neubau und Mo-
dernisierung haben wir im vergangenen
Jahr einen Aufbruch beim Wohnungsbau
und weitere Impulse fir den Kélner Woh-
nungsmarkt eingeleitet. Annghernd 800
Wohnungen, die wir in 2016 neu errichtet
oder nach Modernisierung fertiggestellt
haben, sind sichtbarer Ausdruck dieses
Aufbruchs, mit dem wir unseren Beitrag
zur Schaffung von neuem, zeitgemaRem
und bezahlbarem Wohnraum in dieser
Stadt geleistet haben.

Mit freundlichen GriiRen

Mit dem Erwerb von 1.198 vormals
zwangsverwalteten Wohnungen in Chor-
weiler haben wir ein ganzes Quartier in
Aufbruchsstimmung versetzt. Dabei wird
die positive Entwicklung nicht allein durch
den Abbau des Instandhaltungsriickstan-
des gespeist. Neben Wohnungen in ei-
nem vernlnftigen Wohnumfeld soll sich
auch die soziale Situation im Quartier po-
sitiv entwickeln. Daflir engagieren wir uns
ebenfalls in besonderem MakRe. Den Auf-
bruch im Bestand verknipfen wir mit der
Hoffnung der Menschen, ihre Lebenssi-
tuation — mit Unterstiitzung, aber eigen-
verantwortlich — anzugehen und zu ver-
bessern.

Einen Aufbruch in ganz neue Gefilde haben
wir mit unserem Projekt Veedel Energie,
dem Mieterstrom der GAG, gestartet. Mit
dieser klimafreundlichen Energieversor-
gung gelangt deutlich weniger CO: in die
Umwelt, wir bieten unseren Mieterinnen
und Mietern eine sinnvolle und preiswerte
Alternative bei der Stromlieferung und
erschlieBen fiir uns neue Geschaftsfelder.
Ein Weg also, der fiir alle Seiten Vorteile
bringt und den wir in den kommenden
Jahren konsequent in einer eigenen
Servicegesellschaft weiter beschreiten
werden.

ZM %yé«m/‘ kv‘@%

Uwe Eichner

Kathrin Moéller
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Den notwendigen Schub, einen Aufbruch
zu erzeugen, und den langen Atem, eine
Aufbruchsstimmung langfristig zu halten,
beziehen wir aus unserem wirtschaftlichen
Handeln. Denn, das hat das vergange-

ne Jahr gezeigt, unser Handeln war nicht
nur gepragt von einem hohen Grad an
Engagement auf verschiedenen Ebenen,
sondern auch von hervorragenden wirt-
schaftlichen Zahlen. Mit nahezu 44.000
Wohnungen zum Jahresende war der Be-
stand der GAG Immobilien AG noch nie
so umfangreich. Erneut haben wir unseren
Umsatz gesteigert, und zwar auf rund 320
Millionen Euro. Bei den schon im Vorjahr
hohen Investitionen haben wir wie ange-
kundigt weiter zugelegt - auf mehr als
190 Millionen Euro. Und die Summe

aller Aufwendungen und Ertrage hat zu
dem auRergewshnlichen Konzernergebnis
von mehr als 61 Millionen Euro gefiihrt.

Diese gute Arbeit und die guten Ergeb-
nisse versetzen uns auch weiterhin in die
Lage, Aufbruchsstimmung zu erzeugen
und den Aufbruch in die Zukunft erfolg-
reich zu gestalten.






Der Aufsichtsrat der GAG
per 31.12.2016

Jochen Ott

Kirsten Jahn

Martina Richter

Dr. Eva Biirgermeister
Michael Frenzel
Ursula Géartner
Franz-Josef Hoing
Niklas Kienitz
Harald Knopp
Karina Kobnik
Antonio Mossuto
Dr. Franz-Georg Rips
Andreas Schubring
Michael Weisenstein
Thomas Welter

| GRUSSWORT DES AUFSICHTSRATSVORSITZENDEN
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire,

liebe Freundinnen und Freunde der GAG,

Gemeinschaft macht stark, und gemein-
schaftliches Handeln kann grofe Dinge
bewirken. Das hat die GAG im vergange-
nen Jahr eindrucksvoll bewiesen, indem
sie gemeinsam mit der Stadt K6In die Vor-
aussetzungen flr ein nachhaltiges und
erfolgreiches Engagement in Chorweiler
geschaffen hat. Mit der Ubernahme der
ehemals zwangsverwalteten Wohnungen
hat Kélns grolRte Vermieterin einen Auf-
schwung fur das Quartier bewirkt. Ein
Aufschwung, der sicherlich erst nach und
nach spurbar wird, der aber schon bald
allen zugutekommt: den Mieterinnen und
Mietern, dem Stadtteil und damit auch
der Stadt K6In. Mit der Instandsetzung der
Wohnungen und den begleitenden MaR-
nahmen durch das Sozialmanagement der
GAG ist dieses Engagement ein Aufbruch
in die Zukunft fir die Menschen vor Ort.

Aber auch an vielen anderen Stellen in der
Stadt hat die GAG im vergangenen Jahr
wieder gezeigt, zu welchen Leistungen sie
fahig ist. Die Zahl von nahezu 800 fertig-
gestellten Wohnungen aus Neubau und
Modernisierung sind ein positives Signal
auf einem angespannten Wohnungsmarkt
wie dem hiesigen. Und auch weiterhin
wird die GAG alles daran setzen, mit dhn-
lich hohen Zahlen ihren Beitrag dafiir zu

leisten, den Menschen in dieser Stadt ein
gutes und bezahlbares Zuhause zu bieten.
Die in 2016 fertiggestellten Wohnungen
sind auch auf diesem Gebiet das Signal
fur einen nachhaltigen Aufbruch in die
Zukunft.

Diese Zukunft lebenswert zu gestalten, ist
eine groRe Herausforderung fur die Stadt
und die Stadtgesellschaft. Aber mit der
GAG hat die Stadt K&In eine starke Part-
nerin an ihrer Seite, um Herausforderun-
gen erfolgreich anzugehen und die Zu-
kunft positiv zu gestalten. Das zeigt das
vielfiltige Engagement des Unterneh-
mens in den Quartieren, tber die Schaf-
fung und Bewirtschaftung von Wohnungen
hinaus. Das ist vor allem auf die vielfalti-
gen Aktivitaten des Sozialmanagements
der GAG zuriickzufuihren. Durch die sozia-
le Arbeit fur und mit den Mieterinnen und
Mietern und in Kooperation mit zahlrei-
chen Akteuren in der ganzen Stadt wird
so eine stabile Grundlage fur das Zusam-
menleben der Menschen in den Siedlun-
gen und Quartieren geschaffen. Nicht als
Selbstzweck, sondern als fester Bestand-
teil der Unternehmensstrategie, nach

der durch das soziale Engagement auch
ein Mehrwert erzielt wird. Annghernd
100.000 Menschen leben bereits in

Siedlungen und Quartieren der GAG, und
in Zukunft wird noch eine ganze Reihe da-
zukommen. Damit wird die GAG auch im
21. Jahrhundert ihrem Griindungsgedan-
ken mehr als gerecht.

Und es ist die Verantwortung fir eine
gesunde wirtschaftliche Basis, von der
aus sich zukiinftige Aufgaben angehen
und eine Aufbruchsstimmung erzeugen
lassen. Auch dieser Verantwortung ist

die GAG im vergangenen Jahr wieder ein-
mal gerecht geworden und hat ein hervor-
ragendes Ergebnis erzielt. Nachhaltiges
Wirtschaften, solide Bestandshaltung und
eine behutsame Quartiersentwicklung -
das sind die Grundpfeiler, auf denen die
GAG auch weiterhin ihre Arbeit aufbaut,
um ihrer Verantwortung gerecht zu
werden. Als Partnerin der Stadt und der
Menschen, die hier leben, als Motor und
Mitgestalterin einer positiven Zukunft.

NGy

Jochen Ott (Aufsichtsratsvorsitzender)



Neue - Wi
Perspektiven.

Mit der Ubernahme der ehemals zwangs-
verwalteten Wohnungen in Chorweiler Mitte
verbessern wir die Wohn- und Lebenssituation
fur die Mieterinnen und Mieter sowie fur die
Menschen im Quartier.
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Auf den Weg zum ersten Nach-
barschaftsfest machten sich
viele kleine und groRe Gaste.

Angebote fiir Kinder und Jugend-
liche geh6ren zum Konzept -
nicht nur bei Feiern und Festen.

Ein lebenswertes Quartier
soll Chorweiler Mitte wieder
werden.

Optimistisch in die Zukunft
blicken (v.1.) Carolin Schiffer
(Leiterin Quartierszentrum
Chorweiler), Sabine Klein (Leite-
rin Sozialteam) und Uwe Eichner
(GAG-Vorstandsvorsitzender).

| AUFBRUCH CHORWEILER

Aufbruch fiir einen ganzen Stadtteil
Chorweiler, der Stadtteil im Kélner Nor-
den, ist fast schon seit seiner Entstehung
ein Synonym fir ein Quartier mit vielen
nachteiligen Eigenschaften. Dabei treffen
irrationale Vorurteile auf sehr konkrete
Probleme und vermischen sich zu einer
diffusen Einschdtzung, die dem Stadtteil
meistens nicht gerecht wird und ihm noch
weniger weiterhilft. Chorweiler war fir

uns eines der wichtigsten Handlungsfelder

im vergangenen Jahr. Die Ubernahme

von 1.198 ehemals zwangsverwalteten
Wohnungen an der Florenzer StraRe, der
Stockholmer Allee, der G6teborgstralRe
und der Osloer StraRe war ein regional
und Uberregional viel beachtetes Thema.
Bei unserem Engagement haben wir

uns auf die Fahne geschrieben, einen vor-
urteilsfreien Blick auf den Stadtteil zu
werfen, um ihn langfristig auch fiir unsere
dort bereits vorhandenen Bestdnde voran-
zubringen. Einen Aufbruch in die Zukunft,
das wollen wir dort schaffen.

| GAG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2016

Dabei liegen die ersten Uberlegungen fiir
dieses Engagement schon viel langer zu-
riick. Bereits 2005 wurden die Wohnungen
der insolventen fritheren Eigenttimerin
unter Zwangsverwaltung gestellt. 2007
scheiterte ein Verkaufsversuch, und 2010
haben wir erste Gesprache fiir eine mog-
liche Ubernahme dieser Bestinde gefiihrt.
Lange Zeit lieRen sich diese Pldane aber
nicht realisieren, da wir alleine nicht in der
Lage gewesen wiren, die Ubernahme so-
wie eine anschlieBende Bewirtschaftung
und Instandsetzung wirtschaftlich zu
tragen. Geeignete Partner, die dieses Vor-
haben unterstiitzt und begleitet hatten,
waren nicht vorhanden. 2013 verhinderte
die Stadt KéIn kurz vor dem festgesetzten
Termin mit einer einstweiligen Verfligung
die Zwangsversteigerung. Die Stadt be-
fiirchtete nicht zu Unrecht, dass der Ein-
stieg eines weiteren Finanzinvestors den
ohnehin schwierigen Zustand des Quar-
tiers noch weiter verschlechtert hatte.



6,6

Kilometer lang sind die Versorgungsschachte,
in denen Wasser- und Abwasserleitungen
erneuert werden.

4.000

Rauchwarnmelder werden in allen
Wohnungen installiert.

11



Mit dem so genannten Betrauungsakt, den
der Rat der Stadt K&In im Juni 2015 verab-
schiedet hat, wurden dann aber zwei Jahre
spater die notwendigen wirtschaftlichen
Voraussetzungen geschaffen, damit wir
die Ubernahme der Wohnungen realisie-
ren konnten. Inhalt des Betrauungsaktes
sind finanzielle Leistungen (Dienstleistun-
gen von allgemeinem wirtschaftlichem In-
teresse - DAWI), die wir als Gegenleistung
fur unsere Arbeit an den und rund um die
Gebgude sowie zur Herstellung eines aus-
gewogenen Miteinanders erhalten. Die
Mittel fur die DAWI-Leistungen und die
Mittel fur weitere flankierende soziale
MaRnahmen im Quartier Chorweiler -
rund 32 Millionen Euro, verteilt auf zehn
Jahre — haben wir von der Stadt Kéln er-
halten. Nachdem im Juni 2015 auch der

12

Aufsichtsrat der GAG den Ubernahme-
pldnen zugestimmt hatte, begannen die
langwierigen Verhandlungen mit den im
Grundbuch eingetragenen Gldubigern.
Verhandlungen, die kurz vor dem Schei-
tern standen, denn im September 2015
lieR der Insolvenzverwalter der fritheren
Eigentimerin die einstweilige Verfugung
gegen die Zwangsversteigerung wieder
aufheben. Erst die Einigung mit dem
Zwangsverwalter und der friiheren Eigen-
tuimerin Ende 2015 machte den Weg frei
fur einen so genannten freihdndigen
Erwerb der Bestande, ohne Zwangsver-
steigerung.

Dennoch dauerte es noch mehrere Mona-
te, bis alle notwendigen Details des Kauf-
vertrages ausgehandelt und geklart waren.

| GAG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2016

1 Neugierig und begeistert
nehmen Kinder wie Joline an
den Mitmachkunstprojekten
im Quartier teil.



» Ich finde es toll, dass ich hier malen
und lustige Dinge machen kann.
Das hatten wir friiher nicht.

Joline, Mieterkind aus der Stockholmer Allee

360

Brandmelder werden repariert oder
nachgerstet.

Mit der Unterzeichnung des Kaufvertrages
im Mai 2016 war schlieBlich die groRte
Hirde genommen. Aber erst mit der Ein-
tragung ins Grundbuch im August 2016
wurden wir offiziell Eigenttimerin der Be-
stande und damit handlungsfahig, was die
ordentliche Bewirtschaftung und den
Start der begleitenden sozialen MaRRnah-
men betrifft.

Beide Aspekte, die Verbesserung des tech-
nischen Zustands der Gebdude und Wohn-
anlagen einerseits und die Unterstiitzung
der Menschen bei der Bewidltigung ihrer
Probleme andererseits, stehen seitdem
im Mittelpunkt unseres Engagements in
Chorweiler. Dazu haben wir vor Ort ein
neues Quartierszentrum eingerichtet,

in dem sich unsere Mitarbeiterinnen und

Mitarbeiter um die Menschen und ihre
Fragen kiimmern. EIf Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter sind dort fuir die Bewirt-
schaftung und Technik sowie fir alle
Fragen rund um Mietvertrage und das
Wohnen allgemein zustdndig. Fiinf Sozial-
arbeiterinnen und zwei Streetworker
kiimmern sich um Nachbarschaften, Kin-
der- und Jugendarbeit, Angebote fuir die
Mieterinnen und Mieter sowie individuelle
Probleme der Menschen, damit diese in
die Lage versetzt werden, ihre Lebens-
situation verbessern zu kénnen. Eine Ver-
mieterin mit Gesicht, die sich kimmert,
die vor Ort prasent und ansprechbar

ist, das alleine ist schon fiir die Menschen
im Chorweiler Zentrum eine deutliche
Verbesserung.

Ein erster Schritt war die Erarbeitung
eines detaillierten Zeitplans. Auf Basis der
umfangreichen Untersuchungen wurde
ein Manahmenkatalog fiir die Instand-
setzung der Hauser und Wohnungen
erstellt. Denn zu tun gibt es eine Menge:
umfangreiche Arbeiten in den Treppen-
h&usern und Fluren, an den Aufzugsan-
lagen, der Haus- und Sicherheitstechnik
sowie den Heizungs- und Sanitéarinstal-
lationen. In den Wohnungen wird es u.a.
zu Arbeiten in den Badern kommen.

Da wir als Eigenttimerin mit dem Tag des
Ubergangs fiir die Einhaltung der

13



Sicherheits- und Brandschutzvorschriften
verantwortlich sind, stehen diese Arbeiten
in den Allgemeinbereichen ganz oben auf
der Liste. Rund 360 Brandmelder werden
repariert oder nachgerustet, ca. 130 Feu-
erschutztliren werden erneuert, und rund
1.000 Sicherheitsleuchten und Notaus-
gangsschilder mussen kontrolliert und
vielfach ausgetauscht werden. SchlieRlich
muss die Sicherheitsstromversorgung
tberpriift und funktionsttichtig gemacht
werden. Ebenfalls zligig haben erste Arbei-
ten begonnen, um das Umfeld der Hauser
in einen ansprechenderen Zustand zu ver-
setzen, wobei u. a. auch die Beleuchtung
tiberarbeitet wird. Parallel dazu beginnen

14

AUFBRUCH CHORWEILER

wir schon in 2017 mit den Arbeiten in den
Wohnbereichen. Dann werden Béder sa-
niert und die Wasser- und Abwasserleitun-
gen in den insgesamt rund 6,6 Kilometer
langen Versorgungsschachten erneuert.
Die Elektroinstallation wird tiberpriift,
Schédden an Fassaden, Balkonen und Log-
gien werden ausgebessert, und rund 4.000
Rauchwarnmelder in allen Wohnungen
sorgen fiir zusatzliche Sicherheit. Block-
weise organisiert, dauern diese Arbeiten
bis voraussichtlich 2025 an.

Daneben kiimmern wir uns aber auch um
die Mieterinnen und Mieter in den neuen
Bestinden. Bei zwei Informationsveran-
staltungen haben wir unsere Pldne und
Vorhaben vorgestellt und erldutert sowie
zahlreiche Fragen beantwortet. Auch
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1 Heimat fur viele tausend
Menschen ist Chorweiler im
Kélner Norden.

2 Ein Team aus Kundenbetreuern,

Objektbetreuern, Hausmeistern,
Sozialarbeiterinnen und Street-
workern steht den Mieterinnen
und Mietern zur Seite.
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Feuerschutztiiren in den Gebduden
werden erneuert.

haben wir eine Mieterbefragung durchge-
fuihrt und dabei die Menschen vor Ort in
ihren Wohnungen besucht, um ihre Wiin-
sche und Probleme besser kennenzuler-
nen. Demnach lebt ein GroRteil von ihnen
schon seit mehr als zehn Jahren in Chor-
weiler in einem Ein- oder Zwei-Personen-
Haushalt. Die meisten sind zufrieden mit
ihrer Wohnung und der Nachbarschaft.
Als storend werden aber der bauliche Zu-
stand der Wohnungen, Verunreinigungen
und Mill empfunden. Auch Chorweiler als
Wohnort wird positiv bewertet. Gute
Noten gab es fir die Infrastruktur mit City

» Unser Ziel ist es, die Hiauser und
Wohnungen in einen verniinftigen
Zustand zu bringen und uns um die
Menschen, die darin leben, zu kiim-
mern - als verlasslicher und verant-
wortungsvoller Partner vor Ort. «

Uwe Eichner, Vorstandsvorsitzender der GAG Immobilien AG

Center und Verkehrsanbindung sowie

fur die Griinanlagen. Andererseits werden
Dreck und Sperrmdll auf den StraRen,
Kriminalitdt und Larm, aber auch der
schlechte Ruf von Chorweiler kritisiert.

Deshalb wurden gerade diese Themen
rund um das direkte Wohnumfeld vom ers-
ten Tag an in den Mittelpunkt unserer tag-
lichen Arbeit geriickt. Schon nach den ers-
ten Wochen war zu erkennen, dass bereits
einiges passiert ist. Es sieht rund um die
Hauser an der Osloer StraRe, der Stock-
holmer Allee, der Florenzer StraRe und der
GoteborgstraRe ordentlicher aus. Die
Mullrdume und Mulltonnen sind sauberer,
Abfall und wilder Mll verschwinden jetzt
schneller von der StraRe, die Spielplatze
wirken aufgeraumter, kaputte Spielgerate
wurden abgebaut. Ebenfalls konnten wir
schon nach den ersten Monaten zu Recht
behaupten, dass wir in der Mitte von
Chorweiler angekommen sind, dass wir
ein Gesicht haben und Ansprechpartnerin
fur die Mieterinnen und Mieter sind.

Unser Engagement fur einen Aufbruch im
Stadtteil endet aber nicht an unseren
Bestanden. Die Quartiersentwicklung im
Sozialraum Blumenberg, Chorweiler und
Seeberg-Nord starken und die Chancen
der aktuellen EU-Forderperiode nutzen,
das wollen wir gemeinsam mit der Stadt
und dem Programm ,Starke Veedel - Star-
kes KoIn“. Mégliche MaRnahmen reichen
von praventiven Angeboten im sozialen
Bereich und im Bildungsbereich tber die
Stdrkung der lokalen Wirtschaft, Aufwer-
tungen im Wohnumfeld, Veranderungen
im &ffentlichen Raum bis hin zur Verbesse-
rung der Umweltbedingungen. Weitere
Fortschritte nach Jahren des gefiihlten
Stillstands.
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~~ 1 Moderne Technik in den
Heizungsrdumen sichert eine
effiziente und umweltfreund-
liche Nutzung der Energie.
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veedel
energve

Okologisch. Giinstig. Lokal.

Engagement fiir den Klimaschutz
Alle reden vom Klimaschutz — wir be-
treiben ihn. Der Aufbruch in eine klima-
freundliche Zukunft war im vergangenen
Jahr ein Schwerpunkt unserer Arbeit. Zu-
sammengefasst wird das Engagement
mit der neuen Marke Veedel Energie. Das
ist unser Mieterstrom, mit dem wir den
Klimaschutz voranbringen, gleichzeitig
aber auch unseren Mieterinnen und Mie-
tern eine preiswerte Alternative zur kon-
ventionellen Energieversorgung anbieten.

Im April 2016 starteten wir unser Pilot-
projekt Mieterstrom. Bei einem Neubau-
vorhaben an der Heinrich-Hoerle-StraRe in
K6In-Longerich wurden nicht nur 6ffentlich
geforderte Wohnungen, sondern auch

ein modernes Blockheizkraftwerk im Keller
des Gebdudes errichtet. Das und die er-
ganzenden Gas-Brennwertkessel versor-
gen an dieser Stelle 38 Neubau- sowie
weitere 34 Bestandswohnungen mit der
notwendigen Heizwdrme und mit Strom.
Durch die hocheffiziente Kraft-Warme-
Kopplung der Systeme mit einem Wirkungs-
grad von bis zu 95 Prozent geht kaum
Energie verloren. Diese kommt nahezu ver-
lustfrei beim Mieter an. Wird einmal mehr
Strom bend&tigt, als vor Ort produziert wer-
den kann, wird ausschliellich zertifizierter
Okostrom zugekauft. Drei Monate nach
dem Start des Pilotprojekts hatten bereits
68 Prozent der Neumieter einen Stromlie-
fervertrag abgeschlossen.

95 oo

der eingesetzten Energie wird in Strom
umgewandelt dank der hocheffizienten
Kraft-Warme-Kopplung.

Im Laufe des Jahres wurden bei weiteren
Neubauprojekten Blockheizkraftwerke
installiert: an der NibelungenstraRe in
K&In-Mauenheim, an der Heinrich-Eberts-
StraRe in K6In-Meschenich, an der Danzi-
ger StraRe in Porz-Urbach und am Eltzhof
in Porz-Wahn. Derzeit wird in anndhernd
500 unserer Wohnungen diese moderne,
umweltfreundliche und kostengunstige
Energieversorgung angeboten.

Die Vorteile fur die Mieterinnen und
Mieter sind regelmaRig in der Jahresab-
rechnung nachzulesen. Mit einem Grund-
preis von 8,25 Euro pro Monat und einem
Arbeitspreis von 23 Cent pro Kilowatt-
stunde liegen die Kosten unter denen des
ortlichen Energieversorgers. Umgerech-
net auf die Nebenkosten bedeutet das im
Schnitt eine Einsparung von ca. 10 Cent
pro m? und Monat. Diese Einsparung
resultiert einerseits daraus, dass mit Aus-
nahme der EEG-Umlage keine weiteren
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Kurze Wege bis zur Wohnung.

reduzierter CO,-AusstoR

“/T\

Photovoltaikanlage

LI —(Zukaufvon Erdgas

Blockheizkraftwerk mit
Kraft-Warme-Kopplung

8,25 € Grundpreis monatlich + 0,23 €/kWh
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Euro pro Jahr betrédgt der glinstige
Grundpreis von Veedel Energie.

Abgaben, Netznutzungsentgelte und Steu-
ern fur den Strom aus dem Blockheizkraft-
werk anfallen.

Die Warmekosten betragen in dieser
Durchschnittsrechnung rund einen Euro
pro m? und Monat und liegen damit unter
dem bundesweiten Durchschnitt. Rechnet
man den fir den 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau in NRW vorgeschriebenen
Abschlag auf die preisgebundene Miete
von 20 Cent pro m? im Monat fur eine ge-
werbliche Warmelieferung dagegen, betra-
gen die Heizkosten lediglich rund 80 Cent
pro m? im Monat und sind damit absolut
marktublich. Bei einem geschidtzten Anteil
von 40 Prozent der Warme- und Stromkos-
ten an den Wohnnebenkosten wird damit
ein nicht unerheblicher positiver Einfluss

Einspeisung ins 6ffentl. Stromnetz

Zukauf von Okostrom =
Versorgungssicherheit

135

Photovoltaikanlagen auf GAG-Hausdachern
produzieren ebenfalls umweltfreundliche
Energie.

auf die gesamten Wohnkostenbelastun-
gen der Mieter genommen.

Auch die Vorteile fur die Umwelt kénnen
sich sehen lassen: Bereits bei einer An-
schlussquote von 50 Prozent der Haushalte
im Bereich des Pilotprojekts in Kéln-Lon-
gerich ergab sich eine CO»-Einsparung von
160 Tonnen pro Jahr. Der tbliche CO»-Aus-
stol des Warme- und Stromverbrauchs ist
somit halbiert worden - einerseits durch
die effiziente Nutzung der vor Ort erzeug-
ten Energie, andererseits durch den Zu-
kauf von Okostrom. Ahnliche Einsparungs-
ergebnisse erwarten wir auch bei einer
Ausweitung des Projektes, so dass die ab-
solute Zahl der CO2-Einsparung demnachst
noch kraftig steigen wird.

Dritter Gewinner beim Projekt Mieter-
strom sind wir selbst, weil wir die Chance
fur einen Einstieg in ein neues, erfolgver-
sprechendes Geschdftsmodell genutzt
haben. Denn nicht nur unsere Mieterin-
nen und Mieter profitieren von giinstigen
Strompreisen, auch wir erschlieRen eine
zusatzliche Einnahmequelle. Bei der Preis-
kalkulation flir Wéarme und Strom sowie
unter Bericksichtigung der Bewirtschaf-
tungs- und Managementkosten ergibt sich
bei diesem Modellprojekt eine ausreichen-
de Rendite. Bei der Kalkulation groRerer
Modellprojekte sind dartiber hinausgehen-
de Ergebnisse zu erwarten. Blockheizkraft-
werke sind mittlerweile Standard bei
unseren Neubauvorhaben, und bis 2018
werden rd. 800 Neubauwohnungen
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dadurch nicht nur mit preiswerter Warme,
sondern auch mit dezentral produziertem
Strom versorgt. Die Belieferung erfolgt
Uber eine unserer Tochtergesellschaften,
die GAG Servicegesellschaft mbH (GAG
SG).

Zu erwahnen sind allerdings auch die
birokratischen und organisatorischen
Hurden, die beim Pilotprojekt zum Mieter-
strom Uiberwunden werden mussten. Das
reichte von den in verschiedenen Verord-
nungen und Gesetzen geregelten Zulas-
sungen, Anmelde- und Berichtspflichten
bis hin zu Abrechnungs- und Inkassopro-
zessen, die geplant und umgesetzt werden
mussen. Hierzu gehort die Aneignung des
notwendigen Know-Hows, die Entwick-
lung datentechnischer Lésungen und nicht
zuletzt auch das Einbeziehen von externen
Partnern, die Teilprozesse tibernehmen. So
fuihrt beispielsweise die RheinEnergie AG
den Messstellenbetrieb und die Stromab-
rechnung durch. Ein Ressourceneinsatz, der
sich mittelfristig erst Gber eine steigende
Anzahl von Projekten rechnen wird.

Als ein Beispiel dafuir, dass der Nutzen

fur die Umwelt mit finanziellen Vorteilen
fuir Mieter und Vermieter einhergehen
kann, wurde dieses Projekt aber schon
jetzt in die Liste der Initiative KlimaExpo.
NRW aufgenommen und damit als
Vorreiter-Projekt ausgezeichnet. Um
Energiewende, Klimaschutz und die not-
wendige Anpassung an die Folgen des
Klimawandels als Schubkrafte einer nach-
haltigen Entwicklung fiir Wirtschaft und
Gesellschaft nutzbar zu machen, hat die
Landesregierung die KlimaExpo.NRW ins
Leben gerufen. Vor Ort tiberzeugte sich
Ende 2016 auch Johannes Remmel, Minis-
ter fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirt-
schaft, Natur- und Verbraucherschutz

des Landes Nordrhein-Westfalen, von den
Vorziigen unserer Veedel Energie.

G

1 Blockheizkraftwerke sind klein,
kompakt und effizient.

2 Kurze Wege von der Energiequelle
bis in die Wohnung sorgen
fur einen hohen Wirkungsgrad.

3 Elektronik und moderne Technik
pragen die neuen Heizungsanlagen.

Der Minister iiberreichte uns eine Aus-
zeichnung, mit der die KlimaExpo.NRW
und die Landesregierung das Projekt
Veedel Energie als ,.einen von 1.000 Schrit-
ten in eine klimafreundliche Zukunft*
wiirdigen. Die Initiative mochte erfolgrei-
che Projekte einem breiten Publikum bis
hin zur internationalen Ebene verstandlich
und erfahrbar machen und dadurch
zuséatzliches Engagement fiir den Klima-
schutz fordern.

Bei uns ist dieses Engagement bereits vor-
handen, denn wir sind noch auf weiteren
Feldern aktiv, um umweltschonend Ener-
gie zu produzieren. Derzeit betreiben wir
als Kolns groBte Vermieterin 135 Photo-
voltaikanlagen mit einer Gesamtleistung
von mehr als 2,6 Megawatt Peak. Damit
gehoren wir zu den groRten Betreibern von
Photovoltaikanlagen in KéIn. Neben der
energieeffizienten Dimmung unserer Ge-
baude ist die 6kologische Energieproduk-
tion die zweite Sdule, mit der wir Okolo-
gie und Umweltbewusstsein in unserem
Unternehmen weiter fortschreiben.
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Mehr und preisgiinstigen Wohnra [0 ™
die Stadt. Dafiir haben wir auch im vergar ginﬁ;\z}
Jahr wieder gesorgt. Durch Neubau und Moder-
nisierung haben wir fast 800 Wohnungen fertig-
gestellt. AuBerdem wird auf unseren Baustellen

in der ganzen Stadt weiter am neuen Zuhause

fur viele Menschen gearbeitet.
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1.038 Wohnungen wurden in 2016 als o

Neubau oder nach Modernisierung
fertiggestellt.

Wohnungen befanden sich
Ende 2016 im Bau.
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191,5

Millionen Euro haben wir 2016 in Neubau,
Modernisierung und Ankauf investiert.

Neue Wohnungen fiir die Stadt

Ko6In wachst, und deshalb braucht KéIn
neue Wohnungen. Eine grolRe Aufgabe
und starke Herausforderung fur alle Ak-
teure der Wohnungswirtschaft in der
Stadt. Wir haben im vergangenen Jahr un-
seren Beitrag zur Meisterung dieser Her-
ausforderung angekiindigt: Bis 2021 wer-
den wir eine Milliarde Euro in Neubau und
Modernisierung investieren und damit
rund 5.800 Wohnungen fertigstellen. Da-
von sind etwa 3.750 Wohnungen Neubau-
ten, zum groRen Teil 6ffentlich geférdert,
die tbrigen sind Fertigstellungen nach
Modernisierung. Dieser Ankiindigung ha-
ben wir auch schon direkt Taten folgen
lassen: Fast 800 Wohnungen aus Neubau
und Modernisierung haben wir in 2016
fertiggestellt und dem Kdlner Wohnungs-
markt zur Verfiigung gestellt. Dazu kom-
men mehr als 1.000 Wohnungen, die sich
Ende des Jahres im Bau befanden und
demndchst bezogen werden.

Das Waldbadviertel in KoIn-Ostheim
wurde nahezu fertiggestellt. Im Eingangs-
bereich des neuen Quartiers wurden

51 Wohnungen errichtet und mehr als
800 m? Gewerbemietfliche fertigge-
stellt. Ein Zahnarzt und eine Béckerei mit
Café haben sich dort bereits angesiedelt,
um den Bewohnerinnen und Bewohnern
in unserem derzeit gréBten Neubaupro-
jekt ein Mehr an Lebensqualitat zu bie-
ten. Komplettiert wird das Waldbadviertel

| GAG IMMOBILIEN AG

in diesem Jahr mit dem Mehrgeneratio-
nen-Wohnprojekt mit 34 Wohnungen und
der Sozialen Vielfalt, ein Wohnprojekt fir
die Menschen in unserer heterogenen Ge-
sellschaft: Einzelpersonen und Familien
mit Handicap, Studierende, dltere Men-
schen sowie klassische Mieterinnen und
Mieter gemeinsam unter einem groRen
Dach. Der Grundstein fir diese beiden Ge-
baude wurde im vergangenen Jahr gelegt,
die Fertigstellung ist fur dieses Jahr ge-
plant.

Ebenfalls auf der rechten Rheinseite wur-
de in K&In-Kalk das so genannte Baufeld 3
errichtet. An der BertramstraRe, der Rem-
scheider StraBe und der ManteuffelstralRe
entstanden 111 &ffentlich geforderte
Wohnungen und ein Jugendzentrum fir
den ,Pavillon e.V.“. Im K&lner Norden sind
im Stadtteil Mauenheim an der Nibelun-
genstralle 25 Wohnungen im Zuge einer
Abriss-/NeubaumaRnahme fertig gewor-
den, in Longerich an der Heinrich-Hoerle-
Strale ist zur Ergdnzung des

GESCHAFTSBERICHT 2016



Das Waldbadviertel in KéIn-Ostheim
ist nahezu fertig.

Mit dem Pohligblock in K&In-
Zollstock bringen wir eine weitere
historische Siedlung in einen
zeitgemaRen Zustand.

Neubauten anstelle der alten
Gebdude stehen jetzt in K6In-
Mauenheim.
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1.500

Fenster wurden bei der Modernisierung in
KolIn-Zollstock ausgetauscht.

vorhandenen Bestandes ein Neubau mit
38 Wohnungen entstanden. Im Stiden von
K&In haben wir in Meschenich an der
Heinrich-Eberts-Strale auf zwei Grundstu-
cken drei Gebaude mit 41 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen sowie eine Tiefgarage
gebaut. SchlieBlich sind in Porz der erste
Bauabschnitt an der Danziger StralRe in
Porz-Urbach mit 35 Wohnungen sowie am
S-Bahnhof in Porz-Wahn ein Bauvorhaben
mit 51 Wohnungen fertiggestellt worden.

Zusammen sind das 352 Neubauwohnun-
gen in der ganzen Stadt, die bereits bezo-
gen und mit Leben gefillt sind. Weitere
429 Wohnungen wurden nach erfolgter
Modernisierung fertiggestellt. Allein

247 davon befinden sich in K6In-Zollstock,
wo wir im Herbst 2014 mit den umfang-
reichen Arbeiten an den mehr als 80 Jahre
alten Hausern begonnen haben. Viele
Arbeiten fanden auch in den Wohnungen
der Mieter statt, die sich jetzt unter ande-
rem Uber eine neue Zentralheizung und
moderne Badezimmer freuen kénnen. Um
den energetischen Anforderungen des

21. Jahrhunderts gerecht zu werden, wur-
den AuRenfassade, oberste

28 | GAG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2016



Geschossdecke und Kellerdecke gedammt.
Fir eine optimale Warmedammung wur-
den auch alle Fenster ausgetauscht — im-
merhin rund 1.500 Stick. Bei einem Teil
der Wohnungen wurden auRerdem an der
riickwdrtigen Seite Balkone angesetzt.

Ebenfalls in K&In-Zollstock wurde im
Pohligblock der erste Bauabschnitt mit

81 Wohnungen, fast ausschlieflich &f-
fentlich gefordert, abgeschlossen. In der
Naumannsiedlung in K&In-Riehl ging die
Modernisierung mit groRen Schritten wei-
ter in Richtung erfolgreicher Abschluss.
An der EhrenbergstralRe und der Gold-
fuBstrale wurden 84 Wohnungen fertig-
gestellt. Aufgrund der maroden Substanz
der Dachgeschosse an den Gebauden war
die Modernisierung hier sehr aufwéndig.
Durch den Ausbau der Dachgeschosse
konnten aber 16 Wohnungen gewonnen
und weitere zwdlf Wohnungen als Garten-
wohnung ausgebaut werden.

Neben den fertiggestellten Bauvorha-

ben haben wir aber noch auf vielen ande-
ren Baustellen im gesamten Stadtgebiet
daran gearbeitet, den dringend benétig-
ten Wohnraum in dieser Stadt zu schaf-
fen. Ein von den Zahlen her sehr umfang-
reiches Neubauprojekt befindet sich in
K&In-Ossendorf auf dem Geldnde des frii-
heren Flughafens ,Butzweilerhof*. Das
frihere ,,Drehkreuz des Westens* ist heu-
te ein Areal, das viel Potenzial bietet. Auf
drei Baufeldern errichten wir dort in den
ndchsten Jahren mehr als 400 neue Miet-
wohnungen, tiber 250 davon &ffentlich ge-
fordert. Im vergangenen Jahr haben die
Bauarbeiten begonnen, Ende 2017 sind
die ersten Wohnungen fertig. Das Gesamt-
projekt ist voraussichtlich Anfang 2019
abgeschlossen. Die drei Baufelder befin-
den sich zwischen dem Gewerbegebiet

im Norden und der ehemaligen Rollbahn
des Flughafens im Stiden. An diesen Au-
Renkanten werden die Neubauten sechs
Vollgeschosse umfassen, im Innenbereich
des Neubaugebietes werden die Gebaude
mit vier Vollgeschossen errichtet. Ihre Au-
tos stellen die zukuinftigen Bewohnerin-
nen und Bewohner ausschlieRlich in Tief-
garagen unter. Begriinte Freirdume und
Innenbereiche steigern den Wohnkomfort,
die Energieversorgung erfolgt Uiber Fern-
wdrme.

Ebenfalls begonnen haben auch die Bau-
arbeiten an unserer neuen Hauptver-
waltung in K&In-Kalk. Unser zukunftiges
Zuhause befindet sich an dem traditions-
reichen Standort der friiheren Chemi-
schen Fabrik Kalk. Bis zum Herbst 2018
entsteht dort ein Verwaltungsgebaude
mit rund 12.500 m? Gewerbemietflache
fur uns und fur Fremdmieter. Die Grund-
steinlegung wurde Anfang 2017 gefeiert.
Doch auch an diesem Standort entsteht
weiterer Wohnraum fiir KéIn. Bis Ende
2019 werden 159 Wohnungen gebaut,
etwa ein Drittel davon &ffentlich gefor-
dert. Zur Wohnbebauung gehéren ein gro-
Rer, 6ffentlicher Spielplatz sowie weitere

G

1 Am Honinger Weg und am
Zollstockgtirtel in KélIn-Zollstock
wurde die umfangreiche
Modernisierung abgeschlossen.

2 Am Butzweilerhof in K6In-Ossen-
dorf entstehen neue Mietwohnun-
gen auf dem Gelande des friiheren
Flughafens.
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1 Aufdem Surther Feld in K&In-
Rodenkirchen entstehen auf
mehreren Grundstiicken mehr
als 100 neue Wohnungen.

2 In KéIn-Longerich werden die nicht
mehr zeitgem&Ren Hauser durch
ansprechende Neubauten ersetzt.

3 Aufdem Clouth-Geldnde in
K&In-Nippes entstehen neue
Wohnungen in einem attraktiven
Umfeld.
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43.530

Wohnungen gehérten Ende 2016 zum
eigenen Bestand der GAG Immobilien AG.

Kleinkinderspielplatze. Uber das Wegesys-
tem ist das neue Quartier an den Kalker
Burgerpark angeschlossen, zwei Tiefga-
ragen fur die Mitarbeitenden und fur die
Mieterinnen und Mieter komplettieren
das Bauvorhaben.

In KoIn-Dellbrtick wird der erste Abschnitt
unseres Neubaus an der Bergisch Gladba-
cher StraRe fertiggestellt. 74 Wohnungen
kénnen dann bereits bezogen werden. In
Ko6In-Deutz wird ein Neubau mit 42 Woh-
nungen und einer Kindertagesstatte am
Alter Miithlenweg bezugsfertig. Hier sind
Wohnungen fir Studentinnen und Studen-
ten vorgesehen. Weitere 40 Wohnungen
an der Leyendecker StraRe in K&In-Ehren-
feld werden ebenso fertiggestellt wie eine
Unterkunft fiir Gefltichtete in K6In-Neu-
bruck, in der bis zu 200 Menschen unter-
gebracht werden kénnen.

Unseren Bestand in KéIn-Nippes erwei-
tern wir mit einem weiteren Neubauvor-
haben auf dem so genannten Clouth-Ge-
lande. Wo friiher die Clouth-Werke ihre
Gummiprodukte herstellten, errichten wir
auf einem Teilstlick neuen Wohnraum. Bis
Ende 2017 entstehen dort 100 neue und
zeitgemdRe Wohnungen, zwei Drittel da-
von sind 6ffentlich geférdert. Die Neu-
bauten befinden sich in direkter Nachbar-
schaft zu den historischen Industriehallen,
die von anderen Bautragern umgebaut
werden. Auch auf den tbrigen Freiflaichen
des groRen Areals errichten weitere In-
vestoren abwechslungsreiche Wohnpro-
jekte, so dass das gesamte neue Quartier

ein bunt durchmischtes neues Wohnvier-
tel im Stadtteil wird. Mit einer Lochfassa-
de und der Kombination von Ziegel- und
Putzoberflachen fuigt sich unser Neu-
bau in die Struktur und Atmosphare des
Clouth-Gelédndes ein.

Nicht industriell, dafur dorflich ist die
Umgebung unserer Neubauten im KéIner
Suden. Auf dem Surther Feld in K&In-Ro-
denkirchen realisieren wir auf mehreren
Grundstticken mehr als 100 neue Woh-
nungen, &ffentlich geférdert und freifinan-
ziert. Auf einem davon werden die Woh-
nungen fur zukiinftige Bewohnerinnen
und Bewohner in drei Gebauden errichtet.
Dazu kommen zehn Appartements und
ein Gemeinschaftsraum flr einen sozialen
Tréger. Die Gebdude werden um einen be-
griinten Innenhof angeordnet. Auf einem
weiteren Baufeld entstehen zwei Gebau-
de, eines mit freifinanzierten Wohnungen,
eines fUr das Wohnprojekt ,,inklusiv woh-
nen Koln e. V.“ Dort werden Menschen mit
Behinderung gemeinsam mit Studentin-
nen und Studenten in Wohngemeinschaf-
ten leben - nicht nur integriert in einem
Haus, sondern in einem neuen, bunten
Stadtquartier.

Dieses und weitere Quartiere werden da-
fur sorgen, dass der ,Aufbruch in die Zu-
kunft“ fir das Wohnen in K&ln weitergeht.
Wir werden auch in den nichsten Jahren
unseren Beitrag dafr leisten, dass Men-
schen in dieser Stadt ein lebenswertes Zu-
hause finden.

2,98

Millionen m? Wohn- und Nutzfliche
stehen den Mieterinnen und Mietern zur
Verfiigung.
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12.500 m?

6

57
Jm Gewerbemietfliache fiir die GAG und

fiir Fremdmieter stehen in der neuen

Hauptverwaltung zur Verfligung.
Stockwerke hoch wird der Neubau an
der Barcelona-Allee in KéIn-Kalk.




Neue
Arbeitswelt.

Unsere neue Hauptverwaltung in K&éIn-Kalk ist
mehr als ein Neubau. Fiir die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter bedeutet sie aufgrund neuer
Raumkonzepte und modernster Technik auch
den Einstieg in eine ganz neue Arbeitswelt.
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Ein helles und groRziigiges Foyer
mit einem einladenden Empfang
bildet das Entrée der neuen
Hauptverwaltung.

Die neuen Biiros kénnen wahl-
weise offen oder geschlossen
gebaut werden.

| AUFBRUCH DIENEUE GAG-HAUPTVERWALTUNG

Aufbruch in eine neue Arbeitswelt
Mit dem Umzug in die neue Hauptverwal-
tung Ende 2018 steht flir unsere Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter nicht nur der
Wechsel von einem Biiro in ein anderes
an. Der Umzug in den Neubau in Kalk be-
deutet auch den Aufbruch in eine neue Ar-
beitswelt. Hinter dem Projekt ,GAG 2018“
verbergen sich sowohl eine hochmoderne
technische Ausstattung als auch ein neues
Raumkonzept sowie Ideen und Uberlegun-
gen, die das Arbeiten an sich verandern.
Wir werden durchlassiger, beweglicher
und noch kommunikativer. Die Vorausset-
zungen daftr schafft der Neubau, die Um-
setzung dieser Ideen und Uberlegungen
lebt jeder einzelne Mitarbeiter.

| GAG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2016

Am Anfang stehen helle und freundliche
Buros mit hthenverstellbaren Arbeits-
tischen und modernen, ergonomischen
Birostihlen fur jede Mitarbeiterin und je-
den Mitarbeiter. Bereits aktiv in den Pla-
nungsprozess mit einbezogen, kénnen sie
selbst entscheiden, ob ihre Buros offen
oder geschlossen gebaut werden. Verbun-
den werden diese neuen Biiros nicht mehr
durch einen einfachen und schmalen Flur,
sondern durch eine Teamflache, die mit
fast drei Metern Breite zusatzliche Aufent-
haltsqualitat bietet. Die Begegnung und
die Kommunikation auf der Teamflache
sind ausdrticklich gewtinscht, was unter
anderem durch die zentral angeordneten
Druckerpunkte unterstuitzt wird. Es be-
steht aber auch immer die Moglichkeit,
sich in abgeschirmte Sitzmobel zurtickzu-
ziehen, um in Ruhe vertrauliche



Gesprache zu zweit oder zu dritt oder aber
alleine Telefongesprache zu fuhren.

Eine weitere Neuerung sind die so ge-
nannten Netzwerkfldchen, die auf jeder
Etage eingerichtet werden. Diese Flachen
unterstitzen eine aktive Kommunikati-
on, indem sich Kolleginnen und Kolle-

gen dorthin begeben, um andere zu tref-
fen, sich mit ihnen auszutauschen oder
tiber Abteilungsgrenzen hinweg gemein-
sam an unterschiedlichen Projekten zu ar-
beiten. Dieses Raumkonzept ist wie bei
den Teamflachen nicht nur funktional aus-
gerichtet, sondern auch optisch anspre-
chend. Ein ausgekluigeltes Akustikkonzept
sorgt zudem dafiir, dass diese Flachen kein
Marktplatz der lauten Téne sind, sondern
eine ruhige und harmonische Arbeits-
atmosphire bieten. Auch fiir das Wohl der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist ge-
sorgt, denn in jeder Netzwerkflache kén-
nen sie sich gekihltes Wasser selbst ,zap-
fen“ oder einen leckeren Kaffee oder Tee
zubereiten. Zu den Netzwerkflichen geh6-
ren auch zwei unterschiedlich ausgestat-
tete Rdume, die als Besprechungsraum fur
mehrere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
oder als individueller Ruickzugsraum oder
+Kreativraum* genutzt werden kénnen.

Ein weiterer Begegnungsort fir alle Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter ist die Biblio-
thek, die im ersten Obergeschoss vorge-
sehen ist und an die eine attraktive groRRe
AuBenterrasse anschlieft.

Aber kann man arbeiten, wenn man im
Gebdude unterwegs ist, um Kollegin-
nen und Kollegen zu treffen? Die Ant-
wort ist klar und eindeutig: Ja, werden
wir. Denn mit der neuen Hauptverwal-
tung gibt es nicht nur ein neues Raum-
konzept und Raumgefuhl, sondern auch
ein neues IT-Konzept, das die Idee des
mobilen Arbeitens erméglicht und pass-
genau unterstitzt. Die fest installierten
PCs am Schreibtisch geh6ren dann nam-
lich der Vergangenheit an. Die Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter erhalten mobile,

tabletartige Computer, mit denen sie na-
turlich wie gewohnt am Schreibtisch -
unterstiitzt von Tastatur, Maus und groRen
Bildschirmen - arbeiten kénnen, die sie
aber auch bequem im Haus mit sich tra-
gen kénnen und mit denen sie mittels
WLAN von tberall Zugriff auf ihre Daten
und Dateien haben. Und muss einmal et-
was ausgedruckt werden, ist dies eben-
falls problemlos méglich an jedem Drucker
im Haus. Auch die eigene Telefonnummer
tragen die Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter immer bei sich und kénnen so jedes Te-
lefon zu ,ihrem*“ Telefon machen, an dem
sie erreichbar sind. Das umfangreiche Pro-
jekt, eine neue IT-Infrastruktur aufzuset-
zen, mobiles Arbeiten zu ermdglichen und
den ,Umzug" der vorhandenen Datenmen-
gen in den Neubau zu managen, ist eine
extrem komplexe Aufgabe, die bereits An-
fang 2017, also lange vor dem physischen
Umzug, in Angriff genommen worden ist.
So kénnen schon beim Bau des Gebaudes
die bauphysikalischen Notwendigkeiten
berticksichtigt werden, um das mobile Ar-
beiten von der Theorie auch effizient in die
Praxis umzusetzen.

538

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Voll-
und Teilzeit sowie in Ausbildung waren
Ende 2016 in der Hauptverwaltung und in
den Kundencentern beschaftigt.
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Jahre betrug das Durchschnittsalter
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im
vergangenen Jahr.
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Das gehort zur neuen Arbeitswelt.

(L]

Bibliothek

ﬁﬂ
°

WLAN

Fitnessraum inkl. Duschen

Mitarbeiterkiiche

Riickzugsmaglichkeiten

Team- und Netzwerkflichen

.
IS

Zwei Terrassen

Zentrale Druckerpunkte

Konferenzzentrum

Zur neuen Arbeitswelt in der neuen
Hauptverwaltung geho6rt aber noch mehr.
Ein Konferenzzentrum im Erdgeschoss,
ebenfalls ausgestattet mit modernster
Technik, bietet flexible Moglichkeiten, um
Besprechungen mit externen Gésten oder
groReren Gruppen durchzufiihren. Im
Erdgeschoss befindet sich auch die Mitar-
beiterkiiche inklusive einer kompletten
Ausstattung mit Geschirr, Besteck, Spul-
becken, Kuhlschranken, Mikrowellen und
Kaffeemaschinen. Wer will, kann sich dort
mitgebrachtes Essen aufwdrmen oder das
in der Nachbarschaft besorgte Mittagessen
genieBen. AuRerdem geht es von hier aus
an die frische Luft auf eine weitere Terras-
se. Und eine besondere Neuerung wartet
im Keller auf die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der neuen Firmenzentrale:
Ein Fitnessbereich mit Duschen und Um-
kleideraumen kann hier genutzt werden.
Entweder, um sich nach der Arbeit am
Schreibtisch oder in langen Meetings noch
einmal schnell auszupowern, oder aber
auch, um nach der schweif3treibenden

Fahrradfahrt zur Arbeit noch einmal
schnell unter die Dusche zu hupfen, bevor
es ins Buro geht.

Der Neubau an der Barcelona-Allee in
Ko6In-Kalk schreitet planmaRig voran. Doch
schon seit 2015 beschaftigt sich das Pro-
jektteam regelmaRig mit der Vorberei-
tung und Planung einer tollen neuen Ar-
beitsumgebung fir alle Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Alleine der Umzug einer
kompletten Firmenzentrale mit rund

300 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

ist eine grolRe logistische Aufgabe, die
genau geplant werden muss, so dass im
Oktober 2018 alle ihren Platz in der neuen
Arbeitswelt haben.

1 Abgeschirmte Sitzmobel
ermoglichen konzentrierte
Gespréche oder Telefonate.

2 Arbeiten und kommunizieren -

mit und ohne Kaffee - ist

in den neuen Netzwerkfléachen

vorgesehen.
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Bei unserem vielfaltigen
sozialen Engagement
unterstitzen uns viele
Vereine, Institutionen
und Initiativen. Auf den
letzten Seiten dieses
Geschéftsberichts
lernen Sie unsere
Kooperationspartner
kennen.

Ein Leben lang bei der GAG
Lebenslanges Wohnen bei der GAG - das
ist eines unserer erkldrten Ziele fur die
Mieterinnen und Mieter in unseren Sied-
lungen und Quartieren. Denn eine Um-
frage hat es deutlich gezeigt: 93 Prozent
der Menschen in Deutschland haben den
Wunsch, auch im Alter selbstbestimmt in
den eigenen vier Wanden zu leben. Dabei

unterstiitzen wir sie auf mehreren Ebenen.

Durch Wohnraumanpassungen wird das
Leben in der eigenen Wohnung fiir Men-
schen, die in ihrer Bewegungsfahigkeit
eingeschrankt sind, erleichtert. AuBerdem
stehen rund 2.000 Wohnungen in unse-
ren Seniorenwohnanlagen zur Verfligung,
die durch Aufziige, ein Hausnotrufsystem
oder einen Gemeinschaftsraum auf die
Bedurfnisse dlterer Mieterinnen und Mie-
ter zugeschnitten sind. In unseren Mehr-
generationen-Wohnprojekten leben Jung
und Alt gemeinsam unter einem Dach,
und auch fur dltere Menschen vereinen
diese Projekte die intime Atmosphére der
eigenen Wohnung mit den Vorziigen des
Lebens in der Gemeinschaft. Im Waldbad-
viertel in K6In-Ostheim und demnéchst
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an der RobertstraRe in KoIn-Kalk realisie-
ren wir die nachsten beiden dieser nach-
gefragten Projekte. Und wird das Leben im
Alter vielleicht durch Demenz mehr und
mehr beeintrachtigt, bieten unsere De-
menz-WGs eine hervorragende Alternati-
ve zu herkémmlichen Pflegeeinrichtungen.

Ein Projekt, das das Alterwerden in den
eigenen vier Wanden in einer ganz be-
sonderen Art und Weise berticksichtigt,
entsteht derzeit ebenfalls im Waldbad-
viertel in K6In-Ostheim: die ,Soziale Viel-
falt“. Dort wurde gemeinsam mit den Ko-
operationspartnern Lebenshilfe Kdln e.V.,
Sozialdienst katholischer Frauen (SkF),
K&lIn Ring GmbH und Veedel e.V. ein Haus
fur die Vielfalt der Menschen in unserer
Gesellschaft entwickelt. In den anndhernd
90 Wohnungen der ,Sozialen Vielfalt*
leben Einzelpersonen und Familien mit
Handicap, Studierende, dltere Menschen
sowie klassische Mieterinnen und Mieter
gemeinsam unter einem groRBen Dach.

In Wohngruppen, Appartements und
Wohnungen mit mehreren Zimmern finden
sie das Zuhause, das fiir ihre jeweilige



G

Familien haben in den Siedlungen

und Quartieren viele Méglichkeiten.

Kinder genieRen nicht nur die Spiel-
platze in ihren Siedlungen, sondern
auch abwechslungsreiche Angebote
in den Ferien.

Leben in der Gemeinschaft kénnen
dltere Menschen in Seniorenwohn-
anlagen in der ganzen Stadt.

2.000

Wohnungen in GAG-Seniorenwohnanlagen
sind auf die Bed(irfnisse alterer Menschen
zugeschnitten.
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» Nach unserer Flucht aus Agypten
haben wir bei der GAG in der
Germaniasiedlung in Héhenberg
ein neues Zuhause gefunden: €€

Hany Ateya, Mieter bei der GAG
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Lebenssituation passend ist. Dazu kommen
ein Gemeinschaftsraum, der allen Bewoh-
nerinnen und Bewohnern im Haus offen
steht, sowie ein als ,Tante Emma“-Laden
konzipierter Ort fur die Nahversorgung
und als Treffpunkt mit Kaffee und Kuchen.
Speziell fir dltere Menschen, die selbst-
standig ihr Leben fiihren, sind die 35 Seni-
orenwohnungen in der ,Sozialen Vielfalt*
gedacht. Dabei handelt es sich um Woh-
nungen mit GréRen zwischen 46 und

94 m? fir Alleinstehende oder Paare, etwa
zur Halfte offentlich geférdert und freifinan-
ziert. Sie alle verfugen Uber zeitgeméaRe
Grundrisse, moderne und energieeffiziente
Haustechnik und sind barrierefrei.

Wohnungen fiir Fliichtlinge

Die Unterbringung von gefliichteten Men-
schen mit Bleibeperspektive war auch im
vergangenen Jahr ein wichtiges Thema.
Raus aus der Massenunterkunft, ein eige-
ner Ort mit Privatsphare und zum Wohl-
fuhlen fur sich und die Familie. Das bleibt
fur die meisten Flichtlinge ein unerftll-
barer Traum, da sie auf dem angespannten
Kélner Wohnungsmarkt kaum eine Chan-
ce haben, eine eigene Wohnung zu fin-
den. Deswegen beteiligen wir uns bereits
seit Anfang 2015 an dem Projekt ,, Aus-
zugsmanagement*, das das Wohnungsamt
der Stadt KéIn in Zusammenarbeit mit so-
zialen Tragern wie dem Caritasverband,
dem Deutschen Roten Kreuz (DRK) und
dem Kélner Fliichtlingsrat ins Leben geru-
fen hat. Ziel dieses Projektes ist es, jahr-
lich zwischen 200 und 250 Wohnungen
fur Fluchtlinge zur Verfligung zu stellen.
Durch das Zusammenleben im Quartier
wird nachweislich die Integration gefér-
dert. Fur Fliichtlinge eroffnen sich ganz
andere Perspektiven, da sie einen festen,
langfristigen Wohnsitz haben.

Jedes unserer fiinf Kundencenter kann
monatlich zwei bis sieben Wohnungen ver-
mitteln. Bei maximaler Auslastung wa-
ren dies etwa acht Prozent der jahrlichen
Vermietungsleistung. Die Sozialarbeiter

in den stadtischen Unterkiinften schla-
gen potenzielle Mieter vor. Dabei greifen
sie auf die Unterstiitzung der Hilfsorgani-
sationen zurtick, die einerseits eine Sozial-
prognose abgeben, andererseits aber auch
Ansprechpartner fiir wohnungssuchende
Flichtlinge sind. Die Mitarbeiter unserer

1 Hany Ateya lebt mit seiner
Familie seit Herbst 2015 in
einer GAG-Wohnung.

2 Ein neues Zuhause finden
Menschen aus anderen Landern
auch bei der GAG.

Neuvermietung entscheiden dann, welche
Flichtlinge in welche Quartiere kommen.
Auswahlkriterien sind unter anderem gu-
tes Sozial- und Wohnverhalten oder ein
regelmaRiger Kindergarten- oder Schul-
besuch der Kinder. Auch auf die Sozial-
struktur im Viertel wird geachtet. Integra-
tion, nicht Gruppen- oder Ghettobildung,
steht im Vordergrund bei der Verteilung.
Im vergangenen Jahr kamen tber das Aus-
zugsmanagement 94 Mietvertrage zustan-
de. Dariiber hinaus vermietet auch jedes
Kundencenter eigenstandig Wohnungen
an Fliichtlinge.

Wohngruppen im neuen
Wohnquartier

Neben ganz normalen Wohnungen unter-
stlitzen wir in Kooperation mit gemeinniit-
zigen Trdgern auch andere Hilfsprojekte
fur Fliichtlinge. Wohngemeinschaften fur
minderjahrige Fliichtlinge beispielswei-
se, wie im Norden von KéIn-Kalk, wo im
Zuge einer Abriss-/NeubaumaRnahme
111 neue Wohnungen entstanden sind.
Zu den ersten Bewohnern gehorten auch
sieben minderjdhrige Fliichtlinge aus dem
Irak, Syrien, Afghanistan sowie Eritrea.

3 Im Bickendorfer Fahrradbiid-
chen basteln Fliichtlinge und
Einheimische gemeinsam.

Sie kamen 2015 zu FuR tiber die Balkan-
route. In Kalk leben sie in zwei Wohnge-
meinschaften zusammen. Betreut werden
sie vom Verein InterKultur e.V., der eine
Rund-um-die-Uhr-Betreuung bietet. Zu
den Angeboten zéhlen MaRnahmen zur
Integration wie Sprachkurse, Stadtbesich-
tigungen oder Nachbarschaftskontakte.
Aber auch ganz konkrete Herausforderun-
gen werden gemeinsam gemeistert. Mitar-
beiter begleiten die jungen Ménner bei
Behordengdngen, unterstitzen sie bei der
Schul- und Arbeitsplatzsuche oder helfen
bei gesundheitlichen Problemen. Die
Integration verlduft sehr gut. Die jungen
Ménner gehen mittlerweile in Berufsschu-
len, in Vorbereitungsklassen, in reguldre
Schulen oder absolvieren ein Praktikum,
beispielsweise in einer Autowerkstatt.
Kalk mit seiner multikulturellen Stimmung
und seinen Angeboten wie der Abenteuer-
halle und den Jugendtreffs tragt ebenfalls
zur Integration bei.

Hilfe zur Selbsthilfe

Wo bis Mitte 2015 noch Wésche ge-
waschen wurde, wird nun geschraubt,
geflickt oder Bremsen justiert. In einem
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stillgelegten Waschhaus von uns an der
WolffsohnstraRBe wurde eine Fahrradwerk-
statt fur Fliichtlinge, das ,,Bickendorfer
Fahrradbudchen®, eingerichtet. Treibende
Kraft dahinter ist der Verein ,Aktion Nach-
barschaft e. V.“. Mit vielen Freiwilligen
baute der Verein die Werkstatt auf und
suchte nach Kooperationspartnern. Ge-
funden hat er sie in der Fahrradwerkstatt
am Lindweiler Hof, die neue Rdumlich-
keiten suchte, und dem Verein ,Glicks-
rad e. V.“, der bereits so eine Fahrradwerk-
statt fur Flichtlinge in Ehrenfeld betrieb
und ebenfalls neue Rdume benétigte. Mit
unserem Waschhaus als geeignetem Ort
konnte die Idee dann in die Tat umgesetzt
werden. Ziel der Werkstatt ist es, die Mo-
bilitat der Flichtlinge in der Stadt zu er-
hohen und diese sinnvoll zu beschaftigen.
Dabei helfen ihnen die Vereinsmitglieder
von ,Gliicksrad e. V.“, alles Laien, die sich
in Seminaren fortbilden. Die Fahrrader
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werden zum groRten Teil gespendet. Je-
der kann einen alten Drahtesel, den er
nicht mehr braucht, in der Werkstatt ab-
geben. Und wir stellen ,Fahrradleichen®,
die von Mietern in den Kellern zuriickge-
lassen wurden, dem Verein zur Verfugung.
Auch wenn der Ausgangspunkt des Ange-
bots die Fluchtlingsarbeit ist, profitieren
von dem Fahrradbtidchen alle. Denn jeder,
der Hilfe bei der Reparatur seines Fahrrads
benétigt, kann das Fahrradbtidchen auf-
suchen.

Bunte Stromhduschen

Mitmachkunst fur Kinder und Jugendliche
in den Wohnvierteln genieRt bei uns be-
reits seit vielen Jahren einen hohen Stellen-
wert. Neben vielen weiteren Aktionen
dieser Art wurde im vergangenen Jahr im
KéIner Norden an zwei Standorten in Lind-
weiler und Chorweiler gleichzeitig gear-
beitet. Die teilnehmenden Jugendlichen ab

~~
F |
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Anfragen zur individuellen Wohnraum-
anpassung gab es im Jahr 2016.

zwolf Jahren wurden am kiinstlerischen
Prozess beteiligt, erlernten selbst kiinstle-
rische Techniken und setzen sich intensiv
mit dem Entstehen und dem Ergebnis aus-
einander. ,Kulisse* fiir diese Aktion waren
zwei Stromhauschen am Marienberger
Weg in Lindweiler und an der Havelstralle
in Chorweiler. Padagogisch begleitet und
angeleitet wurden die Teilnehmerinnen
und Teilnehmer von den Kiinstlern Jo Pel-
lenz und Wolfgang Sturm, die bereits zahl-
reiche Mitmach-Kunstaktionen fur uns
durchgefiihrt haben. Mit der umfangrei-
chen Beteiligung der Jugendlichen wird die
Identifikation mit dem Wohnumfeld noch
einmal deutlich gesteigert. AuRerdem ent-
decken die Nachwuchskinstlerinnen und
-kiinstler neue Talente, erlernen neue
Techniken und steigern ihr Selbstbewusst-
sein deutlich. Und fiir das Quartier ent-
steht der positive Nebeneffekt, dass ein
vormals tristes, graues Stromhduschen
plétzlich farbenfroh und leuchtend eine
bunte Landmarke bildet.

» Mitmachkunst ist ein idealer Weg,
um Kindern und Jugendlichen
Selbstwertgefiihl, Teamgeist und
Identifikation mit ihrem

Wohnumfeld zu vermitteln. «

Jo Pellenz, Kiinstler und Kunstpadagoge
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Kunst am Bauzaun

Mitmachkunst der ganz anderen Art ha-
ben wir auf dem Bauzaun an der Baustelle
fur unsere neue Hauptverwaltung umge-
setzt. Was ist Heimat? Auf diese Frage
hatten sehr viele KéInerinnen und Kélner
eine ganz individuelle Antwort, die sie als
Gemalde oder als Foto zum Ausdruck
gebracht haben. 750 Einsendungen ganz
unterschiedlicher Art von Menschen
zwischen zwei und 70 Jahren gab es beim
Kunstwettbewerb ,_heimat“, den wir

fur den Bauzaun ins Leben gerufen hatten.
Aus den eingesandten Werken hat der
Ktinstler Jo Pellenz ein mehrere hundert
Meter langes Gesamtkunstwerk gestaltet,
indem er sie in Fenster von Objektansich-
ten verschiedener unserer Gebdude integ-
rierte. Dieses Gesamtkunstwerk ziert nach
wie vor den Bauzaun um das Areal fur
unsere neue Hauptverwaltung auf dem
fritheren CFK-Gelande in K6In-Kalk.

Gartnern im Quartier

Das bewahrte und erfolgreiche Konzept
der GartenClubs wurde im vergangenen
Jahr um ein besonderes Exemplar berei-
chert: den neuen GartenClub in Niehl. Ge-
meinsam mit verschiedenen Initiativen im
Stadtteil haben wir dieses Projekt umge-
setzt. Dabei ist der neue GartenClub ein
integratives Projekt fiir alle Generatio-
nen. Neben dem bei allen GartenClubs be-
wihrten Partner Querwaldein e. V. haben
an der Planung und Konzeption auch der
Niehler Elternverein, das Mehrgeneratio-
nenwohnprojekt LEDO und das Interkul-
turelle Zentrum MaDiBu e. V. mitgewirkt.
Kinder, Jugendliche, Erwachsene und al-
tere Menschen, mit und ohne Handicap,
konnen jetzt den GartenClub gleicherma-
Ren als Treffpunkt und Begegnungsstatte
nutzen. Querwaldein e. V. organisiert sein
bekanntes umweltpddagogisches Ange-
bot, dariiber hinaus steht der GartenClub
als niedrigschwelliges offenes Angebot al-
len Bewohnerinnen und Bewohnern zur
Verfligung. Nur sechs Wochen nach dem
ersten Spatenstich war die Anlage bereits
fertig und wurde offiziell eréffnet. In kur-
zer Zeit hat sich der neue GartenClub zu
einem beliebten Treff- und Anlaufpunkt im
Quartier entwickelt.

G

Der Kiinstler Jo Pellenz hat auch
das Mitmach-Kunstprojekt am
Stromhduschen in Lindweiler
konzipiert und begleitet.

Im neuen GartenClub in
K6In-Niehl lernen Kinder auf
spielerische Art Wissenswertes
Uber die Natur.
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| ZAHLEN UND FAKTEN

Sollmieten nach Nutzungsarten

473 % Whg. freifinanziert 48,0 %
413 % Whg. 6ffentlich geférdert 33,2 %
= 2,4 % Whg. freifinanziert - preisgebunden 9,6 % \
3,0 % Garagen 3,0 %
59 % Gewerbe 6,1%
0,1 % Sonstiges 0,1%
189.543 € 230.952 €
12.982.141 € 14.066.379 €
6.688.308 € 6.928.061 €
5.194.273 € 21.925.210 €
90.882.436 € 76.123.247 €
104.021.541 € 109.960.913 €
6,28 €/m? 219.958.242 € 229.234.762€ 6,47 €/m?
Mietausfall (netto)
0,10 €/m? Erlésschmélerungen strategisch 0,12 €/m?
0,10 €/m? Erlésschmélerung marktbedingt 0,09 €/m?
0,12 €/m? Mietnachlisse 0,13 €/m?
0,04 €/m>  Abschreibungen auf Mietforderungen 0,02 €/m?
0,36 €/m? 0,36 €/m?
1.210.927 € 1.149.143 €
4.264.187 € 4.621.139 €
3.598.636 € 3.048.284 €
3.462.744 € 4.172.807 €
5,92 €/m? 12.536.494 € 12991373 € 6,11 €/m?
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Sollmieten und EBITDA der Bewirtschaftung

714 %

20,1 %

- 2,6 %
4,0 %

19 %

2015

0,12 €/m?
0,25 €/m?
0,17 €/m?
1,26 €/m?
4,48 €/m?

6,28 €/m?

EBITDA
Instandhaltung
Modernisierung
Erlésschmélerung
Mietnachldsse

70,5 %

20,6 %
30% ooy
3,9 %
20 %

2016

0,13 €/m?
0,25 €/m?
0,19 €/m?
1,33 €/m?
4,57 €/m?

6,47 €/m?

Bestandsverbessernde Aufwendungen und Investitionen

741 %

Investitionen

78,0 %

a— 3,0 % modernisierungsbegleitende Instandhaltung 2,8% =

229% laufende und periodische Instandhaltung 19,2 %
44117 T€ 47.252 T€
5.797 T€ 6.807 T€
142.998 T€ 191.515T€
192912 T€ 245.574T€
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Wohnungen der GAG in Kdln

Bestand in der Ubersicht

43.397

insgesamt

@ Fertigstellungen = 352
#& Einheiten im Bau = 1.038

4.383

Chorweiler

Q™ Fertigstellungen = 63

x Einheiten im Bau =155
x Einheiten im Bau =236

Ko 4.233 9.587

87 11 Nippes Miilheim
Ehrenfeld
#&  Einheiten im Bau = 42 @ Fertigstellungen = 162
B& Einheiten im Bau = 240
1.442 1.608 9.584
Lindenthal Innenstadt Kalk

@ Fertigstellungen = 41
x Einheiten im Bau =113 Q™ Fertigstellungen = 86
x Einheiten im Bau = 68

2.354

Rodenkirchen

1.435

Porz
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WohnungsgroRRen
Verteilung in den Stadtbezirken

>90 m? @=65,6 m?/Wohnung
>75-90 m?
>60-75m?
10.000 [ | ] 5 4560 m? 12,47%
B >
8000 «45m 26,60%
’ sonstige (0-Werte)
6.000
30,46 %
] | | |
4.000
22,84%
2.000 [ ] ]
. . 7,62 % -_
Chorweiler  Ehrenfeld Innenstadt Kalk Lindenthal Milheim Nippes Porz Roden- GAG
kirchen gesamt
Quadratmeterpreise
Verteilung in den Stadtbezirken
>7 EUR/m? 2=6,47 EUR/m?
= >6-7 EUR/m?
= >5-6 EUR/m?
10.000 >4 -5 EUR/m?
28,77%
= <4 EUR/m?
8.000
16,92 %
6.000
|| 34,49
4.000 I e
2.000 ] [ | ] . 16,83 %
— | - . 2,99%
Chorweiler  Ehrenfeld Innen- Kalk Linden- Milheim Nippes Porz Roden- GAG
stadt thal kirchen gesamt
Finanzierung
Verteilung in den Stadtbezirken
= offentlich gefordert
frei finanziert
mietpreisgebunden
10.000 == frej finanziert
39,63
8.000
6.000 9,73
4.000 I
. 50,64 %
2.000 | - I m
| | || =] I_
Chorweiler  Ehrenfeld Innen- Kalk Linden- Milheim Nippes Porz Roden- GAG
stadt thal kirchen gesamt
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Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung
in Millionen EUR

Entstehung  Verwendung

Betriebskosten

einschl. Grundsteuer 23,8% 87,9
Instandhaltung,
Instandsetzung und
Modernisierungs- 14,6% 54,1
Mieten einschl. aufwand
224,0 60,6% offentl. Férderung
Abschreibungen 15,5% 57,3
Zinsen und ahnliche
Aufwendungen 10,1% 37,4
Lohne, Gehilter,
Sozialabgaben, 9,8% 36,3
Altersversorgung
Umlagen und
80,0 21,6% brige Umsatzerlose
andere Aufwendungen
der Hausbewirt- 0,9% 3,3
schaftung
Sonstige Steuern/
Steuern E.u.E 1,0% 3.8
Verkauf von Grund-
434 11,7% stiicken des AV + UV
tbrige
Aufwendungen* 7,5% 27,9
22,4 6,1% Sonstiges**
Konzernergebnis 16,8% 61,8

Entstehung Verwendung
gesamt gesamt
369,8 369,8

* ubrige Aufwendungen beinhalten: Verkaufsgrundstiicke, Verkauf aus d. AV, andere LuL, sonst. betriebl. Aufw.

** Sonstiges beinhaltet u.a.: Sonst. betriebliche Ertrége, Bestandsverédnderungen
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Langfristige Darlehensverbindlichkeiten

und Zinsauslaufe von Kapitalmarktdarlehen* 2017 - 2021

Nominalwert der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

und anderen Kreditgebern (in Millionen EUR), Stand 31.12.2016 1.780,3
_ davon Kapitalmarktdarlehen* Restschuld 31.12.2016 874,5
Restschuld

Zinsbin-

dungsende

davon Zinsauslaufe innerhalb von 5 Jahren 83,2

davon Zinsbindungsende in 2017 -

[ | davon Zinsbindungsende in 2018 28,3

[ | davon Zinsbindungsende in 2019 33,6

davon Zinsbindungsende in 2020 18,9

| davon Zinsbindungsende in 2021 2,4

Die durchschnittliche Restzinsbindungsdauer aller langfristigen Kapitalmarkt- und KfW-Darlehen in Hohe von 874,5

(Vorjahr: 733,7) betragt 13 Jahre (Vorjahr: 11 Jahre).

Die durchschnittliche Verzinsung dieser Darlehen betragt 2,9 % p.a. (Vorjahr: 3,2 % p.a.).

Zinssicherungsstruktur Kapitalmarktdarlehen
Restschulden zum Zinsbindungsende (in Millionen EUR) und Durchschnitts-
verzinsungen vollausgezahlter Kapitalmarktdarlehen*

83
4,21%

133
3,47 %
vollausgezahlte
476 Kapitalmarktdarlehen per
2,66 % 31.12.2016 46
859 3,29%
119
2,44 %
2
2,79 %

1-5 Jahre
e 6-10 Jahre
= 11-15 Jahre

16-20 Jahre
e 20+ Jahre

== Tilgung innerhalb Zinsbindung
heute bis 2046

Bezogen auf den Gesamtwert aller Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Finanzierungsgebern in
Hohe von 1.780,3 (Vorjahr: 1.657,6) ergibt sich eine durchschnittliche Verzinsung von 1,9 % p.a. (Vorjahr: 2,0% p.a.).

*Darlehensstand 31.12.2016 alle Kreditgeber ohne Férderdarlehen der NRW.Bank und der Stadt Koln.
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Konzernlagebericht fiir das Geschiftsjahr 2016
1. Grundlagen des Konzerns
1.1  Geschiftstadtigkeit und Konzernstruktur

1.1.1 Geschiftstatigkeit

Bezahlbaren Wohnraum in einem attraktiven Baubestand - das bietet die GAG Immobilen AG ihren Kunden
seit der Griindung am 18. Mdrz 1913. Seither kommt sie damit dem satzungsgemé&Ben Auftrag nach, breite
Schichten der Kolner Bevélkerung mit sicherem Wohnraum zu sozial angemessenen Bedingungen zu versor-
gen. Schwerpunkt der Konzerntatigkeit ist die Bewirtschaftung von rund 43.500 eigenen und 5.000 fremden
Wohnungen. Die technische und kaufménnische Verwaltung des Bestandes ist in sechs Kunden- bzw. Quar-
tierscentern in ganz Koln aufgeteilt. Dazu kommt die Hauptverwaltung in K&In-Braunsfeld. Neben der Ver-
mietung verkauft der GAG-Konzern auch Wohnungen im Rahmen des Projekts ,Mieter werden Eigentimer*
sowie vereinzelt Wohnungen und Hauser im Streubesitz. Auf eigenen und auf erworbenen Grundstiicken ist
das Unternehmen als Bautrager im Kolner Stadtgebiet tdtig und somit nachhaltig in der Stadtentwicklung
aktiv.

Verantwortliches Handeln - nach auRen und nach innen - ist fir den GAG-Konzern ein hohes Gut. Mit um-
fangreichen Instandsetzungs- und Modernisierungsprogrammen passt das Unternehmen seinen Wohnungs-
bestand permanent dem aktuellen Standard an, um die Spitzenposition auf dem K&lner Wohnungsmarkt
weiter zu festigen. Neben hohen Anforderungen an die Bauqualitat gehort dazu auch der Einsatz 6kologisch
nachhaltiger Techniken, die zur Energieeinsparung und zur CO:-Reduzierung beitragen. Ein kompetentes
Sozialmanagement ist ein weiterer Faktor, um die Werthaltigkeit des Unternehmens zu steigern. Zum ver-
antwortlichen Handeln gehért aber auch eine soziale Unternehmenskultur, der sich der GAG-Konzern in
besonderem MaRe verpflichtet fihlt.

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

Seit dem 1. Dezember 2016 wird die Aktie der GAG Immobilien AG nicht mehr im allgemeinen Freiverkehr an
der B6rse Dusseldorf gehandelt. Der erfolgte Rickzug von der Borse vollzog sich iber mehrere Monate und
Schritte. Zum 10. April 2015 wechselte die GAG das Bérsensegment vom geregelten Markt in den qualifizier-
ten Freiverkehr. Ende April 2016 stimmte dann der Aufsichtsrat einem Vorstandsbeschluss zu, die Einbezie-
hung in den Freiverkehr zu widerrufen. Dieser Widerruf wurde zum 1. Dezember 2016 wirksam.

1.1.2 Konzernstruktur
Zum 31. Dezember 2016 umfasste der GAG-Konzern die folgenden konsolidierten Gesellschaften:

e  GAG Immobilien AG (GAG)

e  Grund und Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung (Grubo)
e GAG Projektentwicklung GmbH (GPE)

e GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung (GAG SG)

e  Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH (MGAG)

e modernes kdln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH (mk)

Die GAG ist das Mutterunternehmen des GAG-Konzerns und das fiihrende Unternehmen auf dem Kélner
Wohnungsmarkt mit Sitz in Koln.

Zwischen der GAG und den vorgenannten Gesellschaften bestehen Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungs-
vertrdge mit Ausnahme der mk. Die GAG ist indirekt Uiber die Grubo an der mk (assoziiertes Unternehmen)
beteiligt.

Die GAG, die Grubo, die MGAG und die GPE halten im Wesentlichen den Mietwohnungsbestand des Kon-
zerns. Das Bautrdgergeschaft wird Uber die GAG abgewickelt. Die in 2003 gegriindete GAG SG bietet im
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Rahmen einer Satzungsanderung neben der bisherigen Hausbewirtschaftung seit 2013 auch sonstige Dienst-
leistungen an.

Der Vorstand der GAG besteht aus zwei Mitgliedern, die gleichzeitig auch die Geschéftsleitung aller weiteren
Gesellschaften des GAG-Konzerns mit Ausnahme der mk austiben. Ein Mitglied des Vorstandes bt die Funk-
tion des Vorstandsvorsitzenden aus. Entsprechend wird das Management der vorgenannten Konzerngesell-
schaften von der GAG tibernommen.

1.2  Steuerungssystem

Das Steuerungssystem des GAG-Konzerns basiert auf verschiedenen Einzelsystemen. Priméar 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 jéhrlich aktualisiert wird. Die Werte der Planung werden regelmaRig unterjdhrig einer Abweichungsana-
lyse unterzogen, die bei Bedarf Gegenmalnahmen moglich macht. In diesen Regelkreis der Planung, Steue-
rung und Kontrolle flieRen die Erkenntnisse des Risikomanagementsystems und der Portfolioanalyse ein.

Der Konzern steuert seine Aktivititen anhand der Kennzahl EBITDA fur die Segmente (Geschéftsfelder).
Hierbei handelt es sich um die bedeutsamste Kennzahl des Steuerungssystems. Auf der Konzernebene gelten
Mindestanspriiche an die Eigenkapitalquote, an das Verhaltnis von wesentlichen Komponenten des Umsatzes
zu den Zinsaufwendungen (Zinsdeckung) und an das Verhdltnis der Investitionen in das Sachanlagevermégen
zum Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit.

Diese finanziellen Leistungsindikatoren des Konzerns werden in den Abschnitten Entwicklung der Geschifts-
felder, Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage, 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 grundsatzlich auf statistisches Material zurtickgegriffen,
das nur fur 2015 vollstandig vorliegt.

Im Jahr 2015 lag die Zahl der bundesweiten Fertigstellungen bei rund 247.700 Wohnungen. Dies waren 2.400
Wohnungen mehr als im Vorjahr; damit blieb das Fertigstellungsergebnis deutlich hinter den Erwartungen
zurlick. Ungefahr 116.000 Wohnungen davon standen dem Markt zur Vermietung zur Verfligung. Dieser
Zuwachs konnte unter anderem durch ein weiterhin historisch glinstiges Zinsniveau fur Baufinanzierung
erreicht werden.

Die Bestandsmieten sind 2015 im Bundesgebiet moderat um 1,2% gestiegen. Damit lag die Mietsteigerung
unter der des Vorjahres (1,5% in 2014). Die durchschnittliche Nettokaltmiete erreicht bei bestehenden Miet-
verhdltnissen im Durchschnitt 5,71 EUR/m2. Die Wieder- und Neuvertragsmieten sind in Deutschland um
3,2% auf EUR 7,29 gestiegen und spiegeln die aktuelle Nachfragesituation starker wider. In K6In, aber auch in
anderen GroRstadten wie Disseldorf, Hamburg oder Frankfurt, die zuvor iberdurchschnittliche Steigerungs-
raten auswiesen, verlief die Mietentwicklung 2015 und 2014 nicht mehr so stark steigend wie in den Jahren
zuvor.

Bundesweit gibt es immer weniger mietpreis- und/oder belegungsgebundene Wohnungen. lhre Zahl sank von
etwa 2,6 Mio. im Jahr 2002 auf schatzungsweise noch rund 1,4 Mio. Wohnungen im Jahr 2015. Dies sind
inzwischen nur noch 3,4% aller 41,4 Mio. Wohnungen in Deutschland. Bezogen auf den Mietwohnungsbe-
stand liegt der Anteil bei knapp 6%.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in den attraktiven Ballungsraumen und den

wachstumsstarken Regionen in den letzten sieben Jahren sehr rasch von einer weitgehend ausgeglichenen zu
einer angespannten Marktkonstellation verandert.

KONZERNLAGEBERICHT
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2.1.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in KoIn

Ko6Ins Einwohnerzahl wachst weiter. Im Jahr 2015 gab es 15.664 mehr Zu- als Fortziige. Diese Zahl ist mehr
als doppelt so hoch wie im Jahr davor. Somit bleibt der hohe Druck am KéIner Wohnungsmarkt nach wie vor
bestehen. Auffillig ist, dass ins direkte Kélner Umland Wanderungsverluste zu verzeichnen sind. So ziehen
mehr K6Iner in angrenzende Gemeinden, als Einwohner aus diesen Gemeinden nach KéIn ziehen. Dies ist vor
allem auf eine starke Wanderungsbewegung von Familien ins K&lner Umland zurtickzuftihren. Fraglich ist, ob
diese Wanderung freiwillig erfolgt oder ob die umliegenden Gemeinden auf Grund des angespannten Kdlner
Wohnungsmarktes eine Art Auffangfunktion haben.

Mit 3.957 errichteten Wohnungen wurde auch 2015 die Bautatigkeit des Vorjahres tbertroffen (3.680). Al-
lerdings sank die Zahl der Baugenehmigungen von 4.689 in 2014 auf 3.333 in 2015, so dass zukiinftig mit
sinkenden Fertigstellungszahlen zu rechnen ist. Seit dem Jahr 2000 sinkt der Anteil des geférderten Woh-
nungsbestandes kontinuierlich. Auch im Jahr 2015 ist die Anzahl der geférderten Wohnungen um 1.524
Mietobjekte auf 6,8% des gesamten K&lner Wohnungsbestandes gesunken.

Die Angebotsmieten fir Neubauten in Koln stiegen Anfang 2016 im Schnitt auf 14,50 EUR/m?; dies ent-
spricht einem Anstieg von rund 20% innerhalb der letzten zwei Jahre (bezogen auf den Vergleichswert 2014
von 12 EUR/m?). Bei Wiedervermietung (Fertigstellung ab 1949) liegen die Angebotsmieten bei 10 EUR/m?,
ein Anstieg von ca. 5% im Vergleich zu 2015. Bis zum Ende des Jahres 2015 gibt es eine weniger rasante
Entwicklung. Uber das ganze Stadtgebiet stiegen die Mieten in K&In im Jahr 2015 im Durchschnitt um mode-
rate 3,4%.

Bei den Baulandpreisen fiir Geschosswohnungsbau ist je nach Lage eine Preissteigerung um 9-10% von 2014
auf 2015 vorzuweisen.

Bei den Eigentumswohnungen ist ein weniger starker Preisanstieg zu verzeichnen. Der mittlere Kaufpreis ist
von 2010 bis 2015 um 40% gestiegen. Von 2014 auf 2015 ist bei durchschnittlichen Kaufpreisen von Eigen-
tumswohnungen eine Steigerung von 7% zu verzeichnen.

Die Stadt K&In geht langfristig von einem weiteren Wachstum der Bevdlkerung aus. Es existieren hier zwei
Varianten, welchen unterschiedliche Parameter zugrunde liegen. So beziffert die erste Variante der Stadt
KolIn die Bevolkerung im Jahr 2040 auf 1,186 Mio. und die zweite Variante auf 1,113 Mio. Die Prognose des
Landes NRW kommt sogar zu einer Bevolkerungszahl von 1,234 Mio. Einwohnern in 2040. Die Zunahme der
Haushalte ist in der ersten stadtischen Variante von 551.024 (2014) auf 626.400 (2040) prognostiziert.

Der zusétzliche Bedarf an Wohnraum, besonders an preiswertem Wohnraum, ist durch eine entsprechende
Neubautatigkeit, besonders im Geschosswohnungsbau, zu decken. Es ist fraglich, ob angesichts des Riick-
gangs von Baugenehmigungen der Bedarf an Wohnraum langfristig gedeckt werden kann. Insbesondere das
Segment der preiswerten, preisgebundenen Wohnungen wird nicht in ausreichendem Male bedient, so dass
hier bereits seit Langerem deutliche Riickgdnge zu verzeichnen sind.

Es sind im Stadtgebiet von KéIn 785 &ffentlich geférderte Mietwohnungen bewilligt worden, davon 127 fr
Fliichtlinge.

Zentrale Problemfelder bilden weiterhin die Verfligbarkeit von Bauland und hohe Bodenpreise. Als problema-

tisch fur den Mietwohnungsmarkt wird das zu geringe Angebot an groReren bezahlbaren Wohnungen ange-
sehen.

2.2 Entwicklung der Geschéftsfelder

2.2.1 Immobilienbewirtschaftung

Die Immobilienbewirtschaftung, das umsatzstarkste Segment des GAG-Konzerns, bewirtschaftete zum
31. Dezember 2016 folgenden Immobilienbestand:

Anzahl Anzahl Gewerbe-

Wohnungen Wohnfliche Gewerbe flache

konzerneigener Bestand 43.530 2.856 T m? 679 128 Tm?
fremdverwalteter Bestand 5.058 346 T m? 140 24Tm?
48.588 3.202 T m? 819 152 T m?
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Der fremdverwaltete Bestand umfasst sowohl Wohnungseigentimergemeinschaften als auch die Immobili-
enverwaltung fur Dritte.

Dem Istbestand aus konzerneigenen Wohnungen und Gewerbeeinheiten in Hohe von 44.209 Mietobjekten
stehen 43.480 geplante Mietobjekte gegeniiber. Die Abweichung resultiert hauptsachlich aus nicht geplanten
Ankaufen in KéIn-Chorweiler und einem Paketverkauf von Objekten in Wesseling.

Das Portfolio liegt nahezu ausschlieRlich im Stadtgebiet von KéIn. Mit der Verwaltung tber sechs Kunden-
bzw. Quartierscenter wird ein unmittelbarer Mieterkontakt mit hoher Servicequalitét erreicht.

Der GAG-Konzern verzeichnete in 2016 Umsdtze aus Sollmieten von EUR 229,2 Mio. (Vorjahr:
EUR 220,0 Mio.).

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete stieg zum 31. Dezember 2016 um 3,03% auf EUR 6,47 je
m2 Wohn-/Nutzflache und lag damit um EUR 0,19 je m? Wohn-/Nutzfldche tiber dem Vorjahresniveau.

Von der Sollmiete sind Mietausfalle von TEUR 12.991 (Vorjahr: TEUR 12.536) abzusetzen, die sich wie folgt
aufgliedern:

2016 2015 Veranderung

TEUR Quote TEUR  Quote Ao
Sollmieten 229.235 100% 219.958 100% 4,22%
Erlésschmdlerungen Leerstand (ohne Umlagen) 7.221 3,15% 7.061 3,21% 2,27%
Erlésschmdlerungen Mietnachlass 4.621 2,02% 4.264 1,94% 8,37%
Wertminderungen auf Forderungen aus Vermietung 1.149 0,50% 1.211 0,55% -5,11%
Summe Mietausfall 12,991 5,67% 12.536  5,70% 3,63%

Nach Abzug der Mietausfille betragt die durchschnittliche monatliche Istmiete zum 31. Dezember 2016
EUR 6,11 je m? Wohn-/Nutzflache (Stand 31. Dezember 2015: EUR 5,92 je m? Wohn-/Nutzfldche) und liegt
damit um 3,21% tber dem Vorjahr.

Die Erlésschmalerungen sind auf folgende Leerstandsgriinde zuriickzufiihren (jeweils zum Stichtag 31.12.):

2016 2015 Verédnderung
Anzahl Quote Anzahl  Quote A%
Wohnungen Wohnungen
Wohnungsleerstand

wegen BaumalRnahmen 528 1,20% 549 1,29% -3,83%
wegen Abrissmalnahmen 159 0,36% 111 0,26% 43,24%
wegen Verkauf 16 0,04% 26 0,06% -38,46%
aus sonstigen Griinden 198 0,45% 194 0,46% 2,06%
nachfragebedingt 276 0,63% 243 0,57% 13,58%
1.177 2,68% 1.123  2,64% 4,81%

Von den 276 Wohnungen, die nachfragebedingt zum 31. Dezember 2016 leer standen, konnten fiir 104 Woh-
nungen (Vorjahr: 128 Wohnungen) bereits Mietvertrage abgeschlossen werden, so dass effektiv lediglich 172
Wohnungen (Vorjahr: 115 Wohnungen) mit einer Quote von 0,40% (Vorjahr: 0,27%) fiir die Vermietung zur
Verfugung standen. Von den 679 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 646 Einheiten) standen zum 31. Dezember
2016 79 Einheiten (Vorjahr: 77 Einheiten) mit einer Leerstandsquote von 11,63% (Vorjahr: 11,92%) leer. Die
Fluktuationsrate zum 31. Dezember 2016 betrug 6,08% (Vorjahr: 6,50%).

Die Mietausfallquote wurde durch den verbesserten Erstvermietungsprozess abgesenkt. Dagegen wird die

Quote durch die GroRmodernisierungs- sowie Abriss-/Neubauaktivitaten belastet. Fur die Unterbringung der
von Entmietung betroffenen Mieter miissen Wohnungen frei gehalten werden.
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Um den Wohnungsbestand des GAG-Konzerns den aktuellen Wohnbediirfnissen anzupassen und ihn damit
nachhaltig vermietbar zu halten, investiert der GAG-Konzern bereits seit einigen Jahren umfangreich in seinen
Bestand und setzte im Geschéftsjahr sein Instandsetzungs- und Modernisierungsprogramm fort. Im Berichtsjahr
befanden sich 914 Wohnungen und sieben Gewerbeeinheiten in der Modernisierungsdurchfiihrung, von denen
429 Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten fertig gestellt wurden. Fir 2017 ist der Baubeginn fiir 318 Woh-
nungen und vier Gewerbeeinheiten geplant. Die wichtigsten Modernisierungsarbeiten sind das Aufbringen einer
Fassaden-, Kellerdecken- und Dachisolierung, der Einbau von isolierverglasten Fenstern, die Verbesserung der
Sanitdr- und Elektroinstallation sowie der Einbau moderner Heizungsanlagen. Hierbei haben die Einhaltung der
Energieeinsparverordnung (EnEV) und deren technische Anforderung Prioritat.

Im Berichtsjahr wurden fur die Erhaltung des Hausbesitzes im Rahmen der Instandhaltung, ohne GroR- und
EinzelmodernisierungsmafRnahmen, TEUR 47.252 aufgewandt. Dies entspricht einem durchschnittlichen
Kostensatz von zirka EUR 16 je m? Wohn-/Nutzfldche, der von seiner Hohe her branchentblich ist. Unter
Hinzurechnung der begleitenden Instandhaltung bei ModernisierungsmaRnahmen von TEUR 6.807 bezie-
hungsweise zirka EUR 2 je m? Wohn-/Nutzflache betrugen die Instandhaltungskosten TEUR 54.059 (Vorjahr:
TEUR 49.914) beziehungsweise zirka EUR 18 je m? Wohn-/Nutzflache.

Der Nachfragesituation im Kolner Stadtgebiet, insbesondere nach preiswertem Wohnraum, wird der GAG-
Konzern mit einem abgestimmten Neubauprogramm Rechnung tragen. Hierfir wurden und werden vom
GAG-Konzern geeignete Grundstiicke angekauft.

Im Geschaftsjahr konnten aus NeubaumaRnahmen 352 Wohnungen, zwolf Gewerbeeinheiten und 184 Gara-
gen beziehungsweise Tiefgaragenpldtze in den Bestand tibernommen werden. Von den 429 fertig gestellten

modernisierten Wohneinheiten waren 153 Einheiten im entmieteten Zustand.

Ubersicht Bestandsiibergang*/Fertigstellungen** Wohnungen

2016 2015 2014 2013 2012
Neubau* 352 389 509 231 354
Modernisierung** 429 234 317 230 549

Die noch nicht fertig gestellten Bauvorhaben des GAG-Konzerns umfassten zum Jahreswechsel
1.109 Wohnungen, vier Wohngruppen, zwei Kitas, 15 Gewerbeeinheiten und 1.304 Garagen beziehungsweise
Tiefgaragenplatze. Teilweise werden die Bauvorhaben auf Grundstiicken des GAG-Konzerns errichtet, auf
denen zuvor nicht erhaltenswerte Altbausubstanz abgerissen wurde.

Die Finanzierung der NeubaumaRnahmen erfolgt in der Regel mit 6ffentlichen und nichtoffentlichen Mitteln
aus dem Wohnungsbauprogramm des Landes in den Einkommensgruppen A und B, der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau, Kapitalmarktmitteln und Eigenkapital. Mit der Inanspruchnahme der 6ffentlichen Wohnungs-
baumittel unterliegen die Wohnungen, je nach Férderungsprogramm, einer zeitlich begrenzten Mietpreis-
und/oder Belegungsbindung von 15 bis 20 Jahren.

Im Berichtsjahr konnten acht bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einer Grundstiicksfliche von ca.
100.376 m? und einer Wohn- und Nutzflache von 78.775 m? zu einem Kaufpreis von TEUR 70.905 erworben
werden, von denen bei zwei Grundstiicken Abriss/Neubau geplant ist.

Insgesamt betrugen die Investitionen in immaterielle Vermogensgegenstande und das Sachanlagevermogen,

die im Wesentlichen den Neubau, den Ankauf und die Modernisierung von Immobilien sowie technische
Anlagen betreffen, TEUR 191.515 und lagen damit um TEUR 48.584 héher als im Vorjahr.

Bestandsverbessernde Aufwendungen und Investitionen

2016 2015 2014

TEUR TEUR TEUR

laufende und periodische Instandhaltung 47.252 44117 43.519
modernisierungsbegleitende Instandhaltung 6.807 5.797 4.884
Investitionen 191.515 142.998 123.922
245.574 192.912 172.325
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2.2.2 Bestandsverkiufe

Das im Jahr 2003 gestartete Programm ,Mieter werden Eigentimer“ trug in seinem 14. Jahr wiederum we-
sentlich zum Unternehmenserfolg bei. Es konnten 126 Wohnungen mit Kaufpreisen von TEUR 9.019 erfolgs-
wirksam verauRert werden, von denen 36 Wohnungen aus dem Paketverkauf Wesseling stammen.

Erfolgswirksame Verkdufe aus dem Programm ,,Mieter werden Eigentiimer"

2016 2015 2014 2013 2012
Anzahl Einheiten 126 109 111 191 167
Wohnflache (m?) 7.494 6.864 7.130 11.939 9.954
Erlése (TEUR) 9.019 9.966 10.232 16.243 13.534
Erlése/m? (EUR) 1.203 1.452 1.435 1.361 1.360

Von den 3.856 Wohnungen im Programm wurden bis zum Ende des Berichtsjahres 3.063 Wohnungen vor-
zugsweise an Mieter erfolgswirksam verduRert. Das entspricht einer Abverkaufsquote von 79,4% und einem
Erlos von insgesamt EUR 253 Mio. Durch den Abverkauf in Wesseling ist der GAG-Konzern in keiner Woh-
nungseigentiimergemeinschaft mehr Mehrheitseigentimer.

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.

Durch Bestandsverkdufe auRerhalb des Programms ,,Mieter werden Eigentlimer* wurden 414 Einheiten (Vor-
jahr: sieben Einheiten) und zehn Tiefgaragenpldtze mit insgesamt 32.007,73 m? Wohn-/Nutzflache (Vorjahr:
906,89 m? Wohn-/Nutzflache) zu Kaufpreisen von insgesamt TEUR 32.429 (Vorjahr: TEUR 1.878) verduRert,
von denen 408 Einheiten aus dem Paketverkauf Wesseling stammen. Des Weiteren wurden Grundstiicke zu
Kaufpreisen von TEUR 74 veraduRert.

2.2.3 Bautrdgergeschift

Insgesamt wurden im Geschiftsjahr Vertrage fiir 57 Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von rund EUR 25,5 Mio. abgeschlossen, von denen der wirtschaftliche Ubergang fur 37
Einheiten mit einem Kaufpreisvolumen von EUR 20,9 Mio. erst nach dem Geschéftsjahr erfolgt. Die tiberge-
benen 42 Einheiten, von denen bei 22 Einheiten die Vertrage vor dem Geschéftsjahr abgeschlossen worden
sind, sowie der Verkauf von 44 Tiefgaragenplatzen trugen mit Erlésen von EUR 9,6 Mio. zum Unternehmens-
ergebnis bei.

Erfolgswirksame Kaufvertrige aus BautrdgermafRnahmen

2016 2015 2014 2013 2012

Erlése Erlése Erlése Erlse Erlose

Firma Anzahl TEUR Anzahl TEUR Anzahl TEUR Anzahl TEUR Anzahl TEUR
GAG 41 9.327 39 10.424 42 13.795 30 9.257 18 3.439
GPE 1 243 0 0 28 7.621 25 6.370 18 4.764

42 9.570 39 10.424 70 21.416 55 15.627 36 8.203

Im Geschiftsjahr wurde eine BautrdgermaRnahme mit 58 Einheiten im Surther Feld begonnen, deren Fertig-
stellung fiir 2017 geplant ist.

2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte erstmals nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG). Der in der Gewinn- und Verlustrechnung des
Vorjahres unter dem Posten ,,Auferordentliche Aufwendungen“ ausgewiesene Zuflihrungsbetrag zu den
Pensionsriickstellungen gemaR Artikel 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB von TEUR 583 wurde in den Posten ,Sonstige
betriebliche Aufwendungen® umgegliedert (Artikel 75 Abs. 5 EGHGB). Die Ertrage aus Erbbauzinsen von
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TEUR 142 wurden im Vorjahr unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen ausgewiesen und sind jetzt den
Umsatzerlosen zugeordnet.

Der Rechnungszins bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen wurde auf den durchschnittlichen Markt-
zins der vergangenen zehn Jahre (Vorjahr: sieben Jahre) umgestellt. Daraus ergibt sich ein hoherer Diskontie-
rungszinssatz fur die Ruckstellungen, so dass weniger Riickstellungen gebildet werden mussen. Dies wirkt
sich im Geschaftsjahr positiv auf die Anpassung der Pensionsriickstellungen und damit den Personalaufwand
aus.

Im Zusammenhang mit der gednderten Anlageform bei der Riickfiihrung der Kautionsgelder von Irland nach
Deutschland wurden im Geschéftsjahr die Kautionsgelder sowie die Kautionsschulden entsprechend des
neuen Sachverhalts unterhalb der Bilanz als Treuhandvermégen bzw. Treuhandverbindlichkeiten vermerkt.
Dementsprechend werden in der Gewinn- und Verlustrechnung weder Zinsertrage noch Zinsaufwendungen
aus Kautionen ausgewiesen.
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2.3.1 Ertragslage

Gewinn- und Verlustrechnung mit EBITDA 2016 2015 2016 2016 2017
IST IST ISTAV]) PLAN ISTAPLAN PLAN
TEUR TEUR TEUR Mio.EUR  Mio. EUR Mio. EUR

Umsatzerlose 319.398 308491  10.907 314 6 334
Bestandsverdnderungen 5.473 -411 5.884 9 -4 6
Andere aktivierte Eigenleistungen 168 40 128 0 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage 44.708 21.153 23.555 19 26 20
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen -154.915 -143.384  -11.530 -159 -170
Personalaufwand -36.273  -37.079 806 -37 -41
Sonstige betriebliche Aufwendungen -18.257  -19.935 1.678 -17 -1 -22
EBITDA 160.303 128.876  31.427 128 32 127
Abschreibungen -57.343  -55.624 -1.719 -57 0 -60
EBIT 102.960 73.251  29.708 71 32 67
Finanzergebnis

Ergebnis aus at Equity bilanzierten

Finanzanlagen -23 287 -310 0 0 0

Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 4 4 0 0 0 0

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 37 342 -305 0 0 0

Zinsen und dhnliche Aufwendungen -37.397  -37.144 -254 -39 1 -39

-37.379 -36.511 -869 -39 1 -39

EBT 65.580 36.741  28.840 32 33 27
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.909 -2.042 -867 52 -1 -1
Sonstige Steuern -937 580 -1.517 0 -1 0
Konzernergebnis 61.734  35.278  26.456 31 31 26

Im Folgenden werden Ist-Ist-Vergleiche der Werte des Geschéftsjahres mit den Vorjahreswerten dargestellt
und erldutert. Die in das EBITDA eingehenden Werte sind in der vorstehenden Tabelle dargestellt und werden
weiter unten je Segment und nach Positionen erldutert.

Der Anstieg der Abschreibungen resultiert im Wesentlichen aus den gestiegenen planmaRigen Abschreibungen
auf Immobilien. Diese sind eine Folge der umfangreichen Investitionstatigkeit und des damit gestiegenen Anla-
gevermogens.

Durch den erstmaligen Vermerk der Kautionen unterhalb der Bilanz als Treuhandvermégen bzw. Treuhand-
verbindlichkeit werden die Zinsertrdge und Zinsaufwendungen aus Kautionen nicht mehr im Finanzergebnis
ausgewiesen. Dies reduziert den Ausweis der Zinsertrdge und Zinsaufwendungen, hat aber keinen Einfluss
auf das Finanzergebnis. Der Anstieg des negativen Finanzergebnisses resultierte im Wesentlichen daraus,
dass aus der Beteiligung an der Gesellschaft mk fiir das Geschaftsjahr kein Beteiligungsertrag zu verbuchen
war. Dartiber hinaus stiegen die Zinsaufwendungen. Letzteres ist eine Folge des Anstiegs der Darlehensver-
bindlichkeiten, der zur Finanzierung der Investitionen erforderlich war.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag nahmen im Geschaftsjahr um TEUR 867 auf TEUR 2.909 (Vorjahr:
TEUR 2.042) zu. Die sonstigen Steuern setzen sich aus zwei wesentlichen Sachverhalten zusammen: dem
Aufwand aus Zuflihrung einer Steuerriickstellung tiber TEUR 1.922 fiir Umsatzsteuer und Ertrdgen aus Vor-
steuererstattungen.

Die Zinsdeckung belauft sich auf 17,08% (Vorjahr: 17,45%).
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Im Folgenden wird beschrieben, wie sich das oben genannte EBITDA aus den Segmentwerten zusammen-
setzt.

Das EBITDA aus dem Segment Immobilienbewirtschaftung stieg um TEUR 4.026 auf TEUR 146.551 (Vor-
jahr: TEUR 142.525).

Die Umsatzerltse betragen TEUR 307.309 (Vorjahr: 294.870), woran die Umsatzerldse aus Vermietung mit
TEUR 217.393 (Vorjahr: TEUR 208.633) den groRten Anteil haben. Diese wiederum setzen sich aus der Soll-
miete und den Erlésschmalerungen aus Vermietung zusammen.

Die Sollmiete als wichtigste Ertragsposition im Segment Immobilienbewirtschaftung hat sich im Geschafts-
jahr von TEUR 219.958 um TEUR 9.277 auf TEUR 229.235 erhoht. Diese Steigerung ergab sich aus dem Bezug
von Neubaumalnahmen, den Anhebungen der Mieten auf Grund von ModernisierungsmaRnahmen sowie
den Mietanpassungen im Wohnungsbestand wegen Anpassungen an den Mietspiegel. Gegenldufige Einfllsse
auf die Sollmiete waren die Entmietung von Modernisierungs- und Abrissobjekten sowie der Verkauf von
Bestdnden.

Sollmieten der Konzerngesellschaften

2016 2015 2014 2013 2012
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Sollmieten GAG 121.430 116.063 109.470 105.050 103.331
Sollmieten Grubo 95.615 93.404 92.337 90.149 89.072
Sollmieten MGAG* 10.513 10.332 10.239 10.471 9.732
Sollmieten Sonstige 1.677 159 228 277 287

229.235 219.958 212.274 205.947 202.422

*Vor 2014 als GAG SG ausgewiesen

Die Erlosschmalerungen aus Vermietung stiegen von TEUR 11.326 um TEUR 516 auf TEUR 11.842. Wesent-
lich hierfiir waren die Erlésschmadlerungen aus Mietnachlassen, die bedingt durch umfangreiche Modernisie-
rungsaktivitaten, unter anderem fiir den Honinger Weg und den Pohligblock, gewahrt wurden.

Die Bestandsverdnderungen, die sich aus den Nebenkosten ergeben, liegen mit TEUR 6.170 um TEUR 2.739
tber dem Vorjahreswert von TEUR 3.431.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betragen TEUR 9.507 und fallen damit um TEUR 235 hoher aus als im
Vorjahr (TEUR 9.272). Dies resultiert unter anderem aus den Ertrdgen aus Schadenersatz und Kostenerstat-
tung von Versicherungen.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen fallen mit insgesamt TEUR 148.275 um
TEUR 11.554 hoher aus im Vergleich zum Vorjahr (TEUR 136.721). Dies resultiert im Wesentlichen aus den
um TEUR 6.949 erhohten Nebenkosten sowie den um TEUR 4.238 gestiegenen Instandhaltungsaufwendun-
gen. Innerhalb der Instandhaltungsaufwendungen verursachen tberwiegend die Aufwendungen fur laufende
Instandhaltung diese Abweichung.

Der Personalaufwand erhshte sich um TEUR 888 auf TEUR 21.531 (Vorjahr: TEUR 20.643). Zwar reduzierte
sich der Aufwand aus der Anpassung der Pensionsriickstellung um TEUR 806, aber die anderen Positionen
erhohten sich entsprechend starker.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen belaufen sich auf TEUR 6.796 und unterschreiten den Vorjahres-
wert in Hohe von TEUR 7.685 um TEUR 889. Im Wesentlichen ist dies durch einen geringeren Aufwand fur
Abbruch entstanden.

Das Segment Bestandsverkaufe wird regelmaRig durch das Programm ,Mieter werden Eigentiimer" gepragt.
Im Geschéftsjahr wurde dartiber hinaus ein Paketverkauf von Objekten in Wesseling getatigt, der urspriing-
lich fur einen spéteren Zeitraum vorgesehen war und in Teilen nach 2016 vorgezogen werden konnte. Aus
diesem Grund liegt das Segment-EBITDA mit TEUR 29.290 um TEUR 21.256 deutlich tiber dem Vorjahreswert
von TEUR 8.034.

Das EBITDA aus dem Segment Bautrager stieg um TEUR 3.505 auf TEUR 2.936 (Vorjahr: TEUR -569). Dieser
Anstieg hatte mehrere Ursachen. Das Vorjahresergebnis war durch einen besonderen Geschéftsvorfall belas-
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tet, der im Geschéftsjahr nicht wieder anfiel (konzerninterner Grundstiicksverkauf unter Buchwert). Die
ErschlieBungsmalRnahme fur das Waldbadviertel wurde erfolgswirksam abgeschlossen. Dabei konnten Ruck-
stellungen in Hohe von TEUR 1.388 aufgeldst werden. Die Anzahl der erfolgswirksamen Bautragerverkaufe
ist gegenliber dem Vorjahr leicht gestiegen und brachte héhere Ergebnisbeitrage.

Im Segment Zentralbereich werden die nicht direkt den operativen Segmenten zuzuordnenden Ertrage und
Aufwendungen gefthrt. Es handelt sich hierbei insbesondere um Personalaufwand und sonstige betriebliche
Aufwendungen. Das Segment-EBITDA betragt TEUR -18.474 und weist damit einen Minderaufwand von
TEUR 3.236 gegentiber dem Vorjahreswert von TEUR -21.710 aus. Wesentliche Ursache fiir die Ergebnisver-
besserung ist die Anpassung der Pensionsriickstellungen mit einem Ertrag von TEUR 2.143 (Vorjahr: Aufwand
von TEUR 645).

Eigenkapital- und Umsatzrendite

2016 2015
Konzernergebnis (TEUR) 61.734 35.278
Eigenkapitalrendite bezogen auf Konzernergebnis (in %) 9,3 5,8
Umsatzrendite bezogen auf Konzernergebnis (in %) 19,3 11,4

Im Folgenden werden Plan-Ist-Vergleiche auf Grund der im Vorjahr gemachten Prognose dargestellt und
erldutert. Die in das EBITDA eingehenden Werte sind in der Tabelle oben dargestellt und werden weiter un-
ten je Segment erlautert. Die Positionen nach dem EBITDA werden im Folgenden erldutert.

Die Abschreibungen wurden wie geplant in Hohe von EUR 57 Mio. gebucht.

Das Finanzergebnis fiel mit EUR -37 Mio. um EUR 1 Mio. besser aus als geplant. Wesentliche Griinde sind
die Zinsstruktur und die Liquiditatssteuerung.

Die erzielte Zinsdeckung von 17% verbesserte sich gegentiber dem geplanten Wert von 18% um einen Pro-
zentpunkt.

Das EBITDA im Segment Immobilienbewirtschaftung fillt mit EUR 147 Mio. um EUR 4 Mio. hoher aus als
geplant. Wesentlicher Grund fur die Abweichung ist der nicht in der Planung enthaltene Ankauf der Bestande
in KéIn-Chorweiler und der damit verbundene Betrauungsakt mit der Stadt K&In. Bezogen auf den gesamten
Konzern uberstiegen die Sollmieten den geplanten Wert um EUR 4 Mio. und die Instandhaltungsaufwendun-
gen unterschritten den geplanten Wert um EUR 1 Mio., wobei die Instandhaltungsaufwendungen fur GroR-
modernisierung um EUR 2 Mio. hinter dem geplanten Wert zuriickblieben. Diese Abweichung resultiert im
Wesentlichen aus bewusst veranderten Ausfiihrungsterminen.

Die geplanten Investitionen fiir Neubau und GroRmodernisierungen betrugen EUR 152 Mio., wurden aber
mit getdtigten Investitionen in Hohe von EUR 139 Mio. nicht erreicht. Den geplanten Wohnungsiibergaben
im Neubau von 429 standen im Ist 352 Ubergaben gegeniiber. Auch die geplante Anzahl fertig gestellter
Wohnungen aus der GroBmodernisierung von 579 wurde mit 429 Fertigstellungen unterschritten. In der
Planung waren pauschal Ankaufe in Hohe von EUR 5 Mio. und der Zugang von 50 Wohnungen vorgesehen.
Mit dem Ankauf in KéIn-Chorweiler wurden stattdessen Investitionen in Hohe von EUR 52 Mio. getétigt und
der Zugang von 1.198 Wohnungen wurde realisiert.

Der geplante Endbestand fur das Geschaftsjahr betrug rund 42.750 Wohnungen und wird mit
43.530 Wohnungen um 780 Wohnungen tberschritten.

Das EBITDA des Segments Bestandsverkdufe tberstieg mit EUR 29 Mio. den Planwert um EUR 21 Mio.
Ursédchlich hierfur war der Paketverkauf der Objekte in Wesseling. An Gesamtverkdufen waren rund
130 Wohnungen geplant, wohingegen 540 Verkdufe realisiert wurden.

Im Segment Bautréger fillt das EBITDA um EUR 3 Mio. héher aus als geplant. Wesentlicher Grund ist die
erfolgswirksame Fertigstellung der ErschlieRungsmaRnahme im Waldbadviertel, die als erfolgsneutral geplant
war, tatsdchlich aber, unter anderem auf Grund von Rickstellungsauflésungen, einen Ergebnisbeitrag von
EUR 2,5 Mio. verbuchte. Insgesamt konnten anstelle der geplanten Ubergaben von 40 Objekten 42 erfolgs-
wirksame Verkdufe getatigt werden.
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Das EBITDA im Segment Zentralbereich liegt um EUR 5 Mio. Uber dem geplanten Wert von EUR -23 Mio.
Wesentlicher Grund ist die Anderung der Berechnung der Pensionsriickstellungen durch BilRUG, die zu einer
Abweichung der Anpassung der Pensionsriickstellungen von EUR 2 Mio. fihrte. Dartiber hinaus blieb der
Aufwand fur fremde Dienstleistungen (EDV, Beratung u. a.) um EUR 1 Mio. hinter der Planung zuriick und es
konnten ungeplante Ertrdge aus friiheren Jahren tiber EUR 1 Mio. verbucht werden.

2.3.2 Finanz- und Vermdgenslage

Die Ziele des Finanzmanagements bestehen im Wesentlichen in der Sicherstellung einer ausreichenden
Liquiditat sowie in der Optimierung des Zinsergebnisses. Das Finanzmanagement des GAG-Konzerns um-
fasst das Cash- und Liquiditatsmanagement sowie das Management der Zinsanderungs- und Ausfallrisiken.
Einhergehend mit einer langfristig orientierten Geschéftsstruktur des Unternehmens werden fast ausschlie 8-
lich langfristige Finanzierungen abgeschlossen. Kurzfristige Finanzierungen werden nur begrenzt im Rahmen
der Liquiditatssteuerung und -optimierung aufgenommen. Im Jahr 2016 abgeschlossene derivative Zinssiche-
rungsinstrumente stehen im unmittelbaren Zusammenhang mit vollstandig parallel laufenden Liquiditatszu-
sagen zur Bestandsfinanzierung, so dass synthetische Festzinspositionen flr den Zinssicherungszeitraum
entstehen und Bewertungseinheiten gebildet wurden. Spekulative Instrumente werden nicht eingesetzt.
Geplante Investitionen sind durch voraussichtliche Kreditplatzierungsméglichkeiten ausreichend gesichert.

Insgesamt verfligte der GAG-Konzern zum Stichtag tiber kurzfristige Kreditlinien in Héhe von EUR 175 Mio.
Die freien Kurzfristkreditlinien und die jederzeit mobilisierbaren Bankguthaben des Konzerns beliefen sich
insgesamt auf rund EUR 154 Mio. Die Inanspruchnahme der Kurzfristlinien war im Wesentlichen zinsbedingt
und dient hauptsachlich der zinsgiinstigen Zwischenfinanzierung der Bauaktivitdten. Weiterhin bestehen
umfassende Platzierungsmoglichkeiten fiir Langfristkredite, insbesondere innerhalb des Banken- und Versi-
cherungsbereiches. Die Bonitatseinstufungen des GAG-Konzerns erfolgen erneut auf sehr gutem Niveau.
Damit kann die Zahlungsfahigkeit des GAG-Konzerns zu jeder Zeit als gewahrleistet angesehen werden.

Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit betrug TEUR 132.396 gegentiber TEUR 115.269 im
Vorjahr. Dieser Anstieg um TEUR 17.127 resultierte im Wesentlichen aus dem Anstieg der erhaltenen Anzah-
lungen. Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit von TEUR 149.811 fallt um TEUR 18.307 hoher aus
als im Vorjahr (TEUR 131.504). Hier Ubersteigt die Zunahme der Auszahlung fur Investitionen die gleichfalls
steigenden Einzahlungen aus Anlagenverkdufen. Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit stieg mit
TEUR 17.993 gegeniiber dem Vorjahreswert von TEUR -8.264 um TEUR 26.257 an. Wahrend die Tilgungen im
Vorjahr sehr hoch waren und der Zahlungsmittelbestand abgebaut wurde, blieb im Geschéftsjahr der Zah-
lungsmittelbestand weitgehend konstant und die Finanzierungstdtigkeit schloss die Liicke zwischen den
Mittelabflussen aus der Investitionstatigkeit und den Zuflissen aus der Geschéaftstatigkeit. Der Zahlungs-
mittelbestand am Ende des Geschiftsjahres lag mit TEUR 3.943 nur gering tber dem des Vorjahres
(TEUR 3.365).

Das Verhdltnis der Investitionen in das Sachanlagevermdgen von TEUR 191.435 zum Cashflow aus der lau-
fenden Geschéftstatigkeit von TEUR 132.396 betragt 1459%.

Investitionen und Cashflow

2016 2015 2014
TEUR TEUR TEUR
Investitionen 191.515 143.627 129.527
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 132.396 115.269 112.037
Verhéltnis Investitionen zu Cashflow 145% 125% 116%

Die wesentlichen Kurz- und Langfristkreditlinien mit mehreren Finanzierungspartnern konnten aufrecht-
erhalten und insgesamt weiter ausgebaut werden.

Die auf Grund der gesamtwirtschaftlichen Rahmengegebenheiten niedrigen Langfristzinsen konnte der GAG-
Konzern erneut fur langfristige Neuaufnahmen und Prolongationen von Bestandsdarlehen teils frihzeitig und
in einem Gesamtumfang in Hohe von TEUR 291.678 nutzen.

Der Anteil der Kapitalmarktdarlehen betrug mit TEUR 250.339 rund 86% aller Zinssicherungs- und Darle-

hensvereinbarungen. Dartiber hinaus wurden Férderdarlehen der NRW.BANK tiber TEUR 31.985 und KfW-
Darlehen tber TEUR 9.354 vereinbart. Die Durchschnittsverzinsung aller Neuaufnahmen und Prolongationen

| GAG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2016



GAG-Konzern

betragt 1,6% fur eine durchschnittliche Zinsbindungsdauer von 22 Jahren. Hierin enthalten sind zwei langfris-
tig zugesagte Kapitalmarktdarlehen in Hohe von TEUR 40.000, die bis zum 30. Dezember 2036 revolvierend
zur Verfligung gestellt und mit vollstandig parallel laufenden Zinsswaps zinsgesichert wurden. Der Einsatz
der Zinsderivate erfolgt ausschlieRlich zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken.

Der Anteil neuer Darlehensvereinbarungen betrug insgesamt TEUR 234.731 und steht insbesondere im Zu-
sammenhang mit dem umfangreichen Bauprogramm der GAG-Gruppe und im Zusammenhang mit weiteren
Optimierungen im Darlehensbestand. Das Volumen von Prolongationen bestehender Darlehensvereinbarun-
gen betrug TEUR 56.946.

Mit den auch im Berichtsjahr wiederholt sehr umfangreichen Finanzierungsmanahmen konnten weitere
wesentliche Schritte zur dauerhaft zinsglinstigen Finanzierung der Unternehmensgruppe erreicht werden.
Dies spiegelt sich insbesondere in der Durchschnittsverzinsung der langfristigen Kapitalmarktfinanzierungen
in Hohe von TEUR 874.517 (Vorjahr: TEUR 733.698) wider, die auf 2,9% (Vorjahr: 3,2%) gesenkt werden konn-
te. Gleichzeitig konnte die durchschnittliche Zinsbindung dieser Finanzierungen auf 13 Jahre (Vorjahr: elf
Jahre) angehoben werden. Einmalige Restrukturierungsaufwendungen wurden hierdurch nicht verursacht.
Die durchschnittliche Verzinsung aller Langfristdarlehen betragt am Bilanzstichtag 1,9% (Vorjahr: 2,0%).

Dem Mittelzufluss aus langfristigen Darlehensvertragen in Hohe von TEUR 232.112 stehen im Berichtszeit-
raum Regeltilgungen in Hohe von TEUR 42.681, vorzeitige Riickfiihrungen von Langfristdarlehen in Hohe von
TEUR 66.775 und Kurzfristdarlehen in Hohe von TEUR 60.178 gegenliber.

Bilanzstruktur

Aktiva 2016 2015 2014
TEUR TEUR TEUR
Anlagevermégen 2.598.626 2.475.174 2.389.669
Umlaufvermdgen 122.117 141.198 164.658
Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 669 549 432
2.721.412 2.616.921 2.554.759
Passiva 2016 2015 2014
TEUR TEUR TEUR
Eigenkapital 661.768 610.013 585.748
Fremdkapital 2.007.726 1.955.893 1.916.833
Unterschiedsbetrag aus 45.348 46.371 47.431
Kapitalkonsolidierung
Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 6.570 4.644 4.747
2.721.412 2.616.921 2.554.759

Die Bilanzsumme erhdhte sich von TEUR 2.616.921 um TEUR 104.491 auf TEUR 2.721.412.

Der Wert des Anlagevermogens stieg um TEUR 123.452 auf TEUR 2.598.626 (Vorjahr: TEUR 2.475.174). Den
Zugédngen in Hohe von TEUR 191.515 (Vorjahr: TEUR 143.629) standen insbesondere Abschreibungen in
Hohe von TEUR 57.365 (Vorjahr: TEUR 55.624) und Buchwertabgénge in Hohe von TEUR 11.402 (Vorjahr:
TEUR 3.248) gegenUber. Die Zugédnge resultieren im Wesentlichen aus Investitionen fiir Neubau-, Moderni-
sierungs- und AnkaufsmafRnahmen.

Der Wert des Umlaufvermogens sank um TEUR 19.081 auf TEUR 122.117 (Vorjahr: TEUR 141.198). Die zum
Verkauf bestimmten Grundstiicke und andere Vorrate stiegen dabei um TEUR 5.467 auf TEUR 104.322 (Vor-
jahr: TEUR 98.855). Der Anstieg resultierte im Wesentlichen aus dem Anstieg der unfertigen Leistungen fur
Betriebs- und Heizkosten fir die neu erworbenen Bestande in Kéln-Chorweiler.

Die Forderungen und sonstigen Vermodgensgegenstdnde haben sich um TEUR 3.858 von TEUR 9.877 auf
TEUR 13.735 erhoht. Hauptgrund sind die gestiegenen Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken.

Die flussigen Mittel sind um TEUR 28.490 auf TEUR 3.943 (Vorjahr: TEUR 32.433) gesunken. Wesentlicher
Grund ist der erstmalige Vermerk der Kautionen unterhalb der Bilanz als Treuhandvermégen.

Das Eigenkapital stieg um TEUR 51.755 und betragt nun TEUR 661.768 (Vorjahr: TEUR 610.013). Der Anstieg
resultiert aus dem hohen Jahresiiberschuss. Die Eigenkapitalquote erhéhte sich auf 24,329% (Vorjahr: 23,31%).
Zum Bestand der eigenen Aktien der GAG wird auf Abschnitt 5.7 (Eigenkapital) des Anhangs zum Konzernab-
schluss verwiesen.
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Das Fremdkapital stieg um TEUR 51.833 auf TEUR 2.007.726 (Vorjahr: TEUR 1.955.893).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern haben sich auf Grund des um-
fangreichen Investitionsvolumens von TEUR 1.743.013 um TEUR 62.478 auf TEUR 1.805.491 erh&ht.

Die erhaltenen Anzahlungen stiegen von TEUR 84.157 um TEUR 15.791 auf TEUR 99.948. Ursache sind so-
wohl ein Zuwachs bei den erhaltenen Anzahlungen aus Betriebs- und Heizkosten, unter anderem durch den
Ankauf in K&In-Chorweiler, als auch ein Anstieg der erhaltenen Anzahlungen aus VerduRerungen.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung sind im Wesentlichen durch den erstmaligen Vermerk der Kautionen
unterhalb der Bilanz als Treuhandverbindlichkeit von TEUR 31.659 um TEUR 28.805 auf TEUR 2.854 zurtick-
gegangen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten, die sich Gberwiegend auf Ausgleichszahlungen an nicht beherrschende
Gesellschafter, Umsatzsteuer- und Rentenverpflichtungen beziehen, haben sich um TEUR 1.074 auf
TEUR 6.163 gegeniiber dem Vorjahr (TEUR 7.237) reduziert.

Die passive Rechnungsabgrenzung betrdgt TEUR 6.570 und ubersteigt den Vorjahreswert in Hohe von
TEUR 4.644 um TEUR 1.926. Dies resultiert im Wesentlichen aus den erstmalig abgegrenzten Tilgungsnach-
lassen der NRW-Bank.

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

Die Entwicklung der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage des Konzerns verlief im Geschaftsjahr insgesamt
positiv.
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24 Finanzielle und sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1 Finanzielle Leistungsindikatoren

2016 2015 2014
Ergebnis und Rentabilitdt
Umsatz TEUR 319.398 308.491 313.767
EBITDA TEUR 160.303 128.876 134.948
EBIT TEUR 102.960 73.251 78.246
Konzernergebnis TEUR 61.734 35.278 40.808
Eigenkapitalrendite % 9,33 578 6,97
Zinsdeckung % 17,08 17,45 18,35
Vermdgens- und Finanzlage
Eigenkapital TEUR 661.768  610.013  585.748
Bilanzsumme TEUR 2.721.412 2.616.921 2.554.759
Eigenkapitalquote % 24,32 23,31 22,93
Immobilienbewirtschaftung
Wohnungen (Stichtag 31.12.) Anzahl 43.530 42.557 42317
Gewerbe (Stichtag 31.12.) Anzahl 679 646 636
Wohn-/Nutzflache Tm? 2.984 2.918 2.878
mtl. Sollmiete EUR/m? 6,47 6,28 6,15
Instandhaltungsaufwendungen EUR/m? 18,23 17,10 16,82
davon Anteile aus Modernisierungsmanahmen EUR/m? 2,30 1,99 1,70
Bestandsverkaufe (inkl. "Mieter werden Eigentiimer")
verkaufte Einheiten Anzahl 540 116 122
Wohnfliche m? 39.502 7.771 8.250
Erl6se TEUR 41.448 11.844 12.465
Erl6se EUR/m? 1.049 1.524 1.511
Bautragergeschaft
verkaufte Einheiten Anzahl 42 39 70
Erl6se TEUR 9.570 10.424 21.416
Investitionen
Neubau (inkl. Grundstiicksankaufe) TEUR 103.904  107.330 83.315
Modernisierungen TEUR 35.154 26.525 22.667
Ankauf TEUR 51.877 8.602 16.385
Sonstiges TEUR 580 541 1.555
Gesamtinvestitionen TEUR 191515 142,998  123.922
Fertigstellungen**/Bestandstibergange*
Neubau* TEUR 352 389 509
Modernisierungen** TEUR 429 234 317
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2.4.2 Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.2.1 Personal

Der GAG-Konzern beschéftigte am Ende des Geschiftsjahres 517 Mitarbeiter (Vorjahr: 485). Davon waren 74
Mitarbeiter (Vorjahr: 70) in Teilzeit.

Dartiber hinaus befanden sich am Jahresende 18 Mitarbeiter in Ausbildung und drei Mitarbeiter in studenti-
scher Ausbildung (zwei davon in Teilzeit).

Der Anteil der Mitarbeiterinnen im GAG-Konzern belduft sich auf 48%. Die Festlegung der ,Frauenquote* fir
den Vorstand, die Fithrungsebenen unter dem Vorstand und fir den Aufsichtsrat kann auf der Internetseite

des GAG-Konzerns unter www.gag-koeln.de/investor-relations eingesehen werden.

Ahnlich wie in den Vorjahren liegt die durchschnittliche Beschiftigungsdauer bei elf Jahren. Das Durch-
schnittsalter der Beschéftigten ist im Jahr 2016 gesunken und betrdgt nunmehr 43 Jahre.

Anzahl Mitarbeiter

2016 2015 2014 2013 2012

Alter maénnlich weiblich maénnlich weiblich minnlich weiblich méannlich weiblich maénnlich weiblich

61-65+ 20 15 23 19 15 21 15 16 12 15
51-60 94 53 73 54 79 46 77 47 74 47
41-50 77 74 84 70 80 74 81 67 82 65

31-40** 51 63 53 48 51 43 52 49 53 55
</=30* 46 60 37 46 34 43 26 33 16 28

288 265 270 237 259 227 251 212 237 210
@45 342 245 343 245 343 245 843 @ 46 @44

* Bis 2015 <30
** Bis 2015 30-40

An den Themen Mitarbeiterzufriedenheit, Work-Life-Balance sowie Gesundheitsférderung wurde konsequent
weiter gearbeitet. Auch nachdem die GAG Ende 2015 das Zertifikat der berufundfamilie GmbH als ,,Familien-
freundlicher Betrieb“ erhalten hat, wurden in 2016 weitere Anstrengungen auf dem Sektor Vereinbarkeit von
Beruf und Familie unternommen. Neben verschiedenen Teilzeitarbeitsmodellen sind hier im Besonderen ein
Pilotprojekt zum ,Mobilen Arbeiten* und verschiedene Erleichterungen in Fillen kurzfristiger familiar beding-
ter Arbeitsverhinderung zu nennen. Unsere speziellen Programme zur Gesundheitsférderung sowie flexible
Arbeitszeitregelungen férdern die Attraktivitat des GAG-Konzerns als Arbeitgeber und erleichtern die Rekru-
tierung von neuen Mitarbeitern. Ein betriebliches Eingliederungsmanagement wurde erfolgreich eingefiihrt;
die in den Gesprachen entwickelten Losungen und MaRnahmen werden als weiteres Angebot an die Mitar-
beiter positiv bewertet und tragen zur vertrauensvollen Zusammenarbeit bei.

2.4.2.2 ldeen 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.

Neubau

Bei den folgenden Projekten, die 2016 fertig gestellt wurden, wurde nach der EnEV 2009 geplant, wobei
nahezu bei allen Projekten zusatzlich der KfW-Effizienzhaus-70-Standard erreicht wurde. Dies bedeutet, dass
der Primarenergiebedarf mindestens 30% unter den Anforderungswerten der EnEV 2009 liegt und somit ein
besserer Standard, als in der Energieeinsparverordnung gefordert ist, erreicht wurde. Zusatzlich ist die Ge-
baudehiille in Bezug auf die Warmeverluste der AuRenbauteile um 15% besser ausgefiuhrt worden, als die
EnEV fordert.

| GAG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2016



GAG-Konzern

Die Warmeversorgung erfolgt bei den unten genannten Projekten durch eine Kombination aus einem Block-
heizkraftwerk (BHKW) und einem Gasbrennwertkessel zur Spitzenlastabdeckung:

Heinrich-Hoerle-Strake 13-17 38 Wohneinheiten mit 2.743 m? Wohnflache
Danziger StraRe - BA 1 (Ost) 35 Wohneinheiten mit 2.525 m? Wohnflache
Kalk Nord Baufeld 3 111 Wohneinheiten mit 8.068 m? Wohnfliache
NibelungenstraRe — BA 1 (Ost) 25 Wohneinheiten mit 1.679 m2 Wohnflache
Heinrich-Eberts-Strale Flurstiick 888 41 Wohneinheiten mit 2.894 m? Wohnfliache
Waldbadviertel BA 6 (Haus 20 + 21) 28 Wohneinheiten mit 1.978 m? Wohnflache
Waldbadviertel BA 6 (Haus 24) 23 Wohneinheiten mit 1.580 m? Wohnflache
Waldbadviertel BA 6 (Haus 23) ETW 39 Wohneinheiten mit 3.009 m2 Wohnfliche
Eltzhof 2- Fertigstellungsabschnitt 1 51 Wohneinheiten mit 3.487 m? Wohnfldche

Modernisierung

In Bickendorf wurde die (Kern-)Modernisierung der Subbelrather Strale 542 und 544 abgeschlossen. Die 16
Wohnungen werden tiber eine Warmepumpenanlage und einen Gasbrennwertkessel zum Abfangen der Spit-
zenlast mit Warme und Warmwasser versorgt. Im innenstadtnahen Bereich Zollstocks wurde der erste Bau-
abschnitt der Siedlung Pohligblock mit 74 modernisierten und sieben neuen Wohnungen im Dachgeschoss
fertig gestellt. Die Beheizung und die Warmwasserversorgung der kernsanierten und der neuen Wohnungen
erfolgen tber einen Anschluss an das Fernwdrmenetz der RheinEnergie.

In der Naumannsiedlung in K&In-Riehl wurde die Modernisierung des Gesamtquartiers fortgesetzt. In 2016
fertig gestellt wurde der Bauabschnitt 2.2 mit den Gebduden Ehrenbergstralle 5, 7, 9 und 11 sowie GoldfuR-
stralBe 6, 8, 10 und 12 mit insgesamt 84 Wohnungen. Im Bauabschnitt 2.3 wurde das Haus GoldfuRstraRe 14
fertig gestellt, die restlichen Gebdude werden im ersten Quartal 2017 mit insgesamt 59 Wohnungen und
zwei Gewerbeeinheiten (ibergeben. Der Bauabschnitt 1.3 mit seinen 71 Wohneinheiten wurde im September
2016 begonnen und wird Ende 2017 fertig gestellt. Die Warmeversorgung erfolgt tiber die Fernwarme der
RheinEnergie.

Instandhaltung
Auf Grundlage der EnEV 2014 wurden im Jahr 2016 insgesamt 15 zentrale Heizkesselaltanlagen in nachfol-
gend genannten Objekten erneuert:

Gerhart-Hauptmann-StraRRe 37
Gerhart-Hauptmann-Strale 39
Gerhart-Hauptmann-StraRe 41
No&ckerstrale 1-3/Bodenheimer StraRe 9
Christianstrale 17-25

Luxemburger Wall 12

Merowinger StralRe 4

Homburger StraBe 17

Am Bitzenhduschen 8-10/Hirschgraben 16
KuthstraRe. 1-9
Bernhard-Letterhaus-StraRe 34

Xantener StraRe 25-27

Am Theise 5

BergerstraRe 39

KolIner StraRe 200 C

Durch die Umsetzung dieser MaRnahmen wurden insgesamt 335 Wohneinheiten mit ca. 22.828 m? Heizfla-
che mit Gasbrennwerttechnik der neuesten Generation ausgestattet. Fur die Ausfihrung in 2017 wurden im
Jahr 2016 bereits zehn weitere Heizkesselaltanlagen fiir insgesamt 108 Wohneinheiten mit insgesamt ca.
15.522 m? Heizflache vollstandig beplant:

Luxemburger StralRe 68
Otto-Fischer-Stralle 17
SteinstralRe 4-6
Luxemburger StralRe 82
Olpener Stralle 200
RathausstraRe 19 A-D
Kalscheurer Weg 16
Knapsacker StraRe 2
Knapsacker StraRe 6
Knapsacker StraRe 7
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Zusétzlich sind acht Heizkesselaltanlagen (je vier Doppelkesselanlagen) auf Grund des Ablaufs der Heizkes-
sellebensdauer (25 Jahre) im Jahr 2016 saniert worden. Dabei handelt es sich um die Objekte:

Boltensternstrale 100-102
Boltensternstrale 114-116
Boltensternstrale 118-120
BoltensternstraRe 122-124

Insgesamt wurden bei der Umsetzung dieser MaRnahme 237 Wohneinheiten mit ca. 14.335 m? Heizflache
ebenfalls mit Gasbrennwerttechnik der neuesten Generation ausgestattet.

Photovoltaik

Die Photovoltaikanlagen des GAG-Konzerns erzeugten im Geschéftsjahr auf Grund einer guten globalen
Einstrahlung die prognostizierte Energie und speisten 2.511.279 kWh umweltfreundlich erzeugten Strom in
das Netz der Rheinischen Netzgesellschaft ein.

2.4.2.3 Sozialmanagement

Schon in der Griindungssatzung der Gesellschaft aus dem Jahre 1913 ist die Wahrnehmung sozialer Verant-
wortung fiir die Wohnquartiere und Mieter des GAG-Konzerns verankert. Heute stellt die Ubernahme sozia-
ler Verantwortung einen integralen Bestandteil der Unternehmensstrategie dar. Ziel ist es, den Mietern einen
Mehrwert Uber die Wohnung hinaus zu bieten, attraktive und lebenswerte Wohnquartiere zu schaffen und
daruber gleichzeitig zur Rentabilitdt des GAG-Konzerns beizutragen.

Die im Jahre 2007 gegriindete Abteilung Sozialmanagement Gbernimmt neben der Aufgabe der Belegungs-
steuerung in definierten Wohngebieten die individuelle Sozialbetreuung und Beratung von Mietern und
initiiert, lenkt, finanziert und koordiniert die zahlreichen und vielféltigen Projekte und Aktionen zusammen
mit Kooperationspartnern in den Quartieren des GAG-Konzerns zur Steigerung der Wohnzufriedenheit der
Mieter. Die Projektbandbreite reicht dabei von Sport- und Freizeitangeboten fir Kinder und Jugendliche tiber
Wohnumfeldverschénerungen, Mieterfeste, Kunst- und Kreativaktionen im Quartier, naturnahe Umweltbil-
dungsprojekte, die Einrichtung von Nachbarschaftstreffs bis hin zur Férderung von Mieterinitiativen sowie
die Einrichtung von alternativen Wohnprojekten.

Nach wie vor hat dabei der Themenbereich ,Gestaltung des demografischen Wandels* hohe Aktualitdt und
stellt eine der Schwerpunktaufgaben des Sozialmanagements dar. So wurde im Jahr 2016 in einer der 42
Seniorenwohnanlagen die Verortung eines Pflegedienstes ermoglicht, der neben pflegerischen Leistungen
unentgeltlich Angebote fir die Senioren anbietet. Darlber hinaus ermoglichen individuelle Wohnraumanpas-
sungsmalnahmen das selbstbestimmte Leben der Senioren in der eigenen Wohnung. Vor Ort eingerichtete
Angebote wie gemeinsames Musizieren, Nachbarschaftscafés oder Theaterauffiihrungen wirken Vereinsa-
mungstendenzen entgegen und férdern das Miteinander.

Ebenfalls wurden im vergangenen Jahr Modelle entworfen und Kooperationen gestarkt, die Menschen mit
Marktzugangsschwierigkeiten (z. B. geistig Behinderte, psychisch Kranke oder Menschen mit kdrperlichen
Einschrankungen) mit Wohnraum versorgen. Das Zusammenleben dieser Menschen wurde mit Unterstiit-
zung von Betreuungsanbietern tberwiegend in Wohngemeinschaften organisiert. In Gruppenwohnungen
werden die Bewohner an eine eigenstdndige Lebensgestaltung herangefiihrt.

Neben der Fortfiihrung der bisherigen Schwerpunktthemen ,Umweltbildung und ,Bildung plus“ hat das
Sozialmanagement sich im vergangenen Jahr intensiv dem Thema ,Fliichtlinge* zugewandt und neben der zur
Verfuigungstellung von Wohnungen auch drei Wohngruppen fiir minderjahrige unbegleitete Fluchtlinge
ermoglicht. Diese oftmals traumatisierten Jugendlichen ben6tigen zur Aufrechterhaltung einer padagogisch-
therapeutischen Begleitung unbedingt addquaten Wohnraum. Es wurde weiterhin darauf geachtet, in bil-
dungsbegleitenden Projekten, Freizeitaktivititen und Nachbarschaftsveranstaltungen die Integration von
Fluchtlingen zu ermdglichen und zu férdern.

Im Jahre 2016 wurden die ca. 1.200 WE zwangsverwalteten Bestdnde in Chorweiler-Mitte ibernommen. Ein
Team von vier Sozialarbeitern und zwei Streetworkern unter einer Teamleitung kimmern sich seit Besitz-
Uibergang um die sozialen Belange der Mieter, fihrten eine aktivierende Mieterbefragung durch, besuchen
die Mieter bei sozialen und finanziellen Problemen, veranstalten Nachbarschaftsfeste und gestalten mit den
Bewohnern das wohnungsnahe Umfeld (wie Durchginge, Treppenhduser, Griinanlagen). Aufgabe der Street-
worker sind die aufsuchende Arbeit mit Jugendlichen und jungen Erwachsenen sowie die Unterstiitzung bei
der Suche nach Lésungen und die Begleitung bei Behordenangelegenheiten. Insgesamt ist eine positive Re-
sonanz der Bewohner des Stadtbezirks auf die verstarkte Prasenz unserer Mitarbeiter festzustellen.
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Alle Aktivitditen und MalRnahmen des Sozialmanagements finden in enger Abstimmung mit den jeweiligen
Akteuren und Kooperationspartnern vor Ort statt. Lokal vorhandene Potenziale und Ressourcen werden so in
die Projekte aufgenommen sowie Synergien durch Kooperationen mit vielfaltigen sozialen Tragern, Instituti-
onen und Gremien hergestellt, wie etwa mit Stadtteilkonferenzen, stadtischen Amtern, Kitas, Schulen und
Jugendeinrichtungen, Vereinen, Seniorennetzwerken oder der Sozialraumkoordination.

Bei allen Projekten verfolgt das Sozialmanagement definierte Handlungsleitlinien. Eine sozialrdumliche Her-
angehensweise sowie die Orientierung an den Bedarfen und der Lebenswelt vor Ort geh&ren ebenso dazu
wie die weitestmogliche Aktivierung und Partizipation der Zielgruppen, auch um die Nachhaltigkeit der
Projektwirkungen zu erlangen. Ein integriertes und vernetztes Handeln in allen Arbeitsprozessen tragt so-
wohl zum Gelingen der einzelnen Projekte als auch zur Absicherung von Erfolgen in der Quartiersentwick-
lung bei.

3. Risiko- und Chancenbericht

3.1  Systemdes Risiko- und Chancenmanagements

Der GAG-Konzern verfugt tiber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem, das wesentliche oder bestands-
gefahrdende Entwicklungen in den verschiedenen Geschiftsfeldern frihzeitig erkennt und addquate Steue-
rungsmaflnahmen 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 MaRk-
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.

Zusétzlich zur halbjdhrlichen Risikoberichterstattung fihrt der GAG-Konzern quartalsweise Gesprache mit
den Segmentverantwortlichen. Der Aufsichtsrat wird Uber die Entwicklung der Risiken auf Segmentebene
quartalsméaRig mit einer Zusammenfassung und entsprechender Erlduterung informiert.

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

Hinsichtlich der Risikoexposition und Risikokonzentration verweisen wir auf die nachfolgenden Angaben der
Ziffern 3.2 bis 3.5.

3.2 Risikobericht

3.2.1 Umfeld- und Brancheneinschédtzung

Bei deutlichen Veranderungen der konjunkturellen Aussichten fir 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 Koln weiterhin mit einer nachhaltigen und stabilen Wohnungsnachfrage
zu den bevorzugten Immobilienstandorten geh&ren wird. Dies wird gestiitzt durch die Kélner Bevélkerungs-
prognose, die von einem weiteren moderaten Anstieg der Bevélkerung fiir die ndchsten zehn Jahre ausgeht.
Investitionen in einen marktgerechten Mix aus &ffentlich geférdertem und freifinanziertem Neubau und in
Modernisierung von Bestanden sind daher wirtschaftlich sinnvoll.

Deshalb investiert der GAG-Konzern seit Jahren in seinen Wohnungsbestand, um seine Marktakzeptanz zu
erhdhen. Hierbei missen die unterschiedlichen tkologischen, 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.
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3.2.2 Leistungswirtschaftliche Risiken

Fur das umsatzstarkste Segment des GAG-Konzerns, die Immobilienbewirtschaftung, bestehen die Risiken im
Wesentlichen in der moglichen Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
zu einer Verminderung der MieterlGse, einer verstarkten Zahlungsunfihigkeit der Mieter und zu erhéhtem
Leerstand fuihren kénnen. Die derzeitige Marktlage in Koln l3sst aber keine kritischen Tendenzen erkennen,
die die Ertragslage wesentlich beeintrachtigen. Unabhangig von der aktuellen Situation werden negative
Entwicklungen durch den unterjahrigen Abgleich des Geschéftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung frihzeitig
erkannt, so dass geeignete GegenmaRBnahmen ergriffen werden kénnen. Bekannte Verdnderungen der ge-
setzlichen Rahmenbedingungen, Stichwort ,Mietpreisbremse* und ,Mietrechtspaket 11, sind entweder be-
reits in der Wirtschaftsplanung berticksichtigt oder werden kurzfristig nicht zu wesentlichen Anderungen der
Ertragskraft fihren.

Der Vermietungsprozess ist strukturiert, kundennah und effektiv gestaltet. Ziele waren und sind es, die Leer-
stands- und Fluktuationsquote weiter auf niedrigem Niveau zu halten, eine schnelle Anschlussvermietung zu
ermoglichen, erfolgreiche Marketingmalnahmen zu steuern und generell die Konkurrenzféhigkeit am Woh-
nungsmarkt zu sichern. Dies wurde im Berichtsjahr weiter aktiv vorangetrieben. Die Leerstandsdauer wurde
in den vergangenen Jahren deutlich verkiirzt und auch die Erldsschmélerungen aus Leerstand verharren im
Verhidltnis zu den Gesamtumsatzen auf relativ niedrigem Niveau, welches wiederum die Ertragskraft des
Unternehmens erhoht. Allerdings haben im vergangenen Jahr und werden in den kommenden Jahren die
vielfdltigen Modernisierungs- und Neubauaktivitdten sowie die Aktivitdten des Unternehmens bei der Ver-
mietung an Fluchtlinge und die damit verbundenen Umsetzungen, Entmietungen und langeren Vermietungs-
prozesse zu einem geplanten leichten Anstieg der Leerstandszahlen und somit der Erlésschmélerungen aus
Leerstand fuhren.

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 in den Stadtteilen, in denen der GAG-Konzern seine Wohnungen bewirtschaftet. Durch die enge
Betreuung der Mieter in den Kundencentern und durch die Abteilung Forderungsmanagement wird gewahr-
leistet, dass problematische Mietverhdltnisse schneller erkannt und entsprechende GegenmaRnahmen ergrif-
fen werden.

Der GAG-Konzern betreibt seit mehr als zehn Jahren das Programm ,Mieter werden Eigentumer®, welches
mit einem guten Ergebnis wesentlich zum Unternehmenserfolg beitragt. Das grundsatzliche Risiko geringerer
Ertrdge auf Grund der gednderten Rahmenbedingungen bezuiglich des Abverkaufs, bei dem ausschlieRlich an
Selbstnutzer verdufRert 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 Auswirkungshohe) von EUR 4,09 Mio. (Vorjahr: EUR 4,09 Mio.).

3.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinsanderungs-, Bonitdts- und Liquiditatsrisi-
ken. Diese Risiken werden durch das zentrale Finanzmanagement des GAG-Konzerns permanent beobachtet.
Im Geschéftsjahr konnten wesentliche MaRBnahmen zur Optimierung von Fremdkapitalkosten und Zinsande-
rungsrisiken umgesetzt werden.

Bei Finanzaktivitaten im Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit 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 fiir neue, in der Regel klassische Langfristfinanzierungen genutzt.
Im Zusammenhang mit dem Ankauf der Bestdnde in Chorweiler wurden des Weiteren zwei langfristige Zins-
swaps abgeschlossen. Die Berechnungsnominale dieser Zinsswaps sind vollstandig mit parallel laufenden
Liquiditatszusagen abgestimmt, so dass synthetische Festzinspositionen fiir den Zinssicherungszeitraum
entstehen und eine Bewertungseinheit gebildet wurde. Zinsdnderungsrisiken sind auf Grund der grundsatz-
lich langfristigen Zinsbindungsfristen von urspriinglich zehn bis 30 Jahren und auf Grund des erreichten
Absicherungsniveaus relativ gering und ergeben sich insbesondere aus den laufenden Bauaktivitdten und
Zinsbindungsenden von bestehenden Langfristfinanzierungen. Die Zinsanderungsrisiken sind hier auf Grund
der teils frihzeitigen Zinssicherungen fir Kapitalmarktdarlehen und der umfassenden Einbindung zinssub-
ventionierter Férderdarlehen begrenzt.
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Bei der gegebenen Markt- und Liquiditatslage 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 Verfiigung.
Die nachhaltig gestiegenen Besicherungserfordernisse fiir Fremdfinanzierungsmittel fiihren unverdndert
dazu, dass insbesondere fir die Finanzierungen der Neubaumalnahmen zusatzliche Sicherheiten des Kon-
zerns bereitgestellt werden mussen.

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 Liquiditatsmanagement auf einer quartalsweise rollierenden Zwdlf-Monats-
Vorschau und beinhaltet die tagliche Disposition und das tagliche Liquiditatspooling des GAG-Konzerns.

Im Bereich der Finanz- und Vermdégenslage werden als wesentliche Stabilitatskennzahlen insbesondere die
bilanzielle Eigenkapitalquote mit 24,32% (Vorjahr: 23,31%) und die Zinsdeckung mit 17,08% (Vorjahr:
17,45%) beobachtet. Fiir den Betrachtungszeitraum der nichsten funf Jahre ist allerdings durch die hohe
Investitionstatigkeit eine Verschlechterung festzustellen, wobei die Eigenkapitalquote dauerhaft tber 20%
liegt. Im Rahmen der mittelfristigen Wirtschaftsplanung wird jdhrlich festgelegt, wie hoch das Investitions-
programm sein kann, um ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen dem operativen Cashflow und den Investiti-
onen zu erreichen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der finanzwirtschaftlichen
Risiken beziehen sich neben der Liquiditdt und den Kreditrisiken auch auf den Bereich Investitionen und
Wirtschaftlichkeit und haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahr-
scheinlichkeit mit der Auswirkungshohe) von EUR 2,58 Mio. (Vorjahr: EUR 2,81 Mio.).

3.2.4 Risikomanagementziele und -methoden bei Einsatz von Finanzinstrumenten

Mit dem Einsatz derivativer Finanzinstrumente wird das Ziel verfolgt, die Zinsbelastungen fur den langfristi-
gen Finanzbedarf planbar zu halten und gréRere Risiken auszuschalten. Ausfallrisiken, die sich aus der Gefahr
ergeben, dass Finanzierungspartner den Verpflichtungen nicht oder nicht fristgerecht nachkommen, sind auf
Grund der Bindung von ausschlieRlich deutschen Kreditinstituten mit einer signifikanten Eintrittswahrschein-
lichkeit nicht zu erwarten.

Im Zusammenhang mit dem Ankauf der Bestande in Chorweiler wurden zwei langfristige Zinsswaps abge-
schlossen. Die Berechnungsnominale dieser Zinsswaps sind vollstandig mit parallel laufenden Liquiditatszu-
sagen abgestimmt, so dass synthetische Festzinspositionen flir den Zinssicherungszeitraum entstehen.

Konkret wurde im Berichtsjahr zur Vermeidung von Zinsdnderungsrisiken aus geschlossenen Darlehensver-
trdgen mit der Sparkasse K&éInBonn, welche am Bilanzstichtag mit insgesamt TEUR 39.733 valutierten, Zins-
swapgeschafte abgeschlossen. Diese tauschen die variablen Zinsen der Darlehen in eine feste Verzinsung und
sichern das Wertanderungsrisiko des Euribor ab. Die Bezugsbetrage der Zinsswaps bestimmen sich nach den
Amortisationsplanen der abgesicherten Darlehen. Der Marktwert der Zinsswapgeschafte wurde anhand der
Mark-to-Market-Methode ermittelt und betragt zum Bilanzstichtag insgesamt TEUR 1.684.

Entsprechend dem § 254 HGB wurden Bewertungseinheiten zwischen den Zinsswapgeschaften und dem am
31. Dezember 2016 in Hohe von insgesamt TEUR 39.733 bestehenden Darlehen gebildet (Mikro-Hedge). Zur
Messung der prospektiven und retrospektiven Effektivitdt wird die Critical-Terms-Match-Methode ange-
wandt, da die bewertungsrelevanten Parameter von Grund- und Sicherungsgeschéft tbereinstimmen. Die
Sicherungsbeziehung wird daher als hocheffektiv eingestuft und die gegenlaufige Wertentwicklung aus
Grund- und Sicherungsgeschaft gleichen sich bis zum Ende der Sicherungsbeziehung am 30.12.2036 (Ende
der Laufzeit von Sicherungs- und Grundgeschiaft) vollsténdig aus. Die Bilanzierung der gebildeten Bewer-
tungseinheiten erfolgt tiber die Einfrierungsmethode.

Die Steuerung der Verfahrensweisen, Verantwortlichkeiten und Berichtspflichten erfolgt auf Grund der
hocheffektiven Sicherungsbeziehung im Rahmen der bestehenden Organisationsfestlegungen.
3.2.5 Allgemeine interne und externe Risiken

Die Geschéftstatigkeit des GAG-Konzerns unterliegt vor allem den Rahmenbedingungen des Miet- und Bau-
rechts. Hieraus kdnnen sich Veranderungen, die sich nachteilig auf das Geschaft und die Planungssicherheit
auswirken, ergeben. Weiterhin kann durch neue oder gednderte Umweltgesetze bzw. -verordnungen die
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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 Schliisselpositionen.
Diese Risiken werden von dem GAG-Konzern in dem MaRe begrenzt, dass eigener Fihrungsnachwuchs her-
angebildet wird sowie eine leistungsgerechte Vergutung erfolgt.

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

Die aufgenommenen Compliance-Risiken werden auch durch das Compliance-Management Giberwacht.

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 4,54 Mio. (Vorjahr: EUR 6,58 Mio.).

3.3 Chancenbericht

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

Die groRten Chancenpotenziale sieht der GAG-Konzern im Standortfaktor sowie in dem in tiber 100 Jahren
gewonnenen Vertrauen der Mieterschaft und in den K&lner Einwohnern und zukiinftig noch starker den Neu-
KéInern. Hier werden an dem hervorragenden Standort Kéln, der auch zukiinftig stabile Nachfragepotenziale
bereithalt, wohnungswirtschaftliche Produkte und Dienstleistungen ihre Abnehmer finden, wenn sie 6kolo-
gisch, sozial und 6konomisch ausgewogen sind. Die stabile Nachfrage mochte der GAG-Konzern auch durch
eine kundennahe Vor-Ort-Présenz und mieternahe Dienstleistungen zur Erreichung seiner Ziele nutzen.

Um die Ausnutzung bestehender Potenziale weiterhin zu gewahrleisten, 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 verfugt tber eine verldssli-
che Basis zur Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen. Zusatzlich betreibt der
GAG-Konzern eine ausgewogene Quartiersentwicklung durch ein strukturiertes Sozialmanagement sowie die
gesteuerte Koordinierung samtlicher fir den Mieter oder den Gebdudebestand titigen Abteilungen. Die
zentrale Chance entsteht dabei in der Entwicklung von fachtibergreifenden Quartierskonzepten fir alle Quar-
tiere im GAG-Konzern. Investitions- und Desinvestitionsentscheidungen sowie die operative Ausnutzung der
Potenziale des Immobilienbestandes werden auf dieser Grundlage gesteuert.

Der nachhaltige Schutz der Umwelt kann nur durch behutsamen und schonenden Umgang mit den noch
vorhandenen fossilen Energietrdgern Ol und Gas sowie durch innovative Konzepte erreicht werden. Sie die-
nen nicht nur der Umwelt, sondern auch den Menschen in den Wohnungsbestdnden. 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 die Neuvermietung und das Sozialmanagement
bieten durch zielgruppenspezifische Handlungsansatze die Méglichkeiten, Fehlstellungen in den Quartieren
zu verhindern, soziale Randgruppen zu integrieren und damit langfristige Bindungen der Mieter an das Un-
ternehmen zu sichern und die Bewirtschaftungskosten in den Quartieren zu senken.

Die Errichtung zusatzlicher Wohnflache auf neuen Grundstiicken sowie die Nutzung weiterer Nachverdich-
tungs-, Modernisierungs-, Abriss- und NeubaumaRnahmen auf konzerneigenen Grundstticken werden in den
kommenden Jahren auch weiterhin an Bedeutung gewinnen fiir die Versorgung der Nachfrage nach zeitge-
maRem Wohnraum. Insgesamt kann damit der Wohnungsbestand des GAG-Konzerns verbessert und die
Ertragskraft nachhaltig gesteigert werden. Dabei wird die Wirtschaftlichkeit der Investitionen zukiinftig ver-
starkt von der Baukostenentwicklung und den gestiegenen energetischen Anforderungen an die Gebaude
beeinflusst. Es bleibt abzuwarten, ob die insgesamt erkennbare Tendenz zur Kostensteigerung dauerhaft die
Investitionstatigkeit beeintrachtigt. Auch das weiterhin sehr enge Grundstticksangebot auf dem Kélner Markt
bleibt dabei eine nicht zu unterschdtzende Komponente, wobei sich der GAG-Konzern mit seinen ausgewo-
genen Quartierskonzepten gegen andere Interessenten durchsetzen muss.
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3.4  Gesamteinschitzung

In der Gesamtbewertung lassen sich wesentliche bestandsgefahrdende Risiken flr 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 11,21 Mio. (Vorjahr: EUR 13,48 Mio.). Die vorgenannten Schadenerwartungswerte gelten fir den gesam-
ten Konzern. Die Risikotragfahigkeit des Konzerns ist durch eine entsprechende Eigenkapitalausstattung
gegeben. Dem gegentiber 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.

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

Das grundsatzliche Risiko der Finanzberichterstattung besteht darin, dass Jahresabschliisse falsche Darstel-
lungen enthalten, die Einfluss auf die Entscheidungen der Adressaten haben. Um Fehlerquellen frihzeitig zu
identifizieren, verfigt der GAG-Konzern Uber ein rechnungslegungsbezogenes Kontroll- und Risikomanage-
mentsystem, das sicherstellt, dass Geschéftsvorfélle richtig aufbereitet und gewdirdigt in die Rechnungsle-
gung Ubernommen werden. Geeignete unternehmensspezifische Vorgaben und Richtlinien bilden die Grund-
lage fuir einen ordnungsgemaRen, einheitlichen und kontinuierlichen Rechnungslegungsprozess.

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

Die eingesetzten Finanzsysteme sind durch entsprechende Einrichtungen im EDV-Bereich gegen unbefugte
Zugriffe geschutzt. Es wird, soweit moglich, Standardsoftware verwendet. Ein Richtlinienwesen ist eingerich-
tet und wird laufend aktualisiert. Bei den rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird das Vier-Augen-Prinzip
angewendet und es besteht eine prozessunabhangige Revision.

Die vorgenannten Sicherungsmalnahmen gelten ebenso fiir den Konsolidierungsprozess. Fur 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.

Der Aufsichtsrat und sein zustandiger Ausschuss befassen sich regelmé&Rig mit den KontrollmaRnahmen und
Finanzberichten.

4. Prognosebericht

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

Fur langfristige Kapitalmarktdarlehen wird je nach Zinssicherungszeitraum fiir 2017 generell von einem
Zinssatz zwischen 2,5% und 3,0% ausgegangen. Die geplanten Langfristfinanzierungen wurden unterhalb
dieses Niveaus bereits gesichert. Im Gemeinkostenbereich wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von
1,5% pro Jahr geplant.

Wesentliche Anderungen der Geschéftstitigkeit und des Geschiftsverlaufs sind nicht geplant. Zu Vorgéngen
von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres wird auf den Abschnitt 8.9 (Nachtragsbericht)
des Anhangs zum Konzernabschluss verwiesen.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fir das Jahr 2017. 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 Jahrestiber-
schuss durch die Vielzahl der eingehenden Sachverhalte und den 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.
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Das Konzernergebnis ist mit EUR 22 Mio. und das EBITDA mit EUR 127 Mio. geplant. Diese Ergebnisse basie-
ren im Wesentlichen auf einem Umsatz von EUR 334 Mio., Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen von EUR 170 Mio. und einem Personalaufwand von EUR 41 Mio. Die Abschreibungen sind mit
EUR 60 Mio. und das Finanzergebnis ist mit EUR -39 Mio. geplant. Die Zinsdeckung wird bei 17% erwartet.
Der Personalaufwand ergibt sich aus einer geplanten tariflichen Steigerung sowie zusatzlichen Stellen. Die
Abschreibungen bestehen im Wesentlichen aus planmaRigen Abschreibungen, die auf Grund der bisherigen
und geplanten Investitionstatigkeit weiter ansteigen.

Im Wesentlichen bedingt durch die deutlich tiber den Abschreibungen liegenden Investitionen steigt die
Bilanzsumme um rund EUR 200 Mio. Das Eigenkapital steigt um etwa EUR 13 Mio. Da die Bilanzsumme rela-
tiv starker ansteigt als das Eigenkapital, sinkt die Eigenkapitalquote ab. Fiir die externe Finanzierung der
Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventionierten Mitteln der NRW.BANK und der KfW sowie Darle-
hen zu Marktzinsen, fur die weitestgehend ZinssicherungsmalRnahmen ergriffen worden sind, geplant.

Das Segment Immobilienbewirtschaftung tragt mit einem geplanten EBITDA von EUR 140 Mio. zum Konzern-
EBITDA bei. Dieses Ergebnis basiert auf einer geplanten Sollmiete von EUR 237 Mio. und einem Instandhal-
tungsaufwand von EUR 63 Mio., davon EUR 7 Mio. fiir Gromodernisierung und EUR 10 Mio. aus der Bear-
beitung des Instandhaltungsstaus in den im Geschaftsjahr erworbenen Immobilien in KéIn-Chorweiler. Fir
Neubau und GroBmodernisierung sind Investitionen in Héhe von EUR 250 Mio. sowie die Ubergabe von rund
500 neuen und 400 modernisierten Wohnungen geplant. Der geplante Bestand an Wohnungen betragt Ende
2017 ca. 43.850 Einheiten.

Im Segment Bestandsverkdufe ist der Verkauf von etwa 240 Mietobjekten geplant, womit ein EBITDA von
EUR 10 Mio. erwirtschaftet werden soll. In dieser Anzahl ist auch der bereits libergebene Restbestand aus

Wesseling mit 152 Wohnungen enthalten. Hierzu verweisen wir auf den Nachtragsbericht im Konzernanhang.

Im Segment Bautrager ist der erfolgswirksame Verkauf von ca. 25 Objekten geplant, womit ein EBITDA von
rund EUR 1 Mio. erwirtschaftet werden soll.

Fur den Zentralbereich ist ein negatives EBITDA von EUR 24 Mio. geplant.

Koln, den 1. Marz 2017

Der Vorstand
Uwe Eichner Kathrin Moller
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2016

2016 2015
EUR TEUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 303.958.788,06 291.840
aus Verkauf von Grundstiicken 12.089.650,00 13.624
aus Betreuungstatigkeit 1.507.263,28 1.439
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.842.713,62 1.588
319.398.414,96 308.491
Verdnderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 5.472.733,13 -411
Andere aktivierte Eigenleistungen 167.675,24 40
Sonstige betriebliche Ertrage 44.708.298,32 21.153
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -145.254.773,54 -133.772
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke -9.576.377,97 -9.551
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -83.618,04 -61
-154.914.769,55 -143.384
Rohergebnis 214.832.352,10 185.889
Personalaufwand
Loéhne und Gehilter -28.842.851,14 -26.586
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fur Unterstiitzung -7.429.876,23 -10.493
davon Aufwendungen fiir Altersversorgung: EUR 2.457.743,66
(Vorjahr: TEUR 5.850)
-36.272.727,37 -37.079
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen -57.342.790,41 -55.624
Sonstige betriebliche Aufwendungen -18.257.025,78 -19.935
davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs. 1 und Abs. 2 EGHGB: EUR 583.326,00
(Vorjahr: TEUR 583)
Ergebnis aus at Equity bilanzierten Finanzanlagen -22.539,43 287
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermoégens 3.571,29 4
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 37.052,92 342
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -37.397.457,88 -37.144
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.909.013,01 -2.042
Ergebnis nach Steuern 62.671.422,43 34.698
Sonstige Steuern -937.419,04 580
Konzernjahresiiberschuss 61.734.003,39 35.278
Nicht beherrschende Anteile am Konzernergebnis -2.844.735,62 -3.896
Konzerngewinnvortrag 1.119.871,62 790
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen der Muttergesellschaft -28.000.000,00 -14.000
Sonstige Veranderungen der anderen Gewinnriicklagen -1.959.507,61 -2.906
Konzernbilanzgewinn 30.049.631,78 15.266
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Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktiva
31.12.2016 31.12.2015
EUR TEUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 132.658,00 125
Sachanlagen
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 2.331.646.002,19 2.266.852
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschéafts- und anderen Bauten 61.847.487,36 61.587
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 49.557.668,90 52.403
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 66.458,37 69
Technische Anlagen und Maschinen 7.690.487,00 7.282
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.855.853,00 2.083
Anlagen im Bau 123.449.445,86 62.046
Bauvorbereitungskosten 17.925.118,95 16.890
Geleistete Anzahlungen 3.425.113,61 4.778
2.597.463.635,24 2.473.990
Finanzanlagen
At Equity bilanzierte Finanzanlagen 878.145,51 901
Sonstige Ausleihungen 122.728,74 142
Andere Finanzanlagen 29.082,30 16
1.029.956,55 1.059
2.598.626.249,79 2.475.174
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 1.232.360,30 13.509
Bauvorbereitungskosten 179.173,55 708
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 18.134.611,66 5.787
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1.617.384,90 1.857
Unfertige Leistungen 83.151.348,02 76.981
Andere Vorrite 7.224,75 13
104.322.103,18 98.855
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstidnde
Forderungen aus Vermietung 1.150.048,43 1.050
Forderungen aus Grundstticksverkdufen 5.398.840,00 883
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 38.994,18 0
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 34.930,70 33
Sonstige Vermogensgegenstande 7.111.444,18 7.911
13.734.257,49 9.877
Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere 117.304,43 33
Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.942.981,92 32.433
122.116.647,02 141.198
Rechnungsabgrenzungsposten 669.451,89 549
Bilanzsumme 2.721.412.348,70 2.616.921
Treuhandvermégen 30.184.955,02 0
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Passiva
31.12.2016 31.12.2015
EUR TEUR
Eigenkapital
Ausgegebenes Kapital
Gezeichnetes Kapital 16.729.775,00 16.730
./. Eigene Anteile -448.512,00 -420
16.281.263,00 16.310
Kapitalriicklage 153.843.913,72 153.844
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 920.325,39 920
Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 22.865
Andere Gewinnrticklagen 359.504.283,08 323.530
383.289.581,40 347.315
Konzernbilanzgewinn 30.049.631,78 15.266
Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital 78.303.939,86 77.278
661.768.329,76 610.013
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 45.347.586,09 46.371
Riickstellungen
Riickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 35.791.689,00 36.188
Steuerrtickstellungen 6.830.189,00 3.728
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 7.764.993,12 8.431
Sonstige Riickstellungen 21.411.868,35 19.190
71.798.739,47 67.537
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 1.467.264.014,32 1.431.588
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 338.227.221,68 311.425
Erhaltene Anzahlungen 99.948.055,59 84.157
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.853.881,99 31.659
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 886,50 1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 21.470.395,79 22.289
Sonstige Verbindlichkeiten 6.163.029,51 7.237
davon aus Steuern: EUR 396.497,70 (Vorjahr: TEUR 575)
1.935.927.485,38 1.888.356
Rechnungsabgrenzungsposten 6.570.208,00 4.644
Bilanzsumme 2.721.412.348,70 2.616.921
Treuhandverbindlichkeiten 30.184.955,02 0
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Eigenkapitalspiegel fiir das Geschaftsjahr 2016

Gezeichnetes Ausgegebenes
Kapital Eigene Anteile Kapital Kapitalriicklage Gewinnriicklagen
EUR EUR EUR EUR EUR

Stand Jahresanfang 2015 16.729.775,00 -380.496,00 16.349.279,00  153.843.913,72 320.389.361,82
Dividendenauszahlung Vorjahr
Erwerb eigener Aktien -39.728,00 -39.728,00 20.196,65
Einstellungen in Gewinnrticklagen 24.000.000,00
Ergebnis laufendes Jahr 2.905.827,73
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital
Stand Jahresende 2015 16.729.775,00 -420.224,00 16.309.551,00 153.843.913,72 347.315.386,20

Dividendenauszahlung Vorjahr

Erwerb eigener Aktien -28.288,00 -28.288,00 14.687,59
Einstellungen in Gewinnriicklagen 34.000.000,00
Ergebnis laufendes Jahr 1.959.507,61
Umgliederung der Ausgleichszahlung

in kurzfristiges Fremdkapital

Stand Jahresende 2016 16.729.775,00  -448.512,00 16.281.263,00 153.843.913,72 383.289.581,40

GAG-
Aktiondren Nicht beherr-
Konzernbilanz- zustehendes schende Anteile
gewinn Eigenkapital am Eigenkapital Summe
EUR EUR EUR EUR
Stand Jahresanfang 2015 18.953.920,75 509.536.475,29 76.210.987,18 585.747.462,47
Dividendenauszahlung Vorjahr -8.163.786,60 -8.163.786,60 -8.163.786,60
Erwerb eigener Aktien -19.531,35 -19.531,35
Einstellungen in Gewinnrticklagen -24.000.000,00 0,00 0,00
Ergebnis laufendes Jahr 28.476.338,07 31.382.165,80 3.895.590,06 35.277.755,86
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital -2.828.401,00 -2.828.401,00
Stand Jahresende 2015 15.266.472,22 532.735.323,14 77.278.176,24  610.013.499,38
Dividendenauszahlung Vorjahr -8.146.600,60 -8.146.600,60 -8.146.600,60
Erwerb eigener Aktien -13.600,41 -13.600,41
Einstellungen in Gewinnrticklagen -34.000.000,00 0,00 0,00
Ergebnis laufendes Jahr 56.929.760,16 58.889.267,77 2.844.735,62 61.734.003,39
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital -1.818.972,00 -1.818.972,00

Stand Jahresende 2016

30.049.631,78

583.464.389,90

78.303.939,86

661.768.329,76
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Kapitalflussrechnung vom 01. 01. bis 31.12.2016

2016 2015
TEUR TEUR
Konzernjahresiiberschuss 61.734 35.278
+ Abschreibungen 57.343 55.624
- Zuschreibungen -705 -461
+/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 1.160 8.056
+/-  Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -2.275 -1.483
-/+  Zunahme/Abnahme der Vorrite, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -10.779 -3.002
+/- Zunahme/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und der anderen Passiva 15.396 -7.646
-/+  Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens -30.298 -8.870
+ Zinsaufwendungen 37.397 37.144
- Zinsertrage -41 -346
+/-  Sonstige Beteiligungsergebnisse 23 -287
+/-  Ertragsteueraufwand/-ertrag 2.909 2.042
-/+  Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen 532 -780
I Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 132.396 115.269
+ Einzahlungen aus Anlageverkdufen des immateriellen Anlagevermégens 0 0
+ Einzahlungen aus Anlageverkaufen des Sachanlagevermégens 41.680 12.071
Einzahlungen aus Anlageverkdufen des Finanzanlagevermogens 20 46
- Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -80 -67
- Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen -191.435 -143.560
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen 0 -2
+ Erhaltene Zinsen 4 8
1. Cashflow aus der Investitionstatigkeit -149.811 -131.504
- Gezahlte Dividenden -8.147 -8.164
- Ausgleichszahlung an nicht beherrschende Gesellschafter -2.828 -3.059
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 232.112 220.824
+/-  Zu- bzw. Abnahme anderer Finanzkredite -60.178 -21.573
- Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -107.468 -160.997
- Gezahlte Zinsen -35.159 -34.768
-/+  Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen -339 -527
Ill.  Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit 17.993 -8.264
Zahlungswirksame Veridnderungen (Summe aus 1. bis 111.) 578 -24.499
+ Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 3.365 27.864
= Finanzmittelbestand am Ende der Periode 3.943 3.365
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Anhang zum Konzernabschluss fiir das Geschiaftsjahr 2016

1.

2.

3.

4.
4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8
4.9
4.10
411
4.12

51
5.2
53
5.4
5.5
5.6
5.7
5.8
5.9
5.10
511
5.12
513
514
5.15

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.6
8.7
8.8
8.9
8.10
8.11
8.12
8.13

Allgemeine Angaben
Konsolidierungskreis
Konsolidierungsgrundsitze und -methoden

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Allgemeines

Anlagevermogen

Umlaufvermdgen

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten
Latente Steuern

Treuhandvermégen

Eigene Anteile/Treuhandaktien
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung
Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Treuhandverbindlichkeiten

Erlduterungen zur Konzernbilanz

Anlagevermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
Wertpapiere

Flussige Mittel

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Eigenkapital

Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung
Ruickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Sonstige Ruickstellungen

Verbindlichkeiten

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Latente Steuern

Haftungsverhaltnisse

Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung
Umsatzerlése
Sonstige betriebliche Ertrage

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag/Sonstige Steuern
Latente Steuern

Angaben zur Kapitalflussrechnung

Sonstige Angaben

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte
Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Mehrheitsbeteiligung der Stadt KéIn

Angaben zu § 6b Energiewirtschaftsgesetz

Im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigte Arbeitnehmer
Zusatzversorgungskasse der Stadt KéIn
Angaben zu Organbeziigen

Gesamthonorar des Abschlusspriifers
Nachtragsbericht

Ergebnisverwendung des Mutterunternehmens
Mitglieder des Aufsichtsrates

Mitglieder des Vorstandes

Angaben nach § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG
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1. Allgemeine Angaben

Die GAG Immobilien AG (GAG) ist Konzernobergesellschaft und hat ihren Sitz in Koln. Sie ist eingetragen in
das Handelsregister B beim Amtsgericht K&In (Reg.-Nr. 901).

Die GAG hat am 19. Mai 2016 den Antrag auf Notierungseinstellung der Aktien (ISN DE0005863534) im
allgemeinen Freiverkehr der Borse Disseldorf gemdR § 7 Abs. 2 der Geschéaftsbedingungen fir den Freiver-
kehr zum nachstmoglichen Zeitpunkt gestellt. Dem Antrag wurde seitens der Borse Dusseldorf stattgegeben.
Seit dem 1. Dezember 2016 wird die Aktie der GAG Immobilien AG nicht mehr im allgemeinen Freiverkehr an
der Borse Dusseldorf gehandelt.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG).

Der Abschluss umfasst die Gewinn- und Verlustrechnung, die Bilanz, den Eigenkapitalspiegel, die Kapitalfluss-
rechnung und den Anhang einschlieflich Anlagenspiegel, Rucklagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel. Die
Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
17. Juli 2015 wurde beachtet.

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerlése wurden auf Grund der Neufassung von § 277 Abs. 1 HGB durch das
BilRUG angepasst. Somit sind die Werte des Berichtsjahres mit denen des Vorjahres vergleichbar. Dieses
betrifft die Ertrdge aus Erbbauzinsen, die jetzt unter den ,Umsatzerlésen aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen“ gezeigt werden und nicht mehr im Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage” enthalten sind.

Der in der Gewinn- und Verlustrechnung des Vorjahres unter dem Posten ,AuRerordentliche Aufwendungen®
ausgewiesene Zufiihrungsbetrag zu den Pensionsriickstellungen gemdf Artikel 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB von
TEUR 583 wurde in den Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen* umgegliedert (Artikel 75 Abs. 5 EG-
HGB).

Im Zusammenhang mit der gednderten Anlageform bei der Ruickfiihrung der Kautionsgelder von Irland nach
Deutschland wurden im Geschéftsjahr die Kautionsgelder sowie die Kautionsschulden entsprechend des
neuen Sachverhalts unterhalb der Bilanz als Treuhandvermogen bzw. Treuhandverbindlichkeiten vermerkt.
Dementsprechend werden in der Gewinn- und Verlustrechnung weder Zinsertrage noch Zinsaufwendungen
aus Kautionen ausgewiesen.

2. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der GAG die folgenden Unternehmen einbezogen:

Firma Sitz Abkiirzung Konsolidierungs- Beteiligung
methode %
Grund und Boden mit beschrankter Haftung KoéIn Grubo Vollkonsolidierung 62,00
GAG Projektentwicklung GmbH Koln GPE Vollkonsolidierung 96,20
GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung KoéIn GAG SG Vollkonsolidierung 100,00
Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH Koln MGAG Vollkonsolidierung 100,00
modernes kéln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH  Kéln mk Equity-Methode 25,00

Zwischen der GAG und allen vollkonsolidierten Tochtergesellschaften bestehen Beherrschungs- und Ge-
winnabfiihrungsvertrage. Der Abschlussstichtag 31. Dezember ist der gemeinsame Bilanzstichtag aller einbe-
zogenen Unternehmen.

3. Konsolidierungsgrundsitze und -methoden

Fur die Tochterunternehmen, die vor dem 1. Januar 2010 in den Konzern einbezogen wurden, ist bei der
Kapitalkonsolidierung die Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB a.F.) angewendet worden. Bei der Kapi-
talkonsolidierung fur die in den Geschiftsjahren ab 2010 erstmalig konsolidierten Unternehmen wurde die
Neubewertungsmethode (§ 301 Abs. 1 HGB) angewendet. Entsprechend werden im Zeitpunkt der Erstkonso-
lidierung die anzusetzenden Vermogensgegenstande und Schulden der erworbenen Unternehmen mit ihren
beizulegenden Zeitwerten in die Konzernbilanz tbernommen.
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Die Bewertung von Beteiligungen gemaR § 271 Abs. 1 HGB erfolgt nach der Equity-Methode (§ 312 HGB).

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden alle Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den einbe-
zogenen Unternehmen verrechnet. Durch die Aufwands- und Ertragskonsolidierung werden die aus konzern-
internem Liefer- und Leistungsverkehr stammenden Aufwendungen und Ertrage eliminiert. Die Zwischener-
gebnisse aus den konzerninternen Lieferungen und Leistungen werden eliminiert, sofern sie oberhalb der
Wesentlichkeitsgrenze liegen. Diese liegt bei TEUR 500 je Einzelfall bzw. bei einer Freigrenze fiir die Summe
aller Zwischenergebnisse in Hohe von 5% des Ergebnisses vor Steuern laut aktuellem Wirtschaftsplan.

In der Konzernbilanz wird flr nicht dem Mutterunternehmen direkt oder indirekt gehérende Anteile an in
den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen ein Ausgleichsposten gebildet. Dieser wird unter
dem Posten ,Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital“ im Eigenkapital ausgewiesen. Der auf die nicht
beherrschenden Gesellschafter entfallende Ergebnisanteil wird in der Gewinn- und Verlustrechnung als
»Nicht beherrschende Anteile am Konzernergebnis* unterhalb des Konzernjahrestberschusses ausgewiesen.

4. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

4.1 Allgemeines

Die Bilanzierung erfolgte unter Beriicksichtigung der Annahme, dass die Unternehmenstatigkeit fortgefuihrt
wird.

4.2  Anlagevermégen

Die immateriellen Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens und das Sachanlagevermégen werden zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, im Falle abnutzbarer Vermégensgegenstande vermindert um plan-
malige Abschreibungen, angesetzt. Eine dauerhafte Wertminderung nach § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB liegt vor,
wenn der Zeitwert eines Objektes voraussichtlich innerhalb eines Zeitraumes von fiinf Jahren den Buchwert
nicht Ubersteigt. Bei Gebduden mit besonders langer Restnutzungsdauer kann der Zeitraum auf bis zu zehn
Jahre ausgedehnt werden. Die Gebdude werden grundsétzlich nach der linearen Abschreibungsmethode mit
2,0% p.a. abgeschrieben. Hiervon abweichend wird der Wohnungsbestand in Chorweiler mit 3,33 p.a. abge-
schrieben.

Die Anschaffungs- und Herstellungskosten der Photovoltaikanlagen werden linear mit 5,0% p.a. abgeschrie-
ben, die der AuRenanlagen werden linear mit 10,0% p.a. abgeschrieben. Immaterielle Vermégensgegenstande
werden ebenfalls linear abgeschrieben.

Abnutzbare bewegliche Gegenstande des Anlagevermdgens werden linear tber einen Zeitraum von fiinf bis
zehn Jahren abgeschrieben. Anlagegegenstdnde mit Anschaffungskosten von EUR 150 bis EUR 1.000 netto
werden in einen Sammelposten eingestellt, der linear tber funf Jahre abgeschrieben und nach funf Jahren im
Anlagenspiegel als Abgang dargestellt wird.

Die Bewertung der mk-Beteiligung erfolgt nach der Equity-Methode (Buchwertmethode gem.
§ 312 Abs. 1 Nr. 1 HGB) auf den Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung. Im Konzernabschluss wird diese
Beteiligung entsprechend dem anteiligen bilanziellen Eigenkapital dieses Unternehmens unter Finanzanlagen
ausgewiesen.

4.3  Umlaufvermoégen

Die in den unfertigen Leistungen enthaltenen, noch mit den Mietern abzurechnenden umlagefahigen Be-
triebskosten werden ohne den Zuschlag fiir das Umlageausfallwagnis ausgewiesen.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke (Eigentumsmalnahmen) werden zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten beziehungsweise mit dem niedrigeren beizulegenden Wert aktiviert.

Die anderen Vorréte sind zu Anschaffungskosten angesetzt. Bei der Ermittlung der Anschaffungskosten von
Vorratsbestdanden 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 Bewertungsabschldge beriicksichtigt worden. Dem allgemeinen Ausfallrisiko wird
durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.
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Wertpapiere werden zu Anschaffungskosten bzw. zum Nennwert angesetzt. Die flussigen Mittel sind zum
Nennwert angesetzt.

4.4  Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten erfolgen die Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten bei
offentlichen Mitteln konzerneinheitlich auf Basis der Zinsfestschreibungsdauer.

4.5 Latente Steuern

Fur die Berechnung der latenten Steuern wird das Temporary-Konzept angewendet. Temporare Differenzen
resultieren im Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertansatzen bei den Grundstticken und Gebauden im
Anlagevermdgen sowie aus Bewertungsunterschieden bei den Riickstellungen.

Aus dem Konsolidierungsprozess ergab sich ein Uberhang an passiven latenten Steuern (§ 306 HGB). Dieser
wurde mit dem Uberhang an aktiven latenten Steuern aus den Einzelabschliissen (§ 274 HGB) aufgerechnet.
Fur den verbleibenden Aktiviberhang wurde von dem Aktivierungswahlrecht nach § 274 HGB kein Gebrauch
gemacht. Gleiches gilt fur die latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrage, soweit die Verlustvortrage
auf Grund der steuerlichen Planungsrechnung nutzbar erscheinen.

Der Berechnung wurde die K&rperschaftsteuerbelastung von 15% zuziiglich 5,5% Solidaritatszuschlag zu-
grunde gelegt. Fur die Unternehmen, die die erweiterte Kiirzung nach § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG nicht in An-
spruch nehmen, wurde die Gewerbesteuermesszahl von 3,5% bei einem Hebesatz von 475% verwendet.

4.6 Treuhandvermogen

Das vermerkte Treuhandvermégen umfasst Mietkautionen. Diese sind auf Treuhandsammelkonten bei Kre-
ditinstituten hinterlegt, welche auf den Namen der vermietenden Gesellschaft lauten.

4.7  Eigene Anteile/Treuhandaktien

Die GAG hat bis zum 31. Dezember 1988 von ihren Mietern jeweils zu Beginn des Mietverhaltnisses so ge-
nannte Geschéftsanteile erhoben, die durch einen Treuhédnder entsprechend der Treuhandklausel in den
Mietvertragen in Vorzugsaktien der Gesellschaft angelegt wurden. Es handelt sich dabei gemaR § 5i. V. m.
§ 6 der Satzung um vinkulierte, also nur mit Zustimmung der Gesellschaft Gibertragbare Namensaktien. Diese
Aktien werden im Sprachgebrauch der Gesellschaft auch als , Treuhandaktien“ bezeichnet. Sdmtliche Aktien
sollen durch Mietkautionen belegt sein. Im Aktienbuch ist der jeweilige Treuhdnder als Aktionar eingetragen.

4.8 Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Ein passiver Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung wird entsprechend § 301 Abs. 3 HGB dann
angesetzt, wenn zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung in den Konzernabschluss das den Zeitwerten
der Vermogensgegenstande und Schulden entsprechende, anteilige Eigenkapital des Tochterunternehmens
den Beteiligungsbuchwert des Mutterunternehmens tibersteigt. Der Unterschiedsbetrag wird tiber die ge-
wichtete durchschnittliche Restnutzungsdauer der abnutzbaren Vermégensgegenstande als sonstiger be-
trieblicher Ertrag ergebniswirksam aufgel&st.

4.9  Riickstellungen

Die Ruckstellungen gemaR §249 Abs. 1 und Abs. 2 HGB berticksichtigen alle erkennbaren Risiken sowie alle
ungewissen Verpflichtungen. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfillungsbetrages, der nach ver-
niinftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Zukinftige Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichend objektive Hinweise fr
den Eintritt vorliegen. Ruickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschiftsjahre abge-
zinst.
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Die Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden nach versicherungsmathematischen
Gutachten unter Zugrundelegung der Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren (PUC-Methode) und unter Beriicksichtigung nachfolgender Parameter gebildet:

31.12.2016 31.12.2015

% %

Rechnungszins 4,01 3,89
Gehaltstrend 2,25 2,25
Rententrend 2,00 2,00

Der Rechnungszins bei der Bewertung entspricht dem von der Deutschen Bundesbank fur den 31.12.2016
bekannt gegebenen durchschnittlichen Marktzins der vergangenen zehn Jahre (Vorjahr: sieben Jahre) bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren. Der Unterschiedsbetrag gemaR § 253 Abs. 6 HGB zwischen
dem Ansatz der Pensionsriickstellungen nach MaRRgabe des neuen zehnjshrigen und des bisherigen sieben-
jahrigen Durchschnittszinssatzes belduft sich auf TEUR 4.084.

Auf Grund der Anforderungen durch das BilMoG wurde in 2010 eine Neubewertung der Pensionsriickstel-
lungen notwendig. Die Ermittlung des Zufuihrungsbetrages von TEUR 8.750 aus der Neubewertung erfolgte
zum 1. Januar 2010. Diese Zufuihrung wird linear tber 15 Jahre, also bis spatestens zum 31. Dezember 2024,
erfolgen. Dies fuhrt zu einer jéhrlichen Ergebnisbelastung von TEUR 583. Die Zufuihrung wird jeweils zum
Ende eines Geschiftsjahres erfasst. Die auf dem Wahlrecht gemdR Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB basierenden
Zufuihrungsbetrage werden unter dem Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen* erfasst. Der nicht ge-
tilgte Zufuhrungsbedarf belduft sich zum 31. Dezember 2016 auf TEUR 4.667.

Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung wurden nach §249 Abs. 2 HGB a.F. flir SanierungsmaRnahmen gebil-
det. Sie wurden bis 2009 in der Weise erfasst, dass die zukinftig zu erwartenden Instandhaltungsaufwendun-
gen zum Bilanzstichtag geschétzt wurden. Das gemaR Art. 67 Abs. 3 EGHGB bestehende Wahlrecht zur Bei-

behaltung und Fortschreibung bestehender Aufwandsriickstellungen tber Inanspruchnahmen und eventuelle
Auflésungen von Baumanahmen wird ab 2010 in Anspruch genommen.

4.10 Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfullungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von
§88 Il. WoBauG, fiir die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos
passiviert.

4.11 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Die passive Rechnungsabgrenzung enthdlt im Wesentlichen vorausgezahlte Mieten, die auf das Folgejahr
entfallen, sowie erstmalig abgegrenzte Tilgungsnachldsse.

4.12 Treuhandverbindlichkeiten

Die erhaltenen Mietkautionen werden unterhalb der Bilanz als Treuhandverbindlichkeiten vermerkt.
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5. Erlauterungen zur Konzernbilanz
5.1 Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens zum 31. Dezember 2016 wird im nachfolgend
wiedergegebenen Anlagenspiegel dargestellt:
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Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

01.01.2016 Zuginge Abgénge Umbuchungen 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 6.469.895,06 80.209,58 0,00 0,00 6.550.104,64
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 3.076.066.198,01 84.584.444,37 21.084.353,58 44.950.765,32 3.184.517.054,12
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 76.728.400,28 1.376.577,03 89.502,18 666.798,02 78.682.273,15
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 52.408.777,78 14.429.489,58 51.255,00 -17.223.711,58 49.563.300,78
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 69.377,65 0,00 2.919,28 0,00 66.458,37
Technische Anlagen und Maschinen 11.027.911,08 772.497,38 0,00 244.377,21 12.044.785,67
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 6.798.524,10 483.069,18 501.756,37 0,00 6.779.836,91
Anlagen im Bau 62.046.418,16 74.995.433,36 23.035,00 -13.561.859,74 123.456.956,78
Bauvorbereitungskosten 16.936.140,53 11.368.243,17 0,00 -10.298.912,68 18.005.471,02
Geleistete Anzahlungen 4.777.456,55 3.425.113,61 0,00 -4.777.456,55 3.425.113,61
3.306.859.204,14 191.434.867,68 21.752.821,41 0,00 3.476.541.250,41
Finanzanlagen
At Equity bilanzierte Finanzanlagen 900.684,94 0,00 0,00 0,00 900.684,94
Sonstige Ausleihungen 142.667,86 0,00 19.939,12 0,00 122.728,74
Andere Finanzanlagen 31.638,77 0,00 0,00 0,00 31.638,77
1.074.991,57 0,00 19.939,12 0,00 1.055.052,45
Anlagevermégen 3.314.404.090,77 191.515.077,26 21.772.760,53 0,00 3.484.146.407,50

Die Zugange bei "Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten" enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 112.367,49.

Die Zugénge bei "Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten” enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 95,50.

Die Zugénge bei "Anlagen im Bau" enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 55.212,25.
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Abschreibungen

Abschreibungen

kumuliert des Geschéfts- kumuliert Buchwerte Buchwerte
01.01.2016 jahres Abgénge Umbuchungen Zuschreibungen 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
6.344.866,06 72.580,58 0,00 0,00 0,00 6.417.446,64 132.658,00 125.029,00
809.213.817,73 54.135.747,35 9.779.518,45 -7.510,94 691.483,76 852.871.051,93 2.331.646.002,19 2.266.852.380,28
15.141.287,10 1.783.000,87 89.502,18 0,00 0,00 16.834.785,79 61.847.487,36 61.587.113,18
5.631,88 0,00 0,00 0,00 0,00 5.631,88 49.557.668,90 52.403.145,90

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 66.458,37 69.377,65
3.746.434,58 607.864,09 0,00 0,00 0,00 4.354.298,67 7.690.487,00 7.281.476,50
4.715.905,10 709.691,18 501.612,37 0,00 0,00 4.923.983,91 1.855.853,00 2.082.619,00
0,02 0,00 0,00 7.510,94 0,04 7.510,92 123.449.445,86 62.046.418,14

46.445,73 33.906,34 0,00 0,00 0,00 80.352,07 17.925.118,95 16.889.694,80

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.425.113,61 4.777.456,55
832.869.522,14 57.270.209,83 10.370.633,00 0,00 691.483,80 879.077.615,17 2.597.463.635,24 2.473.989.682,00
0,00 22.539,43 0,00 0,00 0,00 22.539,43 878.145,51 900.684,94

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 122.728,74 142.667,86

15.938,56 0,00 0,00 0,00 13.382,09 2.556,47 29.082,30 15.700,21
15.938,56 22.539,43 0,00 0,00 13.382,09 25.095,90 1.029.956,55 1.059.053,01
839.230.326,76 57.365.329,84 10.370.633,00 0,00 704.865,89 885.520.157,71 2.598.626.249,79 2.475.173.764,01
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Bei den at Equity bilanzierten Finanzanlagen handelt es sich um die 25%-Beteiligung an der mk. Die mk wen-
det folgende wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden an:

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt zu den Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden
Wert. Die Vorréte, die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstdande sowie die Guthaben bei Kreditin-
stituten sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die Ruckstellungen sind in Hohe des vo-
raussichtlich notwendigen Erfullungsbetrages gebildet. Zu erwartende kiinftige Preis- und Kostensteigerun-
gen werden bei der Bewertung berticksichtigt. Die Verbindlichkeiten sind mit den Erflllungsbetragen bilan-
ziert.

Es bestehen keine finanziellen Verpflichtungen des Konzerns gegentiber der mk bzw. auf Grund von Verein-
barungen mit der mk gegentber Dritten.

5.2 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

In dem Posten ,Unfertige Leistungen® sind TEUR 83.151 (Vorjahr: TEUR 76.981) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten enthalten.

5.3  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Es bestehen wie im Vorjahr keine Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Die sonstigen Vermégensgegenstande enthalten mit TEUR 170 Betrdge mit einer Laufzeit von mehr als ei-
nem Jahr (Vorjahr: TEUR 193).

In den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden sind keine Betrage groBeren Umfangs enthal-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5.4  Wertpapiere

Die sonstigen Wertpapiere in Hohe von TEUR 117 (Vorjahr: TEUR 33) betreffen Inhaberschuldver-
schreibungen.

5.5  Fliissige Mittel

In den flussigen Mitteln werden Kautionszahlungen der Mieter als Treuhandvermdgen von TEUR O (Vorjahr:
TEUR 29.067) ausgewiesen.

5.6  Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2016 31.12.2015

EUR TEUR

Geldbeschaffungskosten 505.633,00 332
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 163.818,89 217
669.451,89 549
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5.7  Eigenkapital

Zur Entwicklung des Eigenkapitals im Berichtsjahr verweisen wir auf den Konzerneigenkapitalspiegel. Das
ausgegebene Kapital setzt sich zusammen aus:

Stiickaktien
31.12.2016

Ausgegebenes Kapital
Stammaktien 9.360.000
Vorzugsaktien 7.369.775
Eigene Anteile -448.512
16.281.263

Alle Aktien sind Namensaktien. Der rechnerische Wert der Sttickaktien betragt EUR 1,00 je Aktie.

Die eigenen Anteile resultieren teilweise aus friiheren Ankdufen tber die Bérse sowie aus dem Riickkauf von
Treuhand- bzw. Mieteraktien (siehe Erlduterung Textziffer 4.7). Die Abwicklung der Treuhandaktien vollzieht
sich wie folgt:

Abwicklung bis zum 31. Dezember 1988:

Bei Beendigung eines Mietverhiltnisses zahlte die GAG den Mietern jeweils den als Geschaftsanteil einge-
zahlten Betrag zuriick. Die Treuhandstellung des ausscheidenden Mieters wurde auf den Nachmieter tber-
tragen, von dem wiederum ein ,,Geschaftsanteil“ erhoben wurde.

Abwicklung nach dem 1. Januar 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-
haltnisses Treuhandaktien von ihrer treuhdnderischen Bindung hinsichtlich der ausscheidenden Mieter frei.
Die eigenen Aktien stammen somit aus der Auflésung von friher 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 Verfugungsrecht tber die
Aktien und ein etwaiger Verwertungserlos zustehen. Soweit die GAG Uber die frei gewordenen Aktien das
Verfligungsrecht hat, handelt es sich aktienrechtlich um eigene Aktien. Im Geschéftsjahr wurden an ausge-
schiedene Mieter 27.664 Stiickaktien (= 0,17% des Grundkapitals) im Nominalwert von EUR 13.600,41 zu-
rickgezahlt. Der Treuhander verfligt zum Bilanzstichtag tiber 283.141 Aktien (= 1,69% des Grundkapitals).

Die eigenen Anteile entwickelten sich somit im Geschéftsjahr von EUR 420.224,00 durch Zugang frei gewor-
dener Aktien in Hohe von EUR 28.288,00 auf EUR 448.512,00 (= 448.512 Stiickaktien bzw. 2,68% des Grund-
kapitals).

Die Rucklagen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

01.01.2016 Entnahmen Einstellungen 31.12.2016

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

Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 0,00 0,00 22.864.972,93

Andere Gewinnrticklagen 323.530.087,88 0,00 35.974.195,20 359.504.283,08

347.315.386,20 0,00 35.974.195,20 383.289.581,40

501.159.299,92 0,00 35.974.195,20 537.133.495,12
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Die Einstellungen in die anderen Gewinnrticklagen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR
Beschluss Hauptversammlung vom 01.07.2016 (aus Bilanzgewinn Vorjahr) 6.000.000,00
Gewinnverwendung 31.12.2016 (aus Jahresuberschuss Ifd. Jahr) 28.000.000,00
Riickgewdhrung Treuhandaktien (im laufenden Jahr) 14.063,59
Riicknahme nicht belegte Aktien 624,00
KonsolidierungsmaRBnahmen des Geschaftsjahres 1.959.507,61

35.974.195,20

5.8 Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital

Die Konzerngesellschaften sind zu 62,0% an der Grubo und zu 96,2% an der GPE beteiligt. Der auf die
Fremdgesellschafter entfallende Anteil am Eigenkapital wird unter der Position ,Nicht beherrschende Anteile
am Eigenkapital“ ausgewiesen.

5.9  Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Der ausgewiesene passive Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung resultiert aus der Erstkonsolidie-
rung der MGAG zum 31. Dezember 2013 nach der Neubewertungsmethode. Er setzt sich zum Bilanzstichtag
zusammen aus TEUR 53.854 (Buchwert der aufgedeckten, stillen Reserven bei den Immobilien der MGAG)
abzliglich TEUR 8.506 der darauf entfallenden latenten Steuern. Soweit der Unterschiedsbetrag auf die Ge-
baude entfallt, wird er ab 2014 gemaR DRS 4.40 f. erfolgswirksam entsprechend der Restnutzungsdauer der
Geb3ude uber rund 40 Jahre linear aufgeltst. Der Auflosungsbetrag wird unter dem Posten ,Sonstige betrieb-
liche Ertrage* erfasst.

Im Berichtsjahr entwickelte sich der Unterschiedsbetrag wie folgt:

Auflésungen Erfolgs-

Erfolgswirksame des Ge- wirksame
Bruttobetrag Bruttobetrag ~ Verrechnungen schafts- Verrechnungen Buchwert Buchwert
01.01.2016  Abginge 31.12.2016 01.01.2016 jahres  Abgénge 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
48.417.131,22 0,00 48.417.131,22 2.046.266,07 1.023.279,06 0,00 3.069.545,13 45.347.586,09 46.370.865,15

5.10 Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Im Berichtsjahr entwickelten sich die Pensionsrtickstellungen wie folgt:

Inanspruch-
01.01.2016 Zufiihrung nahme  Auflésung 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR
Pensionsriickstellungen fiir
Arbeitnehmer 28.240.545,00  1.761.202,00 1.715.390,00  141.481,00 28.144.876,00
Pensionsriickstellungen fur
Vorstand 7.343.263,00 472.075,00 589.975,00 0,00 7.225.363,00
Pensionsriickstellungen fiir
Teilzeitkréfte 604.014,00 28.982,00 0,00  211.546,00 421.450,00

36.187.822,00 2.262.259,00 2.305.365,00 353.027,00 35.791.689,00

Die Zufiihrung enthélt Zinsen in Hohe von TEUR 1.567 aus der Aufzinsung von Riickstellungen sowie TEUR 583 als Aufwand nach
Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB.

Fur unmittelbare Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten

wurde das Wahlrecht gemaR Art. 28 Abs. 1 Satz 1 EGHGB nicht ausgetibt, stattdessen wurden Ruickstellun-
gen in vollem Umfang gebildet.
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5.11 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen betreffen folgende Sachverhalte:

31.12.2016 31.12.2015

EUR TEUR

Ausstehende Rechnungen 10.181.137,88 8.042

Personal 3.058.567,00 2.769

Bautrdgergeschaft 2.520.433,29 3.917

Sanierungsverpflichtung Programm "Mieter werden Eigenttimer" 1.125.700,00 1.247
Jahresabschlusskosten und Archivierung

(Aufstellung, Prufung, Offenlegung, Aufbewahrung, Geschaftsbericht) 1.008.621,96 1.021

Ubrige 3.517.408,22 2.194

21.411.868,35 19.190

5.12 Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind in dem nachfolgend wiedergegebenen Verbindlichkeitenspiegel
dargestellt (in Klammern: Vorjahreswerte):

davon Restlaufzeit

davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit

Insgesamt bis zu 1 Jahr 1bis 5 Jahre iiber 5 Jahre

EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegen- 1.467.264.014,32 64.648.695,82 207.189.773,13 1.195.425.545,37
Uber Kreditinstituten (1.431.588.486,84) (122.299.040,39) (185.096.246,73)  (1.124.193.199,72)
Verbindlichkeiten gegen- 338.227.221,68 10.008.732,97 57.541.418,62 270.677.070,09
Uber anderen Kreditgebern (311.425.024,34) (8.110.221,19) (45.782.129,11) (257.532.674,04)
Erhaltene Anzahlungen 99.948.055,59 99.948.055,59 0,00 0,00
(84.156.612,17) (84.156.612,17) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus 2.853.881,99 2.853.881,99 0,00 0,00
Vermietung (31.659.113,17) (31.659.113,17) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 886,50 886,50 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (668,78) (668,78) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 21.470.395,79 21.470.395,79 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (22.288.538,31) (22.288.538,31) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 6.163.029,51 4.714.065,47 612.075,84 836.888,20
(7.237.318,29) (5.807.420,25) (612.075,84) (817.822,20)

1.935.927.485,38
(1.888.355.761,90)

203.644.714,13
(274.321.614,26)

265.343.267,59 1.466.939.503,66
(231.490.451,68) (1.382.543.695,96)

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind TEUR 865.020 (Vorjahr: TEUR 756.746) durch
Grundpfandrechte und TEUR 577.204 (Vorjahr: TEUR 589.698) durch Biirgschaften gesichert. Von den Ver-
bindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind TEUR 299.230 (Vorjahr: TEUR 269.685) durch Grund-
pfandrechte und TEUR 1.590 (Vorjahr: TEUR 3.594) durch Biirgschaften gesichert.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung werden TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 29.067) Treuhandverbindlichkeiten

ausgewiesen.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich ent-

stehen.

KONZERNANHANG

97



98

GAG-Konzern

5.13 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

In den passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind vorausgezahlte Mieten enthalten, die auf das Folgejahr
entfallen, sowie erstmalig passivisch abgegrenzte Tilgungsnachldsse der NRW.Bank.

5.14 Latente Steuern

Im Konzern sind im Geschéftsjahr 2016 temporédre Differenzen vorhanden, die zu aktiven bzw. passiven la-
tenten Steuern in folgenden Positionen fuhren:

Aktive Latenzen

31.12.2016

EUR

Anlagevermégen 96.418.529,78
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 67.675,66
Eigene Anteile 36.249,19
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 2.811.784,38
Ruickstellung fur Bauinstandhaltung 2.438.993,21
Sonstige Riickstellungen 311.915,71
Verbindlichkeiten 36.607,34

102.121.755,27

Passive Latenzen 31.12.2016

EUR
Anlagevermogen 36.016.770,17
Sonderposten mit Ricklagenanteil 30.160.707,37

66.177.477,54

Saldiert besteht ein Aktiviiberhang in Hohe von TEUR 35.944 zuziiglich aktiver latenter Steuern auf Verlust-
vortrage. Im Konzernabschluss werden keine latenten Steuern angesetzt (siehe hierzu die weiteren Erlaute-
rungen unter Textziffer 4.5).

5.15 Haftungsverhiltnisse

Die GAG, die Grubo und die GPE haben zur Sicherstellung durchzufiihrender MaRnahmen aus stadtebauli-
chen Vertragen oder ErschlieBungsvertragen bei Grundstiicksangeboten gegeniber der Stadt Kéln Avalkredi-
te Uber insgesamt TEUR 2.590 (Vorjahr: TEUR 3.175) aufgenommen. Die GAG und die Grubo haben fr Biirg-
schaften gemdl § 7 MaBV Avalkredite bei Banken und Versicherungen in Hhe von TEUR 10.045 (Vorjahr:
TEUR 4.639) aufgenommen. Erfahrungsbedingt ist mit Leistungsstérungen und daraus folgenden Inan-
spruchnahmen nicht zu rechnen.

6. Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung

6.1 Umsatzerlose

Die Umsatzerldse wurden entsprechend der Neudefinition des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BilRUG
erfasst.
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6.2  Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen folgende Positionen:

2016 2015

EUR TEUR

Ertrdge aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 30.450.228,64 9.309
Ertrdge aus Versicherungserstattungen 6.330.191,23 5.513
Ertrage aus der Auflésung und Inanspruchnahme von Riickstellungen 3.107.316,28 2.742

Im Geschéftsjahr wurden aus dem Verkauf von 126 Wohnungen des Programms ,Mieter werden Eigenttimer*
Ertrdge von TEUR 7.035 erzielt. Den Erl6sen standen VerduRerungskosten von TEUR 266 gegeniber. Dartiber
hinaus wurden 408 Wohnungen aus dem Bestand in Wesseling zum 31. Dezember 2016 verduRert. Hierbei
wurde ein Ertrag in Hohe von TEUR 22.988 erzielt.

Weiterhin fallen im Berichtsjahr TEUR 1.023 Ertrage aus der Auflésung bzw. dem Abgang des passiven Unter-
schiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung an.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten periodenfremde Ertrdge in Hohe von TEUR 1.725 (Vorjahr:

TEUR 459). Im Wesentlichen setzen sich diese aus einem Rechtsvergleich in Hohe von TEUR 1.050, Versiche-
rungserstattungen von TEUR 205 und aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten von TEUR 300 zusammen.

6.3  Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde des Anlagevermé-
gens und Sachanlagen

In diesem Posten sind im Berichtsjahr auRerplanmaRige Abschreibungen auf Sachanlagen nach § 253 Abs. 3
Satz 5 HGB in Hohe von TEUR 34 (Vorjahr: TEUR 113) enthalten. Es handelt sich im Wesentlichen um Rest-
buchwerte von Abrissobjekten.

6.4  Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2016 2015

EUR TEUR

Sonstige Dienstleistungen (Beratung, EDV) 5.463.665,20 5771
Verwaltungsaufwendungen 3.867.364,62 3.715
Vertriebsaufwendungen 2.542.201,08 2.129
Miet- und Leasingaufwendungen 2.348.390,36 2.407
Verluste aus Aktiva (Abgang, Abbruch und Wertberichtigung) 2.140.109,14 4.145
Ubrige betriebliche Aufwendungen 1.895.295,38 1.768
18.257.025,78 19.935

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten periodenfremde Aufwendungen in Hohe von TEUR 132
(Vorjahr: TEUR 64).

6.5 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von langfristigen
Ruckstellungen in Hohe von TEUR 1.785 (Vorjahr: TEUR 1.894) enthalten.
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6.6  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag/Sonstige Steuern
Der Steueraufwand betrifft mit TEUR 1.822 Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag sowie mit
TEUR 1.086 Gewerbeertragsteuer fur das laufende Geschiftsjahr sowie mit TEUR 1 Kérperschaft- und Ge-

werbeertragsteuer friherer Jahre.

In den sonstigen Steuern sind im Wesentlichen Umsatzsteuernachzahlungen und -gutschriften fur frihere
Jahre als auRergewdhnliche Aufwendungen und Ertrage enthalten.

6.7 Latente Steuern

Die folgende Ubersicht leitet den erwarteten Steueraufwand auf den ausgewiesenen Steueraufwand iiber:

31.12.2016

EUR

Ergebnis vor Ertragsteuern 64.643.016,40
Steuersatz des Unternehmens 32,4%
Erwarteter Ertragsteueraufwand 20.944.337,31
Gewerbesteuerliche Modifikationen -1.532.989,01
Hinzurechnung nicht abzugsfahiger Betriebsausgaben 25.206,25
Steuerminderung durch nicht angesetzte aktive latente Steuern auf temporéare Differenzen -11.920.539,24
Steuerminderung durch nicht angesetzte aktive latente Steuern auf Verlustvortrage -4.171.209,64
Periodenfremde tatsichliche Steuern 1.585,87
Sonstige Steuereffekte -437.378,53
Ausgewiesener Ertragsteueraufwand 2.909.013,01

7. Angaben zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die flissigen Mittel im Laufe des Berichtsjahres durch Mittelzufltsse
und Mittelabflisse verandert haben, sowie die Herkunft und Verwendung der Zahlungsstréme. Dabei werden
Mittelzuflisse und Mittelabfliisse aus der laufenden Geschiftstatigkeit, aus der Investitionstatigkeit und aus
der Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der in der Kapitalflussrechnung dargestellte Finanzmittelbestand entspricht den flissigen Mitteln in der
Bilanz, also Kassenbestdnde sowie Guthaben bei Kreditinstituten, soweit sie innerhalb von drei Monaten
verfuigbar sind.

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt. Der Cash-
flow aus laufender Geschiftstatigkeit wird demgegeniiber vom Jahresergebnis indirekt abgeleitet.

8. Sonstige Angaben

8.1 Nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte

Der GAG-Konzern hat das giinstige Zinsniveau flr in der Zukunft auslaufende Bestandsdarlehen oder laufen-
de und zukinftige Neubauvorhaben fur Forward-Zinssicherungen genutzt (klassische Annuitdtendarlehen
mit langfristigen Zinsbindungen). Zum 31. Dezember 2016 belduft sich das Gesamtvolumen dieser Zinssiche-
rungsmaBnahmen des GAG-Konzerns auf TEUR 103.480. Dariiber hinaus besteht ein noch offenes, zinsgesi-
chertes Darlehenskontingent von TEUR 75.000, welches von der GAG und/oder der Grubo genutzt werden
kann. Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Chancen und Risiken, die insbesondere aus einem
nachhaltigen Steigen oder Absinken des Zinsniveaus fur Langfristdarlehen resultieren konnen.

8.2  Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus begonnenen BaumaRnahmen ergeben sich nach Abzug der unter den Positionen ,Anlagen im Bau“ und
»Grundstiicke mit Wohnbauten* bereits aktivierten Betrage bis zur Fertigstellung der Neubauten bezie-
hungsweise ModernisierungsmaBnahmen Restverpflichtungen in Hohe von TEUR 180.522 (Vorjahr:
TEUR 97.523). Diese werden insbesondere durch noch nicht valutierte und/oder noch aufzunehmende lang-
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fristige Kredite und den operativen Cashflow gedeckt. Es wird erwartet, dass die Zahlungen tUberwiegend
innerhalb der nachsten drei Jahre féllig werden.

Im GAG-Konzern wurde fur zukiinftige Neubau- und ModernisierungsmaRnahmen ein umfangreiches, mehr-
jahriges Programm aufgestellt, das auch Instandhaltungsmalnahmen umfasst. Die Finanzierung der Neubau-
und ModernisierungsmaBnahmen ist insbesondere durch branchentbliche Fremdfinanzierung und durch
Mittelzufliisse aus dem Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit vorgesehen.

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 Félligkeiten wie folgt
zusammen:

Nominale Zahlungsverpflichtungen aus Miet- und Leasingvertriagen

TEUR
féllig innerhalb eines Jahres (2017) 2.068
fallig zwischen 1 und 5 Jahren (2018-2021) 2.061
fallig nach mehr als 5 Jahren (ab 2022) 0
4.129

8.3  Mehrheitsbeteiligung der Stadt KéIn

Zum Bilanzstichtag hielt die Stadt KoIn die Mehrheitsbeteiligung (§ 16 Abs. 1 AktG) an der Konzernmutter.
Die Stadt KoIn hat der Gesellschaft das Bestehen der Mehrheitsbeteiligung gemaR §20 Abs. 4 AktG mit-
geteilt.

8.4  Angaben zu § 6b Energiewirtschaftsgesetz

Der GAG-Konzern fiihrt mit dem Betrieb von Photovoltaikanlagen und Blockheizkraftwerken ,andere Tétig-
keiten innerhalb des Elektrizitdtssektors* aus. Durch die Beteiligung der Stadt K&In an der GAG Immobilien
AG ist diese nach § 3 Nr. 38 EnWG ein vertikal integriertes Energieversorgungsunternehmen. Mit Inkrafttre-
ten der Neuregelung des Gesetzes Uber die Elektrizitdts- und Gasversorgung (Energiewirtschaftsgesetz
EnWG) am 28. Dezember 2012 sind vertikal integrierte Energieversorgungsunternehmen im Sinne des
§ 3 Nr. 38 EnWG in der internen Rechnungslegung zur Kontentrennung verpflichtet (buchhalterisches Un-
bundling).

8.5 Im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigte Arbeitnehmer

Anzahl 2016 Anzahl 2015

Kaufmannische und technische Angestellte 409 388
Gewerbliche Arbeitnehmer 99 99
508 487

In den vorgenannten Mitarbeiterzahlen sind 74 (Vorjahr: 74) Teilzeitbeschaftigte enthalten. AuRerdem wur-
den durchschnittlich 17 (Vorjahr: 15) Auszubildende beschéftigt.

8.6  Zusatzversorgungskasse der Stadt Koin

Die mitarbeiterbeschaftigenden Konzerngesellschaften sind Mitglied in der Zusatzversorgungskasse der
Stadt K6In (ZVK). Die ZVK hat die Aufgabe, den Arbeitnehmern ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-,
Berufsunfahigkeits- und Hinterbliebenenversorgung zu gewahren. Die Umlage betragt 5,8% des zusatzver-
sorgungspflichtigen Entgelts. Zum Aufbau einer Kapitaldeckung wird ein Zusatzbetrag wie folgt erhoben:
2006 2,9% und ab 2007 3,2%. Die umlagepflichtigen Gehilter betrugen im Geschéftsjahr TEUR 20.638 (Vor-
jahr: TEUR 19.077). Fur die mittelbaren Verpflichtungen wurde gemaf Artikel 28 Abs. 1 Satz 2 EGHGB keine
Ruckstellung gebildet.
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8.7  Angaben zu Organbeziigen

Im Geschéftsjahr 2016 wurden an Organmitglieder der GAG Immobilien AG folgende Verglitungen gewahrt:

2016 2015

EUR EUR

Gesamtbeziige des Vorstandes 707.786,30 565.056,00
Gesamtbeztige der fritheren Mitglieder des Vorstandes und ihrer

Hinterbliebenen 844.488,00 612.617,82

Gesamtbeziige der Mitglieder des Aufsichtsrates 94.317,92 80.534,37

Erlduterungen zu den Gesamtbeziigen des Vorstandes:

Die Gesamtbezlige der Vorstandsmitglieder bestehen aus einem fixen Jahresgehalt, einer erfolgsabhédngigen
Tantieme, einer Versorgungsregelung fir die Vorstandsmitglieder und ihre Hinterbliebenen sowie sonstigen
Nebenleistungen, insbesondere Dienstwagen und Versicherungsbeitrdge. Sie sind individualisiert in der
nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Uwe Eichner Kathrin Méller Summe
Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied
EUR EUR EUR
Fixes Jahresgehalt 240.333,00 226.600,00 466.933,00
Sonstige Nebenleistungen
(geldwerter Vorteil u. a.) 26.722,00 12.358,00 39.080,00
Summe fixe Anteile 267.055,00 238.958,00 506.013,00
Einjdhrige variable Tantieme 34.448,74 33.415,89 67.864,63
Mehrjahrige variable Tantieme
(einschlieRlich Abschldge) 64.157,23 50.197,80 114.355,03
Verglitung aus Nebentatigkeiten 17.559,66 29.750,00 47.309,66
Ktirzung auf Grund der Anrechnung
von Nebentgtigkeiten* -8.756,02 -19.000,00 -27.756,02
Summe variable Anteile 107.409,61 94.363,69 201.773,30
Gesamtvergiitung 374.464,61 333.321,69 707.786,30

* GemdR Vorstandsvertrag (ohne Umsatzsteuer und nach Abzug von EUR 6.000,00 Eigenbehalt)

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

Fixes Jahresgehalt, ausgezahlt in zw&If Monaten

- Tantieme, die sich prozentual berechnet anhand der zwei Zielbereiche: quantitative und qualitative
Unternehmensziele

Die Auszahlung der Tantieme auf Grund der nachhaltigen Zielerreichung erfolgt nach drei Jahren, jedoch
konnen jdhrliche Abschldge mit dem Aufsichtsrat vereinbart werden. Die Ziele sind jdhrlich zu Beginn des
Geschiftsjahres fur das laufende Geschéftsjahr mit dem Aufsichtsrat festzulegen und zu beschlieBen. Die
Auswahl und Festlegung der Ziele erfolgten anhand nachhaltiger Entwicklungspotenziale mit Befassung eines
unabhdngigen Verglitungsexperten.

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

In der Vergangenheit erteilte die GAG Zusagen fiir ein nach Beendigung des Dienstverhiltnisses 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 Vergiitung.
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.
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Sowohl Herr Eichner als auch Frau Méller erhalten einen festen jahrlichen Zuschuss zum Aufbau einer Alters-
versorgung. Alternativ dazu konnen die Vorstandsmitglieder eine Versorgungsmdglichkeit in Form des
Durchfiihrungsweges durch eine riickgedeckte Unterstutzungskasse in Anspruch nehmen.

Erlduterungen zu den Gesamtbeziigen der friheren Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen:

Die fur frihere Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen gewdhrten Vergilitungen betreffen mit
TEUR 784 feste Jahresbeztige und mit TEUR 60 sonstige Bestandteile. Dartiber hinaus sind Pensionsriickstel-
lungen und Riickstellungen fur Beihilfen in Hohe von TEUR 7.225 (Vorjahr: TEUR 7.343) gebildet.

Erlduterungen zu den Gesamtbeziigen der Mitglieder des Aufsichtsrates:

An Mitglieder des Aufsichtsrates wurden im Berichtsjahr nachfolgende Beziige gezahlt, in denen Sitzungsgel-
der sowie sonstige Aufwandsentschadigungen enthalten sind:

2016 2015

EUR EUR

Jochen Ott Vorsitzender 10.250,00 10.250,00
Kirsten Jahn 1. stellv. Vorsitzende, seit dem 29.05.2015 9.371,25 5.751,27
Barbara Moritz 1. stellv. Vorsitzende, bis zum 29.05.2015 0,00 3.167,00
Martina Richter 2. stellv. Vorsitzende 7.625,00 9.523,10
Uwe Arentz bis zum 01.07.2016 2.084,00 4.000,00
Dr. Eva Biirgermeister seit dem 29.05.2015 3.500,00 2.083,00
Michael Evert bis zum 29.05.2015 0,00 1.167,00
Michael Frenzel 5.355,00 4.000,00
Ursula Gartner seit dem 29.05.2015 4.750,00 2.333,00
Bernd Griber bis zum 01.07.2016 2.334,00 4.500,00
Ossi Helling bis zum 29.05.2015 0,00 1.667,00
Franz-Josef Honig seit dem 01.07.2016 4.000,00 0,00
Niklas Kienitz 8.032,50 6.083,00
Harald Knopp seit dem 01.07.2016 6.694,27 0,00
Karina Kébnik 3.750,00 3.750,00
Elmar Lieser bis zum 01.07.2016 2.084,00 4.000,00
Gisela Manderla bis zum 29.05.2015 0,00 1.667,00
Antonio Mossuto seit dem 01.07.2016 6.694,27 0,00
Dr. Franz-Georg Rips 3.750,00 6.250,00
Andreas Schubring seit dem 01.07.2016 6.694,26 0,00
Ralph Sterk bis zum 29.05.2015 0,00 1.417,00
Michael Weisenstein seit dem 29.05.2015 4.250,00 2.333,00
Thomas Welter seit dem 29.05.2015 3.000,00 1.833,00
Michael Zimmermann bis zum 11.01.2016 99,37 4.760,00
94.317,92 80.534,37

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

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

Im Berichtsjahr hatte die Gesellschaft Annuitdtendarlehen gemaR §285 Nr. 9c HGB zu den folgenden Kondi-
tionen an Organmitglieder gewahrt:

Karina Kébnik

Darlehen per 31.12.2016 EUR 0,00
Ursprungsbetrag EUR  14.000,00
Zinssatz 5%

Tilgung einschl. Zinsen pro Monat EUR 103,13

Laufzeit bis Juli 2016
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Martina Richter

Darlehen per 31.12.2016 EUR 3.578,82
Ursprungsbetrag EUR  12.782,30
Zinslos

Tilgung pro Monat EUR 42,61

Laufzeit bis Dezember 2022

8.8  Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das vom Abschlussprifer fur das Geschaftsjahr 2016 berechnete Gesamthonorar setzt sich wie folgt zu-

sammen:

2016 2015
EUR TEUR

Honorar fiir
die Abschlussprifungsleistungen 246.638,66 261
andere Bestatigungsleistungen 15.126,05 15
sonstige Leistungen 24.036,25 36
285.800,96 312

8.9  Nachtragsbericht

Mit Kaufvertrag vom 8. November 2016 hat die GAG ein weiteres Wohnungspaket in Wesseling verauRert. Es
handelt sich um die Objekte Hardtstrale 1-7, OdenwaldstraBe 1-7 und 2-8, Taunusstralle 2-8, EifelstraRRe
2-6 und AhrstraBe 45-59 mit insgesamt 152 Wohneinheiten. Der Besitziibergang erfolgte am 1. Januar 2017.
Die Buchwerte der verduRRerten Anlagen beliefen sich auf TEUR 326. Es wurden mit dem Verkauf Ertrage im
einstelligen Millionenbereich erzielt.

8.10 Ergebnisverwendung des Mutterunternehmens

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn des Mutterunternehmens wie folgt zu verwenden:

2016 2015
EUR TEUR

Ausschuttung einer Dividende von EUR 0,60 (Vorjahr: EUR 0,50)
je Stuckaktie auf das dividendenberechtigte Grundkapital 9.768.304,20 8.154
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen 19.500.000,00 6.000
Gewinnvortrag 431.145,32 762
Bilanzgewinn 29.699.449,52 14.916

8.11 Mitglieder des Aufsichtsrates

Jochen Oftt
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Mitglied des Landtages

Kirsten Jahn
1. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates
Diplom-Geografin (selbststandig)

Martina Richter

2. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates
Diplom-Sozialarbeiterin

Freigestellte Betriebsratsvorsitzende bei der GAG
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Uwe Arentz
Leiter Kundencenter bei der GAG Immobilien AG

Staatl. geprifter Hochbautechniker

Dr. Eva Burgermeister
Leiterin Deutsches Kinder- und Jugendfilmzentrum

Michael Frenzel
Leiter Kommunikation

Ursula Gartner
Diplom-Volkswirtin, Abteilungsleiterin

Bernd Graber
Leiter Kundencenter bei der GAG Immobilien AG

Franz-Josef Hoing
Beigeordneter der Stadt KoIn

Dezernent fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen

Niklas Kienitz
Geschiftsfiihrer der CDU-Fraktion im Rat der Stadt KéIn

Harald Knopp
Bauingenieur/Projektleiter bei der GAG Immobilien AG

Karina Kébnik
Kauffrau der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft bei der GAG Immobilien AG

Elmar Lieser
Wohnungsfachwirt

Abteilungsleiter Sozialmanagement bei der GAG Immobilien AG

Antonio Mossuto
Projektleiter bei der GAG Immobilien AG

Dr. Franz-Georg Rips
Rechtsanwalt, selbststandig

Andreas Schubring
Freigestellter Betriebsrat bei der GAG Immobilien AG

Michael Weisenstein
Geschiftsfiihrer der Fraktion Die Linke im Rat der Stadt KéIn

Thomas Welter
Immobilienunternehmer, selbststidndig

Michael Zimmermann
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8.12 Mitglieder des Vorstandes

Uwe Eichner (Vorsitzender)
Dipl.-Okonom
Vorsitzender des Aufsichtsrates modernes kéln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH

Kathrin Méller

Dipl.-Ingenieurin

Architektin

Mitglied im Aufsichtsrat der Wohnbau GmbH, Miinchen

8.13 Angaben nach § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Der GAG sind mit Schreiben vom 31. Mdrz 2004, 11. Oktober 2004, 29. August 2008, 18. Dezember 20009,
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. Marz 2010, 02. Marz 2010, 09. Méarz 2010 sowie mit einer Korrektur
vom 02. Mdrz 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. Médrz 2004 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 25 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, K&ln, 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 % unterschritten hatten. Sein
Stimmrechtsanteil betrage nun 4,9786 %.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 11. Oktober 2004 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 25 Abs. 1 WpHG

Die Stadtsparkasse Koln hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihre Stimmrechte an unserer
Gesellschaft am 01.10.2004 die Schwelle von 25 % unterschritten haben. Die Hohe ihres Stimmrechtsanteils
betrage nunmehr 10 %. Dies entspreche 1.873.040 Stimmen.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 29. August 2008 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 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 K6In, am 27. August 2008 die Schwelle von 5%
Uberschritten hat und an diesem Tag 5,07 % (entspricht 949.805 Stimmrechten) betragt. Davon sind der GAG
Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 Kéln, 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, Kéln, gehalten.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Dezember 2009 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemalk § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn teilt gemaR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&ln, an der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn, 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)
gemadll § 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.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Januar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemalk § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, KéIn/Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass
sein Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 26.11.2009 die Schwelle von 3 % unter-
schritten hat und zu diesem Tag 2,9451 % (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 Kdln teilt gemdR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln, an
der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&In, am 2. Februar 2010 die Schwelle von
10 % unterschritten hat und nunmehr 5,30 % (entspricht 943.289 Stimmrechten) betrdgt. Davon sind der
GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&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, KéIn.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 05. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemdR § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Beteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH, K6In/ Deutschland, hat uns gemal § 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% tiberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimm-
rechten) betragt.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 05. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, KéIn / Deutschland, hat uns am 4. Februar 2010 gemaR § 21 Abs. 1
WpHG mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010
die Schwelle von 3% tberschritten hat und an diesem Tag 3,07 % (entspricht 545.865 Stimmrechten) betragt.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 10. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH, KéIn / Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1
WpHG am heutigen Tage mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom
30. Dezember 2009 die Schwellen von 3% und 5 % uberschritten hat und an diesem Tag die Schwelle von
10 % erreicht hat (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 10. Februar 2010 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Die Sparkasse KéInBonn, KéIn/ Deutschland, hat uns gemdR § 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 KélnBonn, K&ln / Deutschland zuzurechnenden Aktien
werden Uber die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KsInBonn 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, KéIn / Deutschland, hat uns gemal § 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.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemalk § 26 Abs. 1 WpHG

Die Stadt Koln, KéIn/ 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 Gemeinniitzigen
Aktiengesellschaft fiir Wohnungsbau (heute: GAG Immobilien AG) tiberschritten hat und nunmehr 84,67 %
(entspricht 152.410 Stimmrechten) betragt.

Davon hdlt die Stadt K6In 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 K&In (seit 1. Januar 2005 Sparkasse K6InBonn) unmittelbar gehaltene 5,78 % Stimm-
rechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten). Die Stadtsparkasse K&In 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 Veroffentlichung vom 8. Mai 2002 (veroffentlicht im Handelsblatt)
Die Stadt K6In, K6In/ Deutschland, hat uns gemaR § 41 Abs. 2 S.1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsan-
teil an der GAG Immobilien AG mit Datum vom 1. April 2002 81,48 % (entspricht 15.252.588 Stimmrechten)
betragt. Davon 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
Ko6In gemdlk § 22 Abs. 1S.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 Koln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse KoélnBonn) unmittelbar gehaltene
10,00 % Stimmrechtsanteile (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mdrz 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse KélnBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010 die Schwelle von
10 % uberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte) betrdgt. Davon sind
dem Zweckverband Sparkasse K&élnBonn, Bonn/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten)
gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber folgende
von ihm kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3% oder
mehr betrdgt gehalten: Sparkasse K6InBonn und SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH.

Hinweis:

Der Zweckverband Sparkasse KéInBonn wurde zum Stichtag 1. Januar 2005 zum Trager der Sparkasse Koln-
Bonn. Am 30. Dezember 2009 wurden die von der Sparkasse K&InBonn unmittelbar gehaltenen Aktien auf die
SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH ibertragen. (Veroffentlicht am 10. Februar 2010.)

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mérz 2010 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Januar 2005 die Schwellen von
3% und 5 % Uberschritten, die Schwelle von 10 % erreicht hat und an diesem Tag 10,00 % (entspricht
1.872.000 Stimmrechte) betrdgt. Davon sind dem Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland
10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerech-
nete Stimmrechte werden dabei Uber folgende von ihm kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil
an der GAG Immobilien AG jeweils 3% oder mehr betragt, gehalten: Sparkasse KéInBonn.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 09. Mérz 2010 lautet wie folgt:

Verdsffentlichung gemal § 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. Mérz 2010 die Schwelle von 3% unter-
schritten hat und 2,99% (entspricht 532.013 Stimmrechten) betragt. Korrektur der Veréffentlichung vom 11.
Oktober 2004, erschienen in der FAZ.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mdrz 2010 lautet wie folgt:

Korrektur der Veroffentlichung vom 11. Oktober 2004

Die Sparkasse K&InBonn, K6In/ Deutschland (vormals Stadtsparkasse KéIn) hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Oktober 2004 die
Schwellen von 25 %, 20 %, und 15 % unterschritten hat und die Schwelle von 10 % erreicht hat. Die H6he des
Stimmrechtsanteils betragt 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&In, Deutschland teilt gem. § 26 Abs. 1
Satz 2 WpHG mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in
50933 Koln, Deutschland an der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 Koln,
Deutschland am 25. August 2011 die Schwelle von 5 % unterschritten hat und nunmehr 4,18 % ( das ent-
spricht 730 765 Stimmrechten) betragt. Davon sind der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22
in 50933 Koln, 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, Ké&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 Veranderung der Gesamtzahl der Stimmrechte
ist seit dem 25. November 2011 wirksam.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:

Der Zweckverband der Sparkasse KéInBonn, K&ln, Deutschland, hat uns gemaR § 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 O Stimmrechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:

Die Sparkasse KéInBonn, K&In, Deutschland, hat uns gemdR § 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 O Stimmrechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, KéIn, Deutschland, hat uns gemaR § 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 0 Stimmrechten) betragt.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. April 2012 lautet wie folgt:

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&In, Deutschland teilt gemafR § 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 % betrégt. 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 Ko6In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats April 2012 insgesamt 16.782.295 Stimmrechte betragt.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 14. August 2012 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 Ko6In mit, dass die Gesamtzahl

der Stimmrechte am Ende des Monats Juli 2012 insgesamt 16.729.775 Stimmrechte betragt.

Kdln, den 1. Marz 2017

Der Vorstand
fivs Doty Lt s
Uwe Eichner Kathrin Moller

Erklarung des Vorstandes

Der Vorstand der GAG Immobilien AG tragt die Verantwortung fir die Aufstellung, die Voll-
standigkeit und die Richtigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts sowie
die sonstigen im Geschaftsbericht gegebenen Informationen.

Dem entsprechend erkldren wir gemdl § 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 Rechnungslegungs-
grundsatzen der

Konzernabschluss ein den tatséchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und

Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf ein-
schlieBlich des Geschiéftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein
den tatsdchlichen Verhéltnissen

entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraus-
sichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.”

KolIn, den 1. Marz 2017

%x g%f/)wo/‘ MZ&CW/K

Uwe Eichner Kathrin Moller

Der Vorstand

Bestadtigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den von der GAG Immobilien AG, KéIn, aufgestellten Konzernabschluss - beste-
hend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und Eigenkapi-
talspiegel - und den Konzernlagebericht fir das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2016 gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzli-
chen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
geflihrten Prifung eine Beurteilung ber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméRiger Ab-

| GAG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2016



GAG-Konzern

schlussprifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und Verst6Re, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den Konzernlage-
bericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen
werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen iber mégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen
der Prufung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsys-
tems sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht tber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der
Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung
des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsétze
und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der
Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auf-
fassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung
bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht
in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Dusseldorf, 1. Mdrz 2017

DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Ranker Sonnhoff
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Jahresabschluss
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2016

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1  Geschiftstatigkeit

Die GAG Immobilien AG (GAG) mit Sitz in K&ln 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 preisglinstiger Wohnraum fur diese Menschen geschaffen werden. Auch heute, Uber
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 tber 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 Grundstiicken ist die
Gesellschaft im Neubau fir den eigenen Bestand sowie als Bautrager im Kolner Stadtgebiet tdtig und somit
nachhaltig in der Stadtentwicklung aktiv. Die GAG investiert zudem regelmaRig in die Modernisierung ihrer
Wohnungsbestdnde zur Verbesserung ihrer Marktattraktivitat. Zum verantwortlichen Handeln gehért aber
auch eine soziale Unternehmenskultur, der sich die GAG in besonderem MaRe verpflichtet fuhlt.

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 KéIn/Bonn auch weiterhin eine
Wachstumsregion mit mindestens gleichbleibend hoher Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Fiir die GAG ist
dies Ansporn und Verpflichtung, dieser Nachfrage mit einem hohen Qualititsstandard im Bestand und um-
fassenden Serviceangeboten bei der Kundenbetreuung zu begegnen, um die Spitzenposition auf dem KéIner
Wohnungsmarkt zu festigen und auszubauen.

Zwischen der Berichtsgesellschaft und der Grund und Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung (Grubo),
der GAG Projektentwicklung GmbH (GPE), der GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung (GAG SG)
und der Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH (MGAG) bestehen Beherrschungs- und Gewinnabfiih-
rungsvertrage auf unbestimmte Zeit.

Seit dem 1. Dezember 2016 wird die Aktie der GAG Immobilien AG nicht mehr im allgemeinen Freiverkehr an
der Borse Dusseldorf gehandelt. Der erfolgte Ruckzug von der Borse vollzog sich tiber mehrere Monate und
Schritte. Zum 10. April 2015 wechselte die GAG das Borsensegment vom geregelten Markt in den qualifizier-
ten Freiverkehr. Ende April 2016 stimmte dann der Aufsichtsrat einem Vorstandsbeschluss zu, die Einbezie-
hung in den Freiverkehr zu widerrufen. Dieser Widerruf wurde zum 1. Dezember 2016 wirksam.

1.2  Steuerungssystem

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

Das Steuerungssystem des Konzerns basiert auf verschiedenen Einzelsystemen. Primar 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 GegenmalRnahmen mdoglich macht. In diesen Regelkreis der Planung, Steue-
rung und Kontrolle flieRen die Erkenntnisse des Risikomanagementsystems und der Portfolioanalyse ein.

Der Konzern steuert seine Aktivititen anhand der Kennzahl EBITDA fur die Segmente (Geschaftsfelder).
Hierbei handelt es sich um die bedeutsamste Kennzahl des Steuerungssystems. Auf der Konzernebene gelten
Mindestanspriiche an die Eigenkapitalquote, an das Verhdltnis von wesentlichen Komponenten des Umsatzes
zu den Zinsaufwendungen (Zinsdeckung) und an das Verhdltnis der Investitionen in das Sachanlagevermégen
zum Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit.
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Diese finanziellen Leistungsindikatoren des Konzerns werden in den folgenden Abschnitten Entwicklung der
Geschiftsfelder, Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage, 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

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsatzlich auf statistisches Material zurlickgegriffen,
das nur fur 2015 vollstandig vorliegt.

Im Jahr 2015 lag die Zahl der bundesweiten Fertigstellungen bei rund 247.700 Wohnungen. Dies waren 2.400
Wohnungen mehr als im Vorjahr; damit blieb das Fertigstellungsergebnis deutlich hinter den Erwartungen
zurtick. Ungefdhr 116.000 Wohnungen davon standen dem Markt zur Vermietung zur Verfugung. Dieser
Zuwachs konnte unter anderem durch ein weiterhin historisch gtinstiges Zinsniveau fiir Baufinanzierung
erreicht werden.

Die Bestandsmieten sind 2015 im Bundesgebiet moderat um 1,2% gestiegen. Damit lag die Mietsteigerung
unter der des Vorjahres (1,5% in 2014). Die durchschnittliche Nettokaltmiete erreicht bei bestehenden Miet-
verhdltnissen im Durchschnitt 5,71 EUR/m? Die Wieder- und Neuvertragsmieten sind in Deutschland um
3,2% auf EUR 7,29 gestiegen und spiegeln die aktuelle Nachfragesituation starker wider.

In Koln, aber auch in anderen GroRstddten wie Dusseldorf, Hamburg oder Frankfurt, die zuvor tiberdurch-
schnittliche Steigerungsraten auswiesen, verlief die Mietentwicklung 2015 und 2014 nicht mehr so stark
steigend wie in den Jahren zuvor.

Bundesweit gibt es immer weniger mietpreis- und/oder belegungsgebundene Wohnungen. Ihre Zahl sank von
etwa 2,6 Mio. im Jahr 2002 auf schatzungsweise noch rund 1,4 Mio. Wohnungen im Jahr 2015. Dies sind
inzwischen nur noch 3,4% aller 41,4 Mio. Wohnungen in Deutschland. Bezogen auf den Mietwohnungsbe-
stand liegt der Anteil bei knapp 6%.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in den attraktiven Ballungsrdumen und den
wachstumsstarken Regionen in den letzten sieben Jahren sehr rasch von einer weitgehend ausgeglichenen zu
einer angespannten Marktkonstellation verandert.

2.1.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in K6In

Ko6lns Einwohnerzahl wachst weiter. Im Jahr 2015 gab es 15.664 mehr Zu- als Fortziige. Diese Zahl ist mehr
als doppelt so hoch wie im Jahr davor. Somit bleibt der hohe Druck am Kélner Wohnungsmarkt nach wie vor
bestehen. Auffdllig ist, dass ins direkte Kélner Umland Wanderungsverluste zu verzeichnen sind. So ziehen
mehr Kdlner in angrenzende Gemeinden, als Einwohner aus diesen Gemeinden nach Koln ziehen. Dies ist vor
allem auf eine starke Wanderungsbewegung von Familien ins Kélner Umland zurlickzuftihren. Fraglich ist, ob
diese Wanderung freiwillig erfolgt oder ob die umliegenden Gemeinden auf Grund des angespannten Kélner
Wohnungsmarktes eine Art Auffangfunktion haben.

Mit 3.957 errichteten Wohnungen wurde auch 2015 die Bautatigkeit des Vorjahres tbertroffen (3.680). Al-
lerdings sank die Zahl der Baugenehmigungen von 4.689 in 2014 auf 3.333 in 2015, so dass zukiinftig mit
sinkenden Fertigstellungszahlen zu rechnen ist. Seit dem Jahr 2000 sinkt der Anteil des geforderten Woh-
nungsbestandes kontinuierlich. Auch im Jahr 2015 ist die Anzahl der geférderten Wohnungen um 1.524
Mietobjekte auf 6,8% des gesamten K&lner Wohnungsbestandes gesunken.

Die Angebotsmieten fir Neubauten in Koln stiegen Anfang 2016 im Schnitt auf 14,50 EUR/m?; dies ent-
spricht einem Anstieg von rund 20% innerhalb der letzten zwei Jahre (bezogen auf den Vergleichswert 2014
von 12 EUR/m?). Bei Wiedervermietung (Fertigstellung ab 1949) liegen die Angebotsmieten bei 10 EUR/m?,
ein Anstieg von ca. 5% im Vergleich zu 2015. Bis zum Ende des Jahres 2015 gibt es eine weniger rasante
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Entwicklung. Uber das ganze Stadtgebiet stiegen die Mieten in KéIn im Jahr 2015 im Durchschnitt um mode-
rate 3,4%. Bei den Baulandpreisen fiir Geschosswohnungsbau ist je nach Lage eine Preissteigerung um
9-10% von 2014 auf 2015 vorzuweisen.

Bei den Eigentumswohnungen ist ein weniger starker Preisanstieg zu verzeichnen. Der mittlere Kaufpreis ist
von 2010 bis 2015 um 40% gestiegen. Von 2014 auf 2015 ist bei durchschnittlichen Kaufpreisen von Eigen-
tumswohnungen eine Steigerung von 7% zu verzeichnen.

Die Stadt KoIn geht langfristig von einem weiteren Wachstum der Bevélkerung aus. Es existieren hier zwei
Varianten, welchen unterschiedliche Parameter zugrunde liegen. So beziffert die erste Variante der Stadt
KolIn die Bevolkerung im Jahr 2040 auf 1,186 Mio. und die zweite Variante auf 1,113 Mio.

Die Prognose des Landes NRW kommt sogar zu einer Bevélkerungszahl von 1,234 Mio. Einwohnern in 2040.
Die Zunahme der Haushalte ist in der ersten stddtischen Variante von 551.024 (2014) auf 626.400 (2040)
prognostiziert.

Der zusatzliche Bedarf an Wohnraum, besonders an preiswertem Wohnraum, ist durch eine entsprechende
Neubautdtigkeit, besonders im Geschosswohnungsbau, zu decken. Es ist fraglich, ob angesichts des Ruick-
gangs von Baugenehmigungen der Bedarf an Wohnraum langfristig gedeckt werden kann. Insbesondere das
Segment der preiswerten, preisgebundenen Wohnungen wird nicht in ausreichendem MaRe bedient, so dass
hier bereits seit LPaketverkaufangerem deutliche Riickgénge zu verzeichnen sind.

Es sind im Stadtgebiet von K&In 785 6ffentlich geforderte Mietwohnungen bewilligt worden, davon 127 fir
Flichtlinge.

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

2.2 Entwicklung der Geschiftsfelder

2.2.1 Immobilienbewirtschaftung

Die Immobilienbewirtschaftung, das umsatzstarkste Geschéaftsfeld des GAG-Konzerns, bewirtschaftete zum
31. Dezember 2016 einen Immobilienbestand von insgesamt 43.530 Wohnungen, 679 Gewerbeeinheiten und
17.987 Garagen und Tiefgaragenpldtzen. Von diesen befanden sich 21.973 Wohnungen, 252 Gewerbeeinhei-
ten sowie 8.563 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenpldtze im Eigentum der Gesellschaft. Die Bestande
befinden sich nahezu ausschlieRlich in K&In. Geplant wurde ein Bestand zum 31. Dezember 2016 von
22.260 Wohneinheiten. Die Abweichung resultiert hauptsachlich aus einem Paketverkauf von Objekten in
Wesseling.

Im Geschéftsjahr lagen die Umsédtze aus Sollmieten bei EUR 121,4 Mio. (Vorjahr: EUR 116,1 Mio.). Von den
Erlosen ist der Mietausfall in Hohe von 5,59% oder TEUR 6.783 (Vorjahr: 5,95% oder TEUR 6.908), bestehend
aus Erlésschmélerungen aus Leerstand von TEUR 3.502 (Vorjahr: TEUR 3.571), aus Mietnachldssen von
TEUR 2.796 (Vorjahr: TEUR 2.811) und aus Abschreibungen auf Forderungen gegeniiber Mietern von
TEUR 485 (Vorjahr: TEUR 526), abzuziehen. Die Mietausfallquote wurde durch Bestédnde beeinflusst, die fur
GroBmodernisierungsmafRnahmen vorgesehen sind. Darlber hinaus muss fur die Mieter, die von Abriss- und
GroBmodernisierungsmalBnahmen unmittelbar betroffen sind, Ersatzwohnraum vorgehalten werden. Auf
Grund des hohen Anteils an preisgebundenem Wohnraum der Gesellschaft und der damit teilweise einher-
gehenden problematischen Belegungsstrukturen in einigen Wohngebieten fiihren die Bemiihungen, diese
Wohngebiete durch eine gezielte Neumieterauswahl zu stabilisieren, erst einmal zu Mietausfallen auf Grund
von Leerstand.

Von 575 leerstehenden Wohnungen (Leerstandsquote: 2,56%) standen zum 31. Dezember 2016
117 Wohnungen (Vorjahr: 137 Wohnungen) mit einer Quote von 0,52% (Vorjahr: 0,61%) vermietungsfahig
leer. Fur 57 Wohnungen konnten bereits im Geschaftsjahr neue Mietvertrdge geschlossen werden, so dass
zum 31. Dezember 2016 noch 60 Wohnungen (Quote: 0,27%) vermietbar waren. Die verbleibenden
458 Wohnungen standen im Wesentlichen wegen des umfangreichen Modernisierungs- und Neubaupro-
gramms der Gesellschaft dem Markt nicht zur Verfiigung. Von den 252 Gewerbeeinheiten (Vor-
jahr: 224 Einheiten) standen zum 31. Dezember 2016 24 Einheiten (Vorjahr: 19 Einheiten) mit einer Leer-
standsquote von 9,52% (Vorjahr: 8,48%) leer.

Die Fluktuationsrate zum 31. Dezember 2016 betrug 6,54% (Vorjahr: 6,64%).
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Im Geschaftsjahr konnten sechs Grundstiicke mit einer GrundstticksgréRe von ca. 61.787 m? zu einem Kauf-
preis von TEUR 20.200 erworben werden.

Im Rahmen der Neubautdtigkeit konnten im Geschaftsjahr 187 Wohnungen, zwolf Gewerbeeinheiten und
108 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenpldtze in den Bestand Gbernommen werden. Insgesamt wurden
Investitionen flr die Neubautatigkeit in Hohe von TEUR 71.167 (Vorjahr: TEUR 91.319) getétigt. Die Planung
sah ca. 190 Einheiten mit einem Investitionsvolumen von TEUR 78.720 vor. Es wurden 13 MalRnahmen mit
812 Einheiten begonnen.

Die Modernisierung des Wohnungsbestandes wurde planmaRig fortgesetzt. 100 Wohnungen in zwei Moder-
nisierungsmalRnahmen sind im Geschéftsjahr fertig gestellt worden. Das Investitionsvolumen betrug im
Geschiftsjahr TEUR 19.610 (Vorjahr: TEUR 17.840) gegentiber der Planung von etwa 140 Fertigstellungen
mit Investitionen von TEUR 17.903. Drei MaRnahmen mit 185 Wohnungseinheiten wurden im Geschéftsjahr
begonnen.

Fur die Bestandserhaltung des Hausbesitzes wurden im Geschiftsjahr TEUR 20.467, gegentiber TEUR 20.472
im Vorjahr, aufgewandt. Hierin sind Instandhaltungsaufwendungen aus ModernisierungsmalRnahmen von
TEUR 2.260 (Vorjahr: TEUR 1.669) enthalten.

2.2.2 Bestandsverkiufe

Das Programm ,Mieter werden Eigentimer*” tragt auch nach 14 Jahren weiterhin mit einem guten Ergebnis
wesentlich zum Unternehmenserfolg bei. Im Geschiftsjahr konnten 126 Wohnungen mit Kaufpreisen von
EUR 9 Mio. (Vorjahr: EUR 10 Mio.) erfolgswirksam verduRert werden, von denen 36 Wohnungen aus dem
Paketverkauf von Objekten in Wesseling stammen. Die Planung sah erfolgswirksame VerduBerungen von
108 Wohnungen mit Kaufpreisen von EUR 9,6 Mio. vor. Die Planabweichung resultiert hauptsachlich aus
dem Paketverkauf in Wesseling, der urspriinglich fur einen spateren Zeitraum vorgesehen war und in Teilen
nach 2016 vorgezogen werden konnte. Von den 3.775 Wohnungen, die in das Programm eingestellt wurden,
sind bis zum Ende des Geschéftsjahres 3.020 Wohnungen vorzugsweise an Mieter und Selbstnutzer vergu-
RBert worden. Das entspricht einer Abverkaufsquote von 80% (Vorjahr: 76,7%) und einem Kaufpreisvolumen
von insgesamt EUR 249,8 Mio. (Vorjahr: EUR 240,8 Mio.).

Die aus diesem Programm erwirtschafteten Erlése haben im Geschéftsjahr 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 VerduRerung der Wohnungen in diesem Programm erfolgt dabei unter
Wahrung der Interessen der verbliebenen Mieter und Kaufer.

Zusatzlich wurden durch Portfolioverkdufe auRerhalb des Programms ,,Mieter werden Eigentlimer* 412 Ein-
heiten (Vorjahr: zwei Einheiten) mit insgesamt 31.464,92 m? Wohn-/Nutzfldche (Vorjahr: 227,31 m> Wohn-/
Nutzflache) zu Kaufpreisen von insgesamt TEUR 31.858 (Vorjahr: TEUR 485) im Geschéftsjahr verduRert, von
denen 408 Einheiten aus dem Paketverkauf von Objekten in Wesseling stammen. Die Planung sah Abverkau-
fe von 14 Einheiten mit TEUR 1.426 vor. Des Weiteren wurde ein Erbbaurechtgrundstiick zum Kaufpreis von
TEUR 74 veréuRert.

2.2.3 Bautrdgergeschift

Im Geschéaftsjahr wurden 56 Kaufvertrage tber Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von TEUR 25.262 abgeschlossen. 41 Kaufvertrdge - von denen 22 Kaufvertrage in 2015
abgeschlossen wurden - sowie der Verkauf von 44 Tiefgaragenplatzen fihrten zu Erlésen von TEUR 9.327. In
die Planung wurden ca. 40 Bautragerobjekte mit einem Umsatz von EUR 11,5 Mio. eingestellt.
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2.2.4 Personal

Die Gesellschaft beschiftigte am Ende des Geschaftsjahres 440 Mitarbeiter (Vorjahr: 415) in Vollzeit und
76 Mitarbeiter (Vorjahr: 75) in Teilzeit. In Ausbildung befanden sich zusétzlich 18 Beschéftigte (Vorjahr: 17).
Die Planung sah eine Mitarbeiterzahl einschlielich Auszubildenden von 523 vor.

2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte erstmals nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG). Der in der Gewinn- und Verlustrechnung des
Vorjahres unter dem Posten , Aulerordentliche Aufwendungen“ ausgewiesene Zuftihrungsbetrag zu den
Pensionsriickstellungen gemal Artikel 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB von TEUR 568 wurde in den Posten ,,Sonstige
betriebliche Aufwendungen“ umgegliedert (Artikel 75 Abs. 5 EGHGB). Die Ertrdge aus Erbbauzinsen von
TEUR 142 wurden im Vorjahr unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen ausgewiesen und sind jetzt den
Umsatzerlésen zugeordnet.

Der Rechnungszins bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen wurde auf den durchschnittlichen Markt-
zins der vergangenen zehn Jahre (Vorjahr: sieben Jahre) umgestellt. Daraus ergibt sich ein hoherer Diskontie-
rungszinssatz fur die Ruckstellungen, so dass weniger Riickstellungen gebildet werden mussen. Dies wirkt
sich im Geschaftsjahr positiv auf die Anpassung der Pensionsriickstellungen und damit den Personalaufwand
aus.

Im Zusammenhang mit der gednderten Anlageform bei der Ruickfiihrung der Kautionsgelder von Irland nach
Deutschland wurden im Geschéaftsjahr die Kautionsgelder sowie die Kautionsschulden entsprechend des
neuen Sachverhalts unterhalb der Bilanz als Treuhandvermégen bzw. Treuhandverbindlichkeiten vermerkt.
Dementsprechend werden in der Gewinn- und Verlustrechnung weder Zinsertrage noch Zinsaufwendungen
aus Kautionen ausgewiesen.

2.3.1 Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrige

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

Gewinn- und Verlustrechnung mit EBITDA 2016 2015 2016 2016 2017
IST IST ISTAV]) PLAN ISTAPLAN PLAN
TEUR TEUR TEUR Mio.EUR  Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerlose 205.753  200.913 4.840 203 3 212
Bestandsveranderungen 1.322 -1.933 3.255 8 -7 5
Andere aktivierte Eigenleistungen 110 0 110 0 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage 38.543 14.906 23.637 13 26 15
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen -87.107  -83.759 -3.348 -96 9 -97
Personalaufwand -35.962  -36.949 987 -37 1 -41
Sonstige betriebliche Aufwendungen -16.858  -17.508 650 -16 -1 -19
EBITDA 105.801 75.670 30.131 75 31 75
Abschreibungen -33.589  -32.256 -1.333 -34 0 -35
EBIT 72.212 43.414  28.798 41 31 41
Finanzergebnis
Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrag 11.650 11.352 299 10 2 13
Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 3.345 3.538 -193 0 3 4
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 204 593 -389 4 -4 0
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -2.514 -4.066 1.552 -2 -1 -9
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -25.689  -25.078 -611 -27 1 -28
-13.004 -13.661 657 -15 2 -20
EBT 59.208 29.753 29.454 26 33 21
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.570 -1.516 -1.054 =1l -2 -1
Sonstige Steuern 292 239 54 0 0 0
Ergebnis 56.930 28.476 28.453 25 32 20

Im Folgenden werden Ist-Ist-Vergleiche der Werte des Geschéftsjahres mit den Vorjahreswerten dargestellt
und erldutert. Die in das EBITDA eingehenden Werte sind in der vorstehenden Tabelle dargestellt.

Bei den Umsatzerl6sen ergab sich eine Steigerung von TEUR 4.840 gegeniiber dem Vorjahr, die sich nach-
stehend begriindet.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung erhhten sich von TEUR 149.127 um TEUR 6.246 auf
TEUR 155.373. Die wesentliche Ursache dafiir waren hohere Sollmieten. Diese ergaben sich aus dem Bezug
von NeubaumaRnahmen, den Anhebungen der Mieten auf Grund von ModernisierungsmaBnahmen sowie
den Mietanpassungen im Wohnungsbestand wegen allgemeiner Anpassungen an den Mietspiegel.

Die Umsatze aus dem Verkauf von EigentumsmalRnahmen haben sich um TEUR 1.777 auf TEUR 11.847 ver-
ringert.

Die Erlése aus der Betreuungstatigkeit erhchten sich um TEUR 1.716 auf TEUR22.691 (Vorjahr:
TEUR 20.975). Es handelt sich hierbei um die Vergilitungen fiir die Verwaltung von Immobilien der Konzern-
gesellschaften und von Eigentimergemeinschaften. Die Erhohung resultierte im Wesentlichen aus
TEUR 1.404 hoheren Ertragen aus der Konzernumlage, welche hauptséchlich durch die deutlich gestiegenen
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung verursacht wurden. Die Erlése aus der Baubetreuung stiegen
gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 312 auf TEUR 1.169 an.

Die Erl6se aus anderen Lieferungen und Leistungen betrugen TEUR 15.841 (Vorjahr: TEUR 17.187). Die Ver-

ringerung resultiert im Wesentlichen aus den gesunkenen Erlésen aus der Managementumlage, welche
hauptséchlich auf den verdnderten Bewertungsansatz bei den Pensionsriickstellungen zurtickzufiihren ist.
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Die Bestandsveranderungen betrugen TEUR 1.322 gegenuber TEUR -1.933 aus dem Vorjahr. Sie resultierten
zu TEUR 3.353 im Wesentlichen aus Bestandsverdnderungen von BautragermaRnahmen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge erhthten sich im Geschéftsjahr um TEUR 23.637 auf TEUR 38.543
(Vorjahr: TEUR 14.906). Wesentlicher Bestandteil waren die Ertrage aus dem Abgang Sachanlagen durch den
Abverkauf von Wohnungen aus dem Paketverkauf in Wesseling.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen erhhten sich insgesamt um TEUR 3.348
von TEUR 83.759 auf TEUR 87.107. Dies ist im Wesentlichen auf die um TEUR 3.174 gestiegenen Aufwen-
dungen aus der Hausbewirtschaftung zurtickzuftihren. Urséchlich fur diese Erhchung waren der Aufwand aus
den Nebenkosten und der Aufwand fuir die Immobilienverwaltung aus der Konzernverrechnung.

Der Personalaufwand verringerte sich um TEUR 987 von TEUR 36.949 auf TEUR 35.962. Die Senkung wurde
durch die Anderung in der Bewertung der Pensionsriickstellungen erreicht, was zu einer positiven Abweichung
von TEUR 3.364 im Aufwand fur Altersversorgung gefiihrt hat. Im Bereich der Lohne und Gehilter einschlieflich
Sozialabgaben stieg der Aufwand dagegen um TEUR 2.377 gegeniiber dem Vorjahr. Der Anstieg resultiert aus
Gehaltssteigerungen und der gestiegenen Anzahl von Mitarbeitern.

Das EBITDA verbesserte sich um TEUR 30.131 auf TEUR 105.801 (Vorjahr: TEUR 75.670).

Bei den Abschreibungen war eine Steigerung um TEUR 1.333 auf TEUR 33.589 zu verzeichnen (Vorjahr:
TEUR 32.256). Die Veranderung resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg bei den planmaRigen Abschreibun-
gen auf Immobilien um TEUR 1.294 von TEUR 30.953 auf TEUR 32.247.

Die Ertrige aus der Ubernahme der Ergebnisse der Tochtergesellschaften betrugen von der Grubo
TEUR 9.381 (Vorjahr: TEUR 11.335) und von der GPE TEUR 2.269 (Vorjahr: Aufwand TEUR 407); die Aufwendun-
gen aus der Verlustiibernahme betrugen von der GAG SG TEUR 337 (Vorjahr: Ertrag TEUR 17) und von der
MGAG TEUR 2.177 (Vorjahr: TEUR 3.659).

Die Zinsen und &dhnliche Aufwendungen sind insgesamt um TEUR 611 auf TEUR 25.689 (Vorjahr:
TEUR 25.078) gestiegen. Die Abweichung gegeniiber dem Vorjahr resultiert hauptsdchlich aus einem héhe-
ren Zinsaufwand aus der Objektfinanzierung auf Grund des gestiegenen Finanzierungsvolumens.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag erhohten sich um TEUR 1.054 auf TEUR 2.570 (Vorjahr:
TEUR 1.516). Die Verdnderung resultiert insbesondere aus einem gestiegenen Bedarf an Riickstellungen flr
Korperschaft- und Gewerbesteuer.

Die Gesellschaft schlieBt das Geschéftsjahr mit einem Jahresiiberschuss von TEUR 56.930 (Vorjahr:
TEUR 28.476) ab.

Die Zinsdeckung belauft sich auf 22,31% (Vorjahr: 22,63%).
Im Folgenden werden Plan-Ist-Vergleiche gegeniiber der im Vorjahr gemachten Prognose dargestellt.

Fur das Geschéftsjahr war ein Umsatz von EUR 203 Mio. geplant. Der im Geschéftsjahr erreichte Umsatz lag
bei EUR 206 Mio. und damit um rund EUR3 Mio. tber Plan. Die Sollmiete von EUR 121 Mio. lag um
EUR 1 Mio. tiber Plan. Die geplanten Umsatzerlse aus Nebenkosten in Hohe von EUR 38 Mio. wurden nahe-
zu erreicht.

Geplant waren sonstige betriebliche Ertrdge von EUR 13 Mio. Gebucht wurden Ertrage in H6he von
EUR 39 Mio. Wesentlicher Grund fiir die Uberschreitung war der Paketverkauf in Wesseling mit entsprechen-
dem Buchgewinn.

Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen waren mit EUR 96 Mio. geplant und wurden im
Geschiftsjahr mit EUR 87 Mio. um EUR 9 Mio. unterschritten. Die in den bezogenen Lieferungen und Leis-
tungen enthaltenen Betriebskosten waren mit EUR 42 Mio. geplant und wurden um EUR 2 Mio. Uberschrit-
ten. Der Instandhaltungsaufwand war mit EUR 23 Mio. geplant. Der gebuchte Wert von EUR 20 Mio. lag um
EUR 3 Mio. niedriger.

In die Planung wurden EUR 37 Mio. fur den Personalaufwand eingestellt. Der gebuchte Aufwand lag bei
EUR 36 Mio.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen waren mit EUR 15 Mio. geplant und wurden im Geschaftsjahr mit
EUR 17 Mio. gebucht. Ein Grund fiir die Uberschreitung war die Umgliederung des unter den auRerordentli-
chen Aufwendungen ausgewiesenen Zufiihrungsbetrages zu den Pensionsriickstellungen.

Die Abschreibungen wurden mit EUR 34 Mio. geplant und erreicht.

In die Planung wurden per Saldo Gewinnabfiihrungen von EUR 8 Mio. durch die Tochtergesellschaften einge-
stellt und mit EUR 9 Mio. gebucht. Die Abweichung von EUR 1 Mio. zu der geplanten Gewinnabfiihrung resul-
tierte im Wesentlichen aus dem gegentber der Planung hoheren Ergebnis bei der GPE.

Das Finanzergebnis von gebuchten EUR -13 Mio. lag mit EUR 2 Mio. unter Plan. Hierbei lag der Zinsaufwand
fur Darlehensverbindlichkeiten um EUR 1 Mio. unter der Prognose.

Der Jahresuberschuss wurde mit EUR 25 Mio. geplant. Der erreichte Wert lag mit EUR 57 Mio. um
EUR 32 Mio. dariiber. Das EBITDA war mit EUR 75 Mio. geplant und wurde um EUR 31 Mio. tiberschritten.

Die geplante Zinsdeckung von 22% wurde erreicht.

2.3.3 Finanz- und Vermdgenslage
Die Bilanzsumme veranderte sich von TEUR 1.716.200 um TEUR 67.342 auf TEUR 1.783.542.

Der Wert der Sachanlagen und immateriellen Vermodgensgegenstande stieg um TEUR 47.975 auf
TEUR 1.332.252 (Vorjahr: TEUR 1.284.277). Den Investitionen in Hohe von TEUR 92.073 (Vorjahr:
TEUR 118.346) standen dabei Abschreibungen in Hohe von TEUR 33.589 (Vorjahr: TEUR 32.256) und Abgén-
ge in Hohe von TEUR 10.509 (Vorjahr: TEUR 1.648) gegenliber. Die Zugdnge der Investitionen resultieren im
Wesentlichen aus Neubau- und ModernisierungsmalRnahmen.

Die Finanzanlagen in Hohe von TEUR 291.610 sind gegentber dem Vorjahr um TEUR 6.428 (Vorjahr:
TEUR 298.038) gesunken. Die Minderung resultiert im Wesentlichen aus den planméRigen Tilgungen bei den
Ausleihungen an verbundene Unternehmen.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und andere Vorrite erhohten sich um TEUR 1.320 auf
TEUR 60.802.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben sich um TEUR 40.927 von TEUR 55.880 auf
TEUR 96.807 erhoht. Die Erhéhung ergibt sich im Wesentlichen aus den Forderungen gegen verbundene
Unternehmen.

Die fliissigen Mittel sind um TEUR 16.466 auf TEUR 1.582 (Vorjahr: TEUR 18.048) gesunken. In den flussigen
Mitteln werden Kautionszahlungen der Mieter als Treuhandvermégen von TEUR O (Vorjahr: TEUR 16.687)
ausgewiesen. Im Geschéftsjahr wurden die Kautionen erstmals unterhalb der Bilanz als Treuhandvermégen
bzw. Treuhandverbindlichkeit vermerkt.

Das ausgegebene Kapital betragt TEUR 16.281 und wurde um TEUR 29 durch Zugang von eigenen Aktien
reduziert (Vorjahr: TEUR 16.310). Zum Bestand der eigenen Aktien der GAG wird auf Abschnitt 2.7 (Eigene
Anteile/Treuhandaktien) des Anhangs zum Jahresabschluss verwiesen. Unter Hinzurechnung der anderen
Riicklagen und des Bilanzgewinns erhthte sich das Eigenkapital auf TEUR 466.431 und liegt damit um
TEUR 48.769 liber dem Vorjahreswert von TEUR 417.662. Die bilanzielle Eigenkapitalquote veranderte sich
auf 26,15% (Vorjahr: 24,34%).

Der Sonderposten mit Riicklageanteil reduzierte sich durch Auflésung um TEUR 668 von TEUR 29.023 auf
TEUR 28.355.

Die Ruckstellungen erhohten sich insgesamt um TEUR 2.534 auf TEUR 61.542 (Vorjahr: TEUR 59.008). Die
Entwicklung ergab sich hauptsachlich aus der Erhdhung der Steuerriickstellungen.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung haben sich auf Grund des umfangreichen Investitionsvolu-
mens und der Aufnahme von Objekt- und Unternehmensfinanzierungsmitteln von TEUR 1.038.911 um
TEUR 85.644 auf TEUR 1.124.555 erhoht. Im Geschéftsjahr betrugen die Darlehenstilgungen insgesamt
TEUR 58.939, davon waren TEUR 28.796 auBerplanmaRige Tilgungen im Rahmen von Rickzahlungen und
Umfinanzierungen sowie von Tilgungsnachldssen.
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Den erhaltenen Anzahlungen von TEUR 53.410 (Vorjahr: TEUR 41.783), 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 39.631 (Vorjahr: TEUR 37.820) gegentiber. Der Anstieg
der erhaltenen Anzahlungen von TEUR 11.626 setzt sich aus TEUR 9.826 aus Vorauszahlungen auf Verkaufs-
grundstiicke und aus TEUR 1.800 aus dem Bereich Betriebs- und Heizkosten zusammen.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung sind um TEUR 16.458 von TEUR 17.839 auf TEUR 1.381 gesunken. In
den Verbindlichkeiten aus Vermietung werden TEUR O (Vorjahr: TEUR 16.697) Treuhandverbindlichkeiten
ausgewiesen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen verringerten sich um TEUR 3.675 auf TEUR 12.315 (Vor-
jahr: TEUR 15.990) im Wesentlichen auf Grund gesunkener Verbindlichkeiten aus Bauleistungen um
TEUR 2.410.

Die Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen sanken gegentiber dem Vorjahr um
TEUR 2.436.

Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit betrug TEUR 75.773 gegenuiber TEUR 56.963 im Vorjahr.
Die Verdnderung von TEUR 18.810 resultierte im Wesentlichen aus den Veranderungen bei den zum Verkauf
bestimmten Vorrdten, den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden sowie konzerninternen
kurzfristigen Ausleihungen. Der negative Cashflow aus der Investitionstatigkeit wurde mit TEUR 70.025
ausgewiesen und fallt damit um TEUR 7.877 héher aus als im Vorjahr (TEUR 62.148). Diese Veranderung
wurde im Wesentlichen durch die hoheren Erlése aus dem Abgang von Sachanlagen, niedrigere Auszahlun-
gen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen und Auszahlungen von konzerninternen kurzfristigen Aus-
leihungen verursacht. Durch die gegeniliber dem Vorjahr geringere auRerplanmé&Rige Tilgung von Darlehen
fallt der negative Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit mit TEUR 5.527 um TEUR 13.057 niedriger aus
(Vorjahr: TEUR 18.584). Der Zahlungsmittelbestand am Ende des Geschiftsjahres, bestehend aus den flussi-
gen Mitteln, stieg im Ergebnis um TEUR 221 auf TEUR 1.582 (Vorjahr: TEUR 1.361).

Das Verhiltnis der Investitionen in das Sachanlagevermégen von TEUR 92.073 zum Cashflow aus der laufen-
den Geschiftstatigkeit von TEUR 75.773 betrdgt 129%.

Die Ziele des Finanzmanagements bestehen im Wesentlichen in der Sicherstellung einer ausreichenden
Liquiditat, in der Optimierung des Zinsergebnisses fiir die GAG und deren Tochtergesellschaften sowie im
Management der Zinsanderungs- und Ausfallrisiken. Einhergehend mit einer langfristig orientierten Ge-
schaftsstruktur des Unternehmens werden fast ausschlieRlich langfristige Finanzierungen abgeschlossen.
Kurzfristige Finanzierungen werden vor allem im Rahmen der Liquiditatssteuerung und -optimierung aufge-
nommen. Spekulative Instrumente werden nicht eingesetzt. Geplante Investitionen sind durch Kreditplatzie-
rungsmoglichkeiten ausreichend gesichert. Die GAG hat im Geschéftsjahr zur Begrenzung des Zinsénde-
rungsrisikos weitere Zinssicherungsmalnahmen fur klassische Annuitdtendarlehen vorgenommen.

Insgesamt verfiigt die GAG zum Stichtag Uber kurzfristige Kreditlinien in Hohe von EUR 175 Mio. Die freien
Kurzfristkreditlinien und die jederzeit mobilisierbaren Bankguthaben beliefen sich insgesamt auf rund
EUR 151 Mio. Die Inanspruchnahme der Kurzfristlinien war im Wesentlichen zinsbedingt und dient vor allem
der zinsglinstigen Zwischenfinanzierung der Bauaktivitdten. Weiterhin bestehen umfassende Platzierungs-
moglichkeiten fur Langfristkredite insbesondere innerhalb des Banken- und Versicherungsbereiches. Die
Bonitatseinstufungen der GAG und des GAG-Konzerns erfolgen erneut auf sehr gutem Niveau. Damit kann
die Zahlungsfahigkeit zu jeder Zeit als gewahrleistet angesehen werden.

Die Investitionen wurden mit EUR 97 Mio. geplant. Der gebuchte Wert lag mit EUR 92 Mio. um EUR 5 Mio.
darunter.

Die bilanzielle Eigenkapitalquote lag gegentiber der Planung von 24% bei 26%. Die Abweichung resultierte im
Wesentlichen aus einem hoheren Jahrestiberschuss und damit einem héher ausgewiesenen Eigenkapital.

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.
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24 Finanzielle und sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1 Finanzielle Leistungsindikatoren

2016 2015 2014
Ergebnis und Rentabilitat
Umsatz TEUR 205.753 200.913 189.496
EBITDA TEUR 105.801 75.670 75.476
EBIT TEUR 72.212 43.414 43.452
Ergebnis TEUR 56.930 28.476 34.700
Eigenkapitalrendite % 12,21 6,82 8,73
Zinsdeckung % 22,31 22,63 22,82
Vermégens- und Finanzlage
Eigenkapital TEUR 466.431 417.662 397.369
Bilanzsumme TEUR 1.783.542 1.716.200 1.684.516
Eigenkapitalquote % 26,15 24,34 23,59
Immobilienbewirtschaftung
Wohnungen (Stichtag 31.12.) Anzahl 21.973 22.355 22.033
Gewerbe  (Stichtag 31.12.) Anzahl 252 224 215
Wohn-/Nutzflache Tm? 1.488 1.512 1.470
mtl. Sollmiete EUR/m? 6,67 6,40 6,21
Instandhaltungsaufwendungen EUR/m? 13,49 13,54 14,33
davon Anteile aus Modernisierungsmanahmen EUR/m? 1,49 1,10 1,63
Bestandsverkaufe (inkl. "Mieter werden Eigentiimer")
verkaufte Einheiten Anzahl 538 111 151
Wohnflache m? 39.252 7.091 9.588
Erlose TEUR 40.906 10.451 11.710
Erlose EUR/m? 1.042 1.474 1.221
Bautragergeschaft
verkaufte Einheiten Anzahl 41 39 42
Erlose TEUR 9.327 10.424 13.795
Investitionen
Neubau (inklusive Grundstiicksankiufe) TEUR 71.167 91.319 77.390
Modernisierungen TEUR 19.610 17.840 19.194
Ankauf TEUR 733 8.742 16.384
Sonstiges TEUR 563 445 1.556
Gesamtinvestitionen TEUR 92.073 118.346 114.524
Fertigstellungen**/Bestandsiibergange*
Neubau* TEUR 187 389 509
Modernisierungen** TEUR 100 204 303

2.4.2 Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.2.1 Personal

Der Unternehmensverbund beschéftigte am Ende des Geschéftsjahres 517 Mitarbeiter (Vorjahr: 485). Davon

waren 74 Mitarbeiter (Vorjahr: 70) in Teilzeit.

Daruber hinaus befanden sich am Jahresende 18 Mitarbeiter in Ausbildung und drei Mitarbeiter in studenti-

scher Ausbildung (zwei davon in Teilzeit).
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Der Anteil der Mitarbeiterinnen bei der GAG belduft sich auf 48%. Die Festlegung der ,Frauenquote” fir den
Vorstand, die Fiihrungsebene unter dem Vorstand und fiir den Aufsichtsrat kann auf der Internetseite der
Gesellschaft unter www.gag-koeln.de/investor-relations eingesehen werden.

Ahnlich wie in den Vorjahren liegt die durchschnittliche Beschiftigungsdauer bei elf Jahren. Das Durch-
schnittsalter der Beschéftigten ist im Jahr 2016 gesunken und betragt nunmehr 43 Jahre.

An den Themen Mitarbeiterzufriedenheit, Work-Life-Balance sowie Gesundheitsférderung wurde konsequent
weiter gearbeitet. Auch nachdem die GAG Ende 2015 das Zertifikat der berufundfamilie GmbH als ,Familien-
freundlicher Betrieb" erhalten hat, wurden in 2016 weitere Anstrengungen auf dem Sektor Vereinbarkeit von
Beruf und Familie unternommen. Neben verschiedenen Teilzeitarbeitsmodellen sind hier im Besonderen ein
Pilotprojekt zum ,Mobilen Arbeiten“ und verschiedene Erleichterungen in Fallen kurzfristiger familiar beding-
ter Arbeitsverhinderung zu nennen. Unsere speziellen Programme zur Gesundheitsférderung sowie flexible
Arbeitszeitregelungen fordern die Attraktivitat des GAG-Konzerns als Arbeitgeber und erleichtern die Rekru-
tierung von neuen Mitarbeitern. Ein betriebliches Eingliederungsmanagement wurde erfolgreich eingefihrt;
die in den Gesprachen entwickelten Lésungen und MaRnahmen werden als weiteres Angebot an die Mitar-
beiter positiv bewertet und tragen zur vertrauensvollen Zusammenarbeit bei.

2.4.2.2 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.

Neubau

Bei den folgenden Projekten, die 2016 fertig gestellt wurden, wurde nach der EnEV 2009 geplant, wobei
nahezu bei allen Projekten zusatzlich der KfW-Effizienzhaus-70-Standard erreicht wurde. Dies bedeutet, dass
der Primarenergiebedarf mindestens 30% unter den Anforderungswerten der EnEV 2009 liegt und somit ein
besserer Standard, als in der Energieeinsparverordnung gefordert ist, erreicht wurde. Zusatzlich ist die Ge-
baudehtlle in Bezug auf die Warmeverluste der AuRenbauteile um 15% besser ausgefiihrt worden, als die
EnEV fordert.

Die Wérmeversorgung erfolgt bei den unten genannten Projekten durch eine Kombination aus einem Block-
heizkraftwerk (BHKW) und einem Gasbrennwertkessel zur Spitzenlastabdeckung:

e  Kalk Nord Baufeld 3 111 Wohneinheiten mit 8.068 m? Wohnfliche
e NibelungenstraRe BA 1 (Ost) 25 Wohneinheiten mit 1.679 m? Wohnflache
e  Waldbadviertel BA 6 (Haus 20 + 21) 28 Wohneinheiten mit 1.978 m? Wohnflache
e  Waldbadviertel BA 6 (Haus 24) 23 Wohneinheiten mit 1.580 m? Wohnfliche
Waldbadviertel BA 6 (Haus 23) ETW 39 Wohneinheiten mit 3.009 m? Wohnfliche
Modernisierung

In Bickendorf wurde die (Kern-)Modernisierung der Subbelrather StraRe 542 und 544 abgeschlossen. Die 16
Wohnungen werden tber eine Warmepumpenanlage und einen Gasbrennwertkessel zum Abfangen der Spit-
zenlast mit Warme und Warmwasser versorgt.

Im innenstadtnahen Bereich Zollstocks wurde der erste Bauabschnitt der Siedlung Pohligblock mit 74 mo-
dernisierten und sieben neuen Wohnungen im Dachgeschoss fertig gestellt. Die Beheizung und die Warm-
wasserversorgung der kernsanierten und der neuen Wohnungen erfolgen tiber einen Anschluss an das Fern-
wdrmenetz der RheinEnergie.

In der Naumannsiedlung in KéIn-Riehl wurde die Modernisierung des Gesamtquartiers fortgesetzt. In 2016
fertig gestellt wurde der Bauabschnitt 2.2 mit den Gebduden Ehrenbergstrafe 5, 7, 9 und 11 sowie GoldfulR-
straBe 6, 8, 10 und 12 mit insgesamt 84 Wohnungen. Im Bauabschnitt 2.3 wurde das Haus GoldfuRstrale 14
fertig gestellt, die restlichen Gebdude werden im ersten Quartal 2017 mit insgesamt 59 Wohnungen und
zwei Gewerbeeinheiten (ibergeben. Der Bauabschnitt 1.3 mit seinen 71 Wohneinheiten wurde im September
2016 begonnen und wird Ende 2017 fertig gestellt. Die Warmeversorgung erfolgt tiber die Fernwarme der
RheinEnergie.
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Instandhaltung
Auf Grundlage der EnEV 2014 wurde im Jahr 2016 eine zentrale Heizkesselaltanlage im nachfolgend genann-
ten Objekt erneuert:

e  Xantener StralRe 25/27

Photovoltaik

Die Photovoltaikanlagen des GAG-Konzerns erzeugten im Geschéaftsjahr auf Grund einer guten globalen
Einstrahlung die prognostizierte Energie und speisten 2.511.279 kWh umweltfreundlich erzeugten Strom in
das Netz der Rheinischen Netzgesellschaft ein.

2.4.2.3 Sozialmanagement

Schon in der Grundungssatzung der Gesellschaft aus dem Jahre 1913 ist die Wahrnehmung sozialer Verant-
wortung fiir die Wohnquartiere und Mieter des GAG-Konzerns verankert. Heute stellt die Ubernahme sozia-
ler Verantwortung einen integralen Bestandteil der Unternehmensstrategie dar. Ziel ist es, den Mietern einen
Mehrwert tber die Wohnung hinaus zu bieten, attraktive und lebenswerte Wohnquartiere zu schaffen und
dariiber gleichzeitig zur Rentabilitdt des GAG-Konzerns beizutragen.

Die im Jahre 2007 gegriindete Abteilung Sozialmanagement tGibernimmt neben der Aufgabe der Belegungs-
steuerung in definierten Wohngebieten die individuelle Sozialbetreuung und Beratung von Mietern und
initiiert, lenkt, finanziert und koordiniert die zahlreichen und vielfiltigen Projekte und Aktionen zusammen
mit Kooperationspartnern in den Quartieren des GAG-Konzerns zur Steigerung der Wohnzufriedenheit der
Mieter. Die Projektbandbreite reicht dabei von Sport- und Freizeitangeboten fur Kinder und Jugendliche tber
Wohnumfeldverschénerungen, Mieterfeste, Kunst- und Kreativaktionen im Quartier, naturnahe Umweltbil-
dungsprojekte, die Einrichtung von Nachbarschaftstreffs bis hin zur Férderung von Mieterinitiativen sowie
die Einrichtung von alternativen Wohnprojekten.

Nach wie vor hat dabei der Themenbereich ,Gestaltung des demografischen Wandels“ hohe Aktualitat und
stellt eine der Schwerpunktaufgaben des Sozialmanagements dar. So wurde im Jahr 2016 in einer der 42
Seniorenwohnanlagen die Verortung eines Pflegedienstes ermoglicht, der neben pflegerischen Leistungen
unentgeltlich Angebote fir die Senioren anbietet. Darlber hinaus ermdglichen individuelle Wohnraumanpas-
sungsmalnahmen das selbstbestimmte Leben der Senioren in der eigenen Wohnung. Vor Ort eingerichtete
Angebote wie gemeinsames Musizieren, Nachbarschaftscafés oder Theaterauffiihrungen wirken Vereinsa-
mungstendenzen entgegen und férdern das Miteinander.

Ebenfalls wurden im vergangenen Jahr Modelle entworfen und Kooperationen gestarkt, die Menschen mit
Marktzugangsschwierigkeiten (z. B. geistig Behinderte, psychisch Kranke oder Menschen mit kdrperlichen
Einschrankungen) mit Wohnraum versorgen. Das Zusammenleben dieser Menschen wurde mit Unterstit-
zung von Betreuungsanbietern tberwiegend in Wohngemeinschaften organisiert. In Gruppenwohnungen
werden die Bewohner an eine eigenstandige Lebensgestaltung herangefihrt.

Neben der Fortfilhrung der bisherigen Schwerpunktthemen ,Umweltbildung” und ,Bildung plus“ hat das
Sozialmanagement sich im vergangenen Jahr intensiv dem Thema ,Fliichtlinge* zugewandt und neben der zur
Verfugungstellung von Wohnungen auch drei Wohngruppen fiir minderjdhrige unbegleitete Fluchtlinge
ermoglicht. Diese oftmals traumatisierten Jugendlichen bené6tigen zur Aufrechterhaltung einer padagogisch-
therapeutischen Begleitung unbedingt addquaten Wohnraum. Es wurde weiterhin darauf geachtet, in bil-
dungsbegleitenden Projekten, Freizeitaktivititen und Nachbarschaftsveranstaltungen die Integration von
Flichtlingen zu erméglichen und zu férdern.

Im Jahre 2016 wurden die ca. 1.200 WE zwangsverwalteten Bestande in Chorweiler-Mitte tibernommen. Ein
Team von vier Sozialarbeitern und zwei Streetworkern unter einer Teamleitung kiimmern sich seit Besitz-
tibergang um die sozialen Belange der Mieter, fiihrten eine aktivierende Mieterbefragung durch, besuchen
die Mieter bei sozialen und finanziellen Problemen, veranstalten Nachbarschaftsfeste und gestalten mit den
Bewohnern das wohnungsnahe Umfeld (wie Durchgénge, Treppenhduser, Griinanlagen). Aufgabe der Street-
worker sind die aufsuchende Arbeit mit Jugendlichen und jungen Erwachsenen sowie die Unterstiitzung bei
der Suche nach Losungen und die Begleitung bei Behtrdenangelegenheiten. Insgesamt ist eine positive Re-
sonanz der Bewohner des Stadtbezirks auf die verstdrkte Prasenz unserer Mitarbeiter festzustellen.
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Alle Aktivitdten und MaRnahmen des Sozialmanagements finden in enger Abstimmung mit den jeweiligen
Akteuren und Kooperationspartnern vor Ort statt. Lokal vorhandene Potenziale und Ressourcen werden so in
die Projekte aufgenommen sowie Synergien durch Kooperationen mit vielféltigen sozialen Tragern, Instituti-
onen und Gremien hergestellt, wie etwa mit Stadtteilkonferenzen, stadtischen Amtern, Kitas, Schulen und
Jugendeinrichtungen, Vereinen, Seniorennetzwerken oder der Sozialraumkoordination.

Bei allen Projekten verfolgt das Sozialmanagement definierte Handlungsleitlinien. Eine sozialrdumliche Her-
angehensweise sowie die Orientierung an den Bedarfen und der Lebenswelt vor Ort geh&ren ebenso dazu
wie die weitestmogliche Aktivierung und Partizipation der Zielgruppen, auch um die Nachhaltigkeit der
Projektwirkungen zu erlangen. Ein integriertes und vernetztes Handeln in allen Arbeitsprozessen tragt so-
wohl zum Gelingen der einzelnen Projekte als auch zur Absicherung von Erfolgen in der Quartiersentwick-
lung bei.

3. Risiko- und Chancenbericht

3.1  System des Risiko- und Chancenmanagements

Der GAG-Konzern, zu dem auch die GAG gehort, verfiigt iber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem,
das wesentliche oder bestandsgefahrdende Entwicklungen in den verschiedenen Geschaftsfeldern frihzeitig
erkennt und adaquate SteuerungsmafRnahmen auslost. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle und
Transparenz im Unternehmensbereich (KontraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforgani-
sation 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 fir das Risiko- und Chancenmanagementsystem obliegt dem Vorstand der GAG.
Gegeniiber dem Vorjahr gibt es keine Anderungen im Systemablauf.

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

3.2 Risikobericht

3.2.1 Umfeld- und Brancheneinschdtzung

Bei deutlichen Veranderungen der konjunkturellen Aussichten fir die deutsche Wirtschaft ist es grundsatz-
lich denkbar, dass sich auch die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Nachteil des GAG-Konzerns verandert.
Aktuell ist davon auszugehen, dass KéIn weiterhin mit einer nachhaltigen und stabilen Wohnungsnachfrage
zu den bevorzugten Immobilienstandorten geh&ren wird. Dies wird gestutzt durch die KéIner Bevélkerungs-
prognose, die von einem weiteren moderaten Anstieg der Bevolkerung fir die nichsten zehn Jahre ausgeht.
Investitionen in einen marktgerechten Mix aus &ffentlich 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 kologischen, Skonomischen 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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3.2.2 Leistungswirtschaftliche Risiken

Fur das umsatzstarkste Segment des GAG-Konzerns, die Immobilienbewirtschaftung, bestehen die Risiken im
Wesentlichen in der moglichen Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
zu einer Verminderung der MieterlSse, einer verstarkten Zahlungsunfahigkeit der Mieter und zu erhéhtem
Leerstand fuihren kdnnen. Die derzeitige Marktlage in Koln lasst aber keine kritischen Tendenzen erkennen,
die die Ertragslage wesentlich beeintrachtigen. Unabhangig von der aktuellen Situation werden negative
Entwicklungen durch den unterjahrigen Abgleich des Geschéaftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung friihzeitig
erkannt, so dass geeignete GegenmaRBnahmen ergriffen werden kénnen. Bekannte Verdnderungen der ge-
setzlichen Rahmenbedingungen, Stichwort ,Mietpreisbremse* und ,Mietrechtspaket I1“, sind entweder be-
reits in der Wirtschaftsplanung berticksichtigt oder werden kurzfristig nicht zu wesentlichen Anderungen der
Ertragskraft fihren.

Der Vermietungsprozess ist strukturiert, kundennah und effektiv gestaltet. Ziele waren und sind es, die Leer-
stands- und Fluktuationsquote weiter auf niedrigem Niveau zu halten, eine schnelle Anschlussvermietung zu
ermoglichen, erfolgreiche Marketingmanahmen zu steuern und generell die Konkurrenzfahigkeit am Woh-
nungsmarkt zu sichern. Dies wurde im Berichtsjahr weiter aktiv vorangetrieben. Die Leerstandsdauer wurde
in den vergangenen Jahren deutlich verkiirzt und auch die Erlésschmalerungen aus Leerstand verharren im
Verhidltnis zu den Gesamtumsatzen auf relativ niedrigem Niveau, welches wiederum die Ertragskraft des
Unternehmens erhoht. Allerdings haben im vergangenen Jahr und werden in den kommenden Jahren die
vielfdltigen Modernisierungs- und Neubauaktivitdten sowie die Aktivitdten des Unternehmens bei der Ver-
mietung an Fluchtlinge und die damit verbundenen Umsetzungen, Entmietungen und langeren Vermietungs-
prozesse zu einem geplanten leichten Anstieg der Leerstandszahlen und somit der Erlésschmdlerungen aus
Leerstand fuhren.

Als Vermieter unterliegt der GAG-Konzern auch einem Mietausfallrisiko. Hauptursache fuir riickstandige und
ausbleibende Mietzahlungen durch die Mieter sind wachsende Verschuldung, Arbeitslosigkeit und familiare
Probleme in den Stadtteilen, in denen der GAG-Konzern seine Wohnungen bewirtschaftet. Durch die enge
Betreuung der Mieter in den Kundencentern und durch die Abteilung Forderungsmanagement wird gewahr-
leistet, dass problematische Mietverhiltnisse schneller erkannt und entsprechende GegenmaRnahmen ergrif-
fen werden.

Der GAG-Konzern betreibt seit mehr als zehn Jahren das Programm ,Mieter werden Eigentumer®, welches
mit einem guten Ergebnis wesentlich zum Unternehmenserfolg beitragt. Das grundséatzliche Risiko geringerer
Ertrage auf Grund der gednderten Rahmenbedingungen bezuglich des Abverkaufs, bei dem ausschlieRlich 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 Auswirkungshshe) von EUR 4,09 Mio. (Vorjahr: EUR 4,09 Mio.).

3.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinsanderungs-, Bonitdts- und Liquiditatsrisi-
ken. Diese Risiken werden durch das zentrale Finanzmanagement des GAG-Konzerns permanent beobachtet.
Im Geschéftsjahr konnten wesentliche MaRBnahmen zur Optimierung von Fremdkapitalkosten und Zinsande-
rungsrisiken umgesetzt werden.

Bei Finanzaktivitaten im Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit 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 fiir neue, in der Regel klassische Langfristfinanzierungen genutzt.
Zinsanderungsrisiken sind auf Grund der grundsétzlich langfristigen Zinsbindungsfristen von urspriinglich
zehn bis 30 Jahren und auf Grund des erreichten Absicherungsniveaus relativ gering und ergeben sich insbe-
sondere aus den laufenden Bauaktivitaten und Zinsbindungsenden von bestehenden Langfristfinanzierungen.
Die Zinsanderungsrisiken sind hier auf Grund der teils frihzeitigen Zinssicherungen fiir Kapitalmarktdarlehen
und der umfassenden Einbindung zinssubventionierter Férderdarlehen begrenzt.

Bei der gegebenen Markt- und Liquiditatslage sowie dem in der Regel langfristigen Charakter der Fremdfi-

nanzierungsmittel und den getroffenen ZinssicherungsmaRnahmen ist das Zinsanderungsrisiko insgesamt
derzeit begrenzt.
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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 fur Fremdfinanzierungsmittel fiihren unverdndert
dazu, dass insbesondere fir die Finanzierungen der NeubaumalRnahmen zusétzliche Sicherheiten des Kon-
zerns bereitgestellt werden mussen.

Die Finanzplaninstrumente des GAG-Konzerns sichern die fruhzeitige 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 tagliche Liquiditdtspooling des GAG-Konzerns.

Im Bereich der Finanz- und Vermdégenslage werden als wesentliche Stabilitdtskennzahlen insbesondere die
bilanzielle Eigenkapitalquote mit 26,15% (Vorjahr: 24,34%) und die Zinsdeckung mit 22,31% (Vorjahr:
22,63%) beobachtet. Fur den Betrachtungszeitraum der nédchsten finf Jahre ist allerdings durch die hohe
Investitionstatigkeit eine Verschlechterung festzustellen, wobei die Eigenkapitalquote dauerhaft tiber 20%
liegt. Im Rahmen der mittelfristigen Wirtschaftsplanung wird jahrlich festgelegt, wie hoch das Investitions-
programm sein kann, um ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen dem operativen Cashflow und den Investiti-
onen zu erreichen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der finanzwirtschaftlichen
Risiken beziehen sich neben der Liquiditdt und den Kreditrisiken auch auf den Bereich Investitionen und
Wirtschaftlichkeit und haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahr-
scheinlichkeit mit der Auswirkungshohe) von EUR 2,58 Mio. (Vorjahr: EUR 2,81 Mio.).

3.2.4 Aligemeine interne und externe Risiken

Die Geschéftstatigkeit des GAG-Konzerns unterliegt vor allem den Rahmenbedingungen des Miet- und Bau-
rechts. Hieraus kénnen sich Verdnderungen, die sich nachteilig auf das Geschéaft und die Planungssicherheit
auswirken, ergeben. Weiterhin kann durch neue oder gednderte Umweltgesetze bzw. -verordnungen die
Kostensituation stark belastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzeséanderungen 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 Schlusselpositionen.
Diese Risiken werden von dem GAG-Konzern in dem MalRe begrenzt, dass eigener Fiihrungsnachwuchs her-
angebildet wird sowie eine leistungsgerechte Verglitung erfolgt.

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

Die aufgenommenen Compliance-Risiken werden auch durch das Compliance-Management 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 4,54 Mio. (Vorjahr: EUR 6,58 Mio.).

3.3 Chancenbericht

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

Die groRten Chancenpotenziale sieht der GAG-Konzern im Standortfaktor sowie in dem in tiber 100 Jahren
gewonnenen Vertrauen der Mieterschaft und in den Kélner Einwohnern und zukiinftig noch stérker den Neu-
Ko6lnern. Hier werden an dem hervorragenden Standort K6In, der auch zukiinftig stabile Nachfragepotenziale
bereithdlt, wohnungswirtschaftliche Produkte und Dienstleistungen ihre Abnehmer finden, wenn sie 6kolo-
gisch, sozial und 6konomisch ausgewogen sind. Die stabile Nachfrage méchte der GAG-Konzern auch durch
eine kundennahe Vor-Ort-Prasenz und mieternahe Dienstleistungen zur Erreichung seiner Ziele nutzen.
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Um die Ausnutzung bestehender Potenziale weiterhin zu gewahrleisten, ist eine langfristige Steigerung des
Unternehmenswertes unumganglich. Langfristig wird dies nur durch die Optimierung des Portfolios erreicht.
Hierzu baut der GAG-Konzern laufend sein Portfoliomanagementsystem aus und verfligt iber eine verlassli-
che Basis zur Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen. Zusatzlich betreibt der
GAG-Konzern eine ausgewogene Quartiersentwicklung durch ein strukturiertes Sozialmanagement sowie die
gesteuerte Koordinierung samtlicher fir den Mieter oder den Gebdudebestand tdtigen Abteilungen. Die
zentrale Chance entsteht dabei in der Entwicklung von fachtbergreifenden Quartierskonzepten fiir alle Quar-
tiere des GAG-Konzerns. Investitions- und Desinvestitionsentscheidungen sowie die operative Ausnutzung
der Potenziale des Immobilienbestandes werden auf dieser Grundlage gesteuert.

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

Eine weitere Chance ist eine sozialverantwortliche, marktgerechte Wohnungspolitik mit dem Fokus auf Ziel-
gruppen wie zum Beispiel Studenten oder Senioren. Gerade die Neuvermietung und das Sozialmanagement
bieten durch zielgruppenspezifische Handlungsansatze die Moglichkeiten, Fehlstellungen in den Quartieren
zu verhindern, soziale Randgruppen zu integrieren und damit langfristige Bindungen der Mieter an das Un-
ternehmen zu sichern und die Bewirtschaftungskosten in den Quartieren zu senken.

Die Errichtung zuséatzlicher Wohnfldche auf neuen Grundstiicken sowie die Nutzung weiterer Nachverdich-
tungs-, Modernisierungs-, Abriss- und NeubaumaRnahmen auf konzerneigenen Grundstiicken werden in den
kommenden Jahren auch weiterhin an Bedeutung gewinnen fir die Versorgung der Nachfrage nach zeitge-
mdkem Wohnraum. Insgesamt kann damit der Wohnungsbestand des GAG-Konzerns verbessert und die
Ertragskraft nachhaltig gesteigert werden. Dabei wird die Wirtschaftlichkeit der Investitionen zukiinftig ver-
starkt von der Baukostenentwicklung und den gestiegenen energetischen Anforderungen an die Gebaude
beeinflusst. Es bleibt abzuwarten, ob die insgesamt erkennbare Tendenz zur Kostensteigerung dauerhaft die
Investitionstatigkeit beeintrachtigt. Auch das weiterhin sehr enge Grundstticksangebot auf dem KéIner Markt
bleibt dabei eine nicht zu unterschatzende Komponente, wobei sich der GAG-Konzern mit seinen ausgewo-
genen Quartierskonzepten gegen andere Interessenten durchsetzen muss.

3.4  Gesamteinschitzung

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

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken haben kumuliert insgesamt einen
Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit mit der Auswirkungshohe) von
EUR 11,21 Mio. (Vorjahr: EUR 13,48 Mio.). Die vorgenannten Schadenerwartungswerte gelten flir den gesam-
ten Konzern. Die Risikotragfahigkeit des Konzerns ist durch eine entsprechende Eigenkapitalausstattung
gegeben. Dem gegentiber stehen die o. g. Chancen der positiven Entwicklung am K&lner Wohnungsmarkt.
Diese Chancen und Risiken sind bei den folgenden Prognoseaussagen im Lagebericht nicht enthalten und
stellen eine theoretische, wahrscheinlichkeitsgewichtete negative/positive Prognoseabweichung dar.

3.5 Bericht zum internen Kontroll- und Risikomanagementsystem (§ 315 Abs. 2
Nr.5 HGB)

Das grundsatzliche Risiko der Finanzberichterstattung besteht darin, dass Jahresabschliisse falsche Darstel-
lungen enthalten, die Einfluss auf die Entscheidungen der Adressaten haben. Um Fehlerquellen frihzeitig zu
identifizieren, verfiigt der GAG-Konzern Uber ein rechnungslegungsbezogenes Kontroll- und Risikomanage-
mentsystem, das sicherstellt, dass Geschéftsvorfille richtig aufbereitet und gewdirdigt in die Rechnungsle-
gung tibernommen werden. Geeignete unternehmensspezifische Vorgaben und Richtlinien bilden die Grund-
lage fuir einen ordnungsgemaRen, einheitlichen und kontinuierlichen Rechnungslegungsprozess.

Ausgangspunkt hierbei ist der Planungsprozess, auf dessen Basis unter Hinzuziehung der rechnungslegungs-
bezogenen Zahlen regelmaRige Abweichungsanalysen und Berichterstattungen erstellt werden. Die Ab-
schlusspositionen werden dann mit den Budgetverantwortlichen abgestimmt und es werden unterjihrig
Prognosen erstellt, um Risiken friihzeitig zu erkennen.
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Die eingesetzten Finanzsysteme sind durch entsprechende Einrichtungen im EDV-Bereich gegen unbefugte
Zugriffe geschitzt. Es wird, soweit moglich, Standardsoftware verwendet. Ein Richtlinienwesen ist eingerich-
tet und wird laufend aktualisiert. Bei den rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird das Vier-Augen-Prinzip
angewendet und es besteht eine prozessunabhangige Revision.

Die vorgenannten Sicherungsmalnahmen gelten ebenso fiir den Konsolidierungsprozess. Fir 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.

Der Aufsichtsrat und sein zustandiger Ausschuss befassen sich regelméaRig mit den Kontrollmanahmen und
Finanzberichten.

4. Schlusserklarung zum Abhangigkeitsbericht (§ 312 Abs. 3 Satz 3 AktG)

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

»Wir erklaren hiermit, dass bei den in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften unsere Gesellschaft eine
angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser Beurteilung liegen die Umstande zugrunde, die im Zeit-
punkt des Abschlusses der Rechtsgeschafte bekannt waren. Berichtspflichtige MaRnahmen haben im Ge-
schéftsjahr nicht vorgelegen.”

5. Prognosebericht

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

Fur langfristige Kapitalmarktdarlehen wird je nach Zinssicherungszeitraum fiir 2017 generell von einem
Zinssatz zwischen 2,5% und 3,0% ausgegangen. Die geplanten Langfristfinanzierungen wurden unterhalb
dieses Niveaus bereits gesichert. Im Gemeinkostenbereich wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von
1,5% pro Jahr geplant.

Wesentliche Anderungen der Geschiftstatigkeit und des Geschiftsverlaufs sind nicht geplant. Zu Vorgingen
von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéaftsjahres wird auf Abschnitt 5.11 (Nachtragsbericht) des
Anhangs zum Jahresabschluss verwiesen.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fiir das Jahr 2017. Zukunftsbezogene Angaben sind
naturgemafR mit Unsicherheiten behaftet. Wahrend bei einzelnen Positionen wie den Sollmieten regelmaRig
mit relativ geringen prozentualen Plan-Ist-Abweichungen zu rechnen ist, ist insbesondere der Jahrestiber-
schuss durch die Vielzahl der eingehenden Sachverhalte und den relativ geringen Wert regelmé@Rig hoheren
prozentualen Plan-Ist-Abweichungen unterworfen.

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

Der Jahresuberschuss ist mit EUR 20 Mio. und das EBITDA mit EUR 75 Mio. geplant. Diese Ergebnisse basie-
ren im Wesentlichen auf einem Umsatz von EUR 212 Mio., Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen von EUR 97 Mio. sowie einem Personalaufwand von EUR 41 Mio. Die Abschreibungen sind mit
EUR 35 Mio. und das Finanzergebnis ist mit EUR -20 Mio. geplant. Die Zinsdeckung wird fiir 2017 bei 25%
erwartet.

Der Umsatz wird im Wesentlichen durch die Sollmiete von EUR 122 Mio. bestimmt. Die Steigerung in der
Sollmiete ergibt sich hauptsachlich aus regelmaRigen Mieterhhungen im Bestand und aus NeubaumaRnah-
men. Wesentlicher Bestandteil der Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen sind die mit
EUR 24 Mio. geplanten Instandhaltungsaufwendungen, davon EUR 4,5 Mio. fur GroRmodernisierung. Die
wesentliche Position des Finanzergebnisses ist der Zinsaufwand fur Darlehensverbindlichkeiten in Héhe von
EUR 27 Mio. Eine Besonderheit stellt die temporére Ergebnisbelastung durch die Verlustiibernahme aus der
GPE vom EUR 9 Mio. dar, die aus der Bearbeitung des Instandhaltungsstaus in den dort neu erworbenen
Immobilienbestanden resultiert.
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Fiir Neubau und GroRmodernisierung sind Investitionen in Héhe von rund EUR 210 Mio. sowie die Ubergabe
von rund 330 neuen und etwa 230 groBmodernisierten Wohnungen geplant. Darliber hinaus ist der Verkauf
von ca. 240 Mietobjekten vorgesehen. Der geplante Bestand an Wohnungen betragt Ende 2017 rund 22.050
Einheiten.

Die Bilanzsumme steigt durch die Uber den Abschreibungen liegenden Investitionen um EUR 177 Mio. an.
Die Eigenkapitalquote betragt bei steigendem Eigenkapital 23%. Fiir die externe Finanzierung der Investitio-

nen ist eine Mischung aus Darlehen zu Marktzinsen und zinssubventionierten Mitteln der NRW.BANK sowie
Mitteln der KfW geplant.

K&lIn, den 28. Februar 2017

Der Vorstand

%ﬂ g/ém/‘ [m@&m

Uwe Eichner Kathrin Moller
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2016

2016 2015
EUR TEUR
Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung 155.372.598,18 149.128

aus Verkauf von Grundstiicken 11.847.280,00 13.624

aus Betreuungstatigkeit 22.691.412,35 20.975

aus anderen Lieferungen und Leistungen 15.841.331,67 17.186

205.752.622,20 200.913
Verdnderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 1.321.852,88 -1.933
Andere aktivierte Eigenleistungen 110.053,32 0
Sonstige betriebliche Ertrage 38.542.778,40 14.906
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -77.702.014,06 -74.528

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -9.357.174,17 -9.198

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -47.781,75 -33

-87.106.969,98 -83.759
Rohergebnis 158.620.336,82 130.127
Personalaufwand
Lohne und Gehdlter -28.670.776,86 -26.586
Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fir Unterstiitzung -7.291.067,14 -10.363
-35.961.844,00 -36.949
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermégens
und Sachanlagen -33.588.683,84 -32.256
Sonstige betriebliche Aufwendungen

davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs. 1 und Abs. 2 EGHGB:

EUR 567.541,00 (Vorjahr: TEUR 568) -16.858.378,58 -17.508
Ertrage aus Gewinnabfuhrungsvertragen 11.650.470,40 11.352
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 3.341.863,12 (Vorjahr: TEUR 3.534) 3.344.724,84 3.538
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 181.088,16 (Vorjahr: TEUR 391) 203.648,89 593
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -2.513.970,82 -4.066
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon an verbundene Unternehmen: EUR 63.307,89 (Vorjahr: TEUR 7) -25.688.676,40 -25.078
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.570.363,01 -1.516
Ergebnis nach Steuern 56.637.264,30 28.237
Sonstige Steuern 292.495,86 239
Jahresiiberschuss 56.929.760,16 28.476
Gewinnvortrag 769.689,36 440
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen -28.000.000,00 -14.000
Bilanzgewinn 29.699.449,52 14.916
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Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktiva
31.12.2016 31.12.2015
EUR TEUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 142.264,00 135
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.132.947.719,90 1.129.967
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 46.228.143,03 45.532
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 48.288.710,32 51.083
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 7.089,71 10
Technische Anlagen und Maschinen 6.639.833,00 7.204
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.811.388,00 2.029
Anlagen im Bau 76.937.608,20 29.512
Bauvorbereitungskosten 15.823.793,94 14.027
Geleistete Anzahlungen 3.425.113,61 4.778
1.332.109.399,71 1.284.142
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 202.285.309,52 202.167
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 89.247.160,97 95.796
Sonstige Ausleihungen 48.655,77 59
Andere Finanzanlagen 29.082,30 16
291.610.208,56 298.038
1.623.861.872,27 1.582.315
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 1.232.360,30 13.509
Bauvorbereitungskosten 179.173,55 708
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 18.134.611,66 5.787
Grundstiicke und grundstuicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1.617.384,90 1.649
Unfertige Leistungen 39.631.274,47 37.820
Andere Vorrite 7.224,75 9
60.802.029,63 59.482
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstidnde
Forderungen aus Vermietung 411.497,93 419
Forderungen aus Grundstticksverkdufen 5.273.847,50 593
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 38.994,18 0
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.513,08 4
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 85.569.944,35 48.885
Sonstige Vermogensgegenstande 5.510.786,38 5.979
96.806.583,42 55.880
Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.582.230,42 18.048
159.190.843,47 133.410
Rechnungsabgrenzungsposten 489.574,75 475
Bilanzsumme 1.783.542.290,49 1.716.200
Treuhandvermégen 17.337.605,85 0
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Passiva
31.12.2016 31.12.2015
EUR TEUR
Eigenkapital
Ausgegebenes Kapital
Gezeichnetes Kapital 16.729.775,00 16.730
./. Eigene Anteile -448.512,00 -420
16.281.263,00 16.310
Kapitalriicklage 153.843.913,72 153.844
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 920.325,39 920
Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 22.865
Andere Gewinnrticklagen 242.821.169,83 208.807
266.606.468,15 232.592
Bilanzgewinn 29.699.449,52 14.916
466.431.094,39 417.662
Sonderposten mit Riicklageanteil 28.354.647,00 29.023
Riickstellungen
Ruickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 34.584.145,00 34.939
Steuerruickstellungen 6.830.189,00 3.728
Riickstellungen fur Bauinstandhaltung 7.301.953,57 7.690
Sonstige Riickstellungen 12.825.312,37 12.651
61.541.599,94 59.008
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 955.321.476,14 953.600
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 194.406.593,39 170.383
Erhaltene Anzahlungen 53.409.814,36 41.783
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.380.854,01 17.839
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 886,50 1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 12.314.833,13 15.990
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 6.609.779,20 9.046
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 51.962,70 (Vorjahr: TEUR 0) 77.664,04 25
1.223.521.900,77 1.208.667
Rechnungsabgrenzungsposten 3.693.048,39 1.840
Bilanzsumme 1.783.542.290,49 1.716.200
Treuhandverbindlichkeiten 17.337.605,85 0
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Anhang fiir das Geschéftsjahr 2016

1. Allgemeine Angaben

Die GAG Immobilien AG (GAG) ist Konzernobergesellschaft und hat ihren Sitz in K&ln. Sie ist eingetragen in
das Handelsregister B beim Amtsgericht KoIn (Reg.-Nr. 901).

Die GAG hat am 19. Mai 2016 den Antrag auf Notierungseinstellung der Aktien (ISN DE0005863534) im
allgemeinen Freiverkehr der Borse Dusseldorf gemdR § 7 Abs. 2 der Geschiftsbedingungen flr den Freiver-
kehr zum ndchstmoglichen Zeitpunkt gestellt. Dem Antrag wurde seitens der Borse Dusseldorf stattgegeben.
Seit dem 1. Dezember 2016 wird die Aktie der GAG Immobilien AG nicht mehr im allgemeinen Freiverkehr an
der Borse Dusseldorf gehandelt.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgt nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG).

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang einschlieRlich Anlagen-
spiegel, Rucklagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel. Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fiur die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
17. Juli 2015 wird beachtet.

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerlose wurden auf Grund der Neufassung von § 277 Abs. 1 HGB durch das
BilRUG angepasst. Somit sind die Werte des Berichtsjahres mit denen des Vorjahres vergleichbar.

Dieses betrifft die Ertrdge aus Erbbauzinsen, die jetzt unter den ,Umsatzerlésen aus anderen Lieferungen und
Leistungen* gezeigt werden und nicht mehr im Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage” enthalten sind.

Der in der Gewinn- und Verlustrechnung des Vorjahres unter dem Posten ,,AuRerordentliche Aufwendungen®
ausgewiesene Zuflihrungsbetrag zu den Pensionsriickstellungen gemaR Artikel 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB von
TEUR 568 wurde in den Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen“ umgegliedert (Artikel 75 Abs. 5 EG-
HGB).

Im Zusammenhang mit der gednderten Anlageform bei der Ruickfihrung der Kautionsgelder von Irland nach
Deutschland wurden im Geschéftsjahr die Kautionsgelder sowie die Kautionsschulden entsprechend des
neuen Sachverhalts unterhalb der Bilanz als Treuhandvermégen bzw. Treuhandverbindlichkeiten vermerkt.
Dementsprechend werden in der Gewinn- und Verlustrechnung weder Zinsertrage noch Zinsaufwendungen
aus Kautionen ausgewiesen.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1  Allgemeines

Die Bilanzierung erfolgt unter Berticksichtigung der Annahme, dass die Unternehmenstatigkeit fortgefiihrt
wird.

2.2 Anlagevermogen

Die immateriellen Vermogensgegenstinde des Anlagevermégens und das Sachanlagevermdgen werden zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, im Falle abnutzbarer Vermégensgegenstande vermindert um plan-
maRige Abschreibungen, angesetzt. Eine dauerhafte Wertminderung nach §253 Abs. 3 Satz 5 HGB liegt vor,
wenn der Zeitwert eines Objektes voraussichtlich innerhalb eines Zeitraumes von flnf Jahren den Buchwert
nicht tbersteigt. Bei Gebduden mit besonders langer Restnutzungsdauer kann der Zeitraum auf bis zu zehn
Jahre ausgedehnt werden. In den Herstellungskosten sind Fremdkapitalzinsen gemaR § 255 Abs. 3 HGB
einbezogen. Die Gebdude werden seit dem 1. Januar 1997 nach der linearen Abschreibungsmethode mit 2,0%
abgeschrieben. Bei Objekten, die bis einschlieRlich 1996 fertig gestellt wurden, wurden auch degressive
Abschreibungen vorgenommen.
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Die Anschaffungs- und Herstellungskosten der Photovoltaikanlagen werden linear mit 5,0% abgeschrieben,
die der Blockheizkraftwerke werden linear mit 10,0% abgeschrieben. Immaterielle Vermégensgegenstande
werden ebenfalls linear abgeschrieben.

Abnutzbare bewegliche Gegenstidnde des Anlagevermégens werden linear abgeschrieben. Anlagegegenstan-
de mit Anschaffungskosten tiber EUR 150 bis EUR 1.000 netto werden in einen Sammelposten eingestellt,

der linear uber fiinf Jahre abgeschrieben und nach fiinf Jahren im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt wird.

Anteile an verbundenen Unternehmen werden zu Anschaffungskosten beziehungsweise zum niedrigeren
beizulegenden Wert aktiviert.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen und die sonstigen Ausleihungen sind zum Nominalbetrag
bewertet.

2.3  Umlaufvermégen

Die in den unfertigen Leistungen enthaltenen, noch mit den Mietern abzurechnenden Betriebskosten werden
ohne den Zuschlag fir das Umlageausfallwagnis ausgewiesen.

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke (Eigentumsmanahmen) werden zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten beziehungsweise mit dem niedrigeren beizulegenden Wert aktiviert.

Die anderen Vorrdte sind zu Anschaffungskosten angesetzt. Bei der Ermittlung der Anschaffungskosten von
Vorratsbestdanden wird unterstellt, dass die zuerst angeschafften Vermégensgegenstdande auch zuerst ver-
braucht werden (Fifo-Verfahren).

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zum Nennwert angesetzt. Erkennbare Einzelrisiken
sind durch entsprechende Bewertungsabschldge berticksichtigt worden. Dem allgemeinen Ausfallrisiko wird

durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Die flussigen Mittel werden ebenfalls zum Nennwert angesetzt.

2.4  Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten erfolgen die Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten bei
6ffentlichen Mitteln konzerneinheitlich auf Basis der Zinsfestschreibungsdauer.

2.5 Latente Steuern

Fur die Bildung aktiver latenter Steuern besteht gemaR § 274 HGB ein Aktivierungswahlrecht. Dieses nimmt
die Gesellschaft nicht in Anspruch.

2.6 Treuhandvermégen

Das vermerkte Treuhandvermdgen umfasst Mietkautionen. Diese sind auf Treuhandsammelkonten bei Kre-
ditinstituten hinterlegt, welche auf den Namen der berichtenden Gesellschaft lauten.

2.7  Eigene Anteile/Treuhandaktien

Die GAG hat bis zum 31. Dezember 1988 von ihren Mietern jeweils zu Beginn des Mietverhdltnisses so ge-
nannte Geschédftsanteile erhoben, die durch einen Treuhdnder entsprechend der Treuhandklausel in den
Mietvertragen in Vorzugsaktien der Gesellschaft angelegt wurden. Es handelt sich dabei gemaR §5i. V. m. §6
der Satzung um vinkulierte, also nur mit Zustimmung der Gesellschaft tibertragbare Namensaktien. Diese
Aktien werden im Sprachgebrauch der Gesellschaft auch als ,Treuhandaktien“ bezeichnet. Samtliche Aktien
sollen durch Mietkautionen belegt sein. Im Aktienbuch ist der jeweilige Treuhdnder als Aktionar eingetragen.
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Die Abwicklung der Treuhandaktien vollzieht sich wie folgt:

Abwicklung bis zum 31. Dezember 1988

Bei Beendigung eines Mietverhiltnisses zahlte die GAG den Mietern jeweils den als Geschaftsanteil einge-
zahlten Betrag zurlick. Die Treuhandstellung des ausscheidenden Mieters wurde auf den Nachmieter tber-
tragen, von dem wiederum ein ,,Geschaftsanteil“ erhoben wurde.

Abwicklung nach dem 1. Januar 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-
haltnisses Treuhandaktien von ihrer treuhdnderischen Bindung hinsichtlich der ausscheidenden Mieter frei.
Die eigenen Aktien stammen somit aus der Auflésung von friher 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 Verfugungsrecht tber die
Aktien und ein etwaiger Verwertungserlos zustehen. Soweit die GAG uber die frei gewordenen Aktien das
Verfuigungsrecht hat, handelt es sich aktienrechtlich um eigene Aktien. Im Geschéftsjahr wurden an ausge-
schiedene Mieter 27.664 Stlickaktien (= 0,17% des Grundkapitals) im Nominalwert von EUR 13.600,41 zu-
riickgezahlt. Der Treuhdnder verfligt zum Bilanzstichtag iber 283.141 Aktien (= 1,69% des Grundkapitals).

Die eigenen Anteile entwickelten sich somit im Geschaftsjahr von EUR 420.224,00 durch Zugang frei gewor-
dener Aktien in Hohe von EUR 28.288,00 auf EUR 448.512,00 (= 448.512 Stiickaktien bzw. 2,68% des Grund-
kapitals).

2.8 Sonderposten mit Riicklageanteil

Der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der Bilanzposition ,Sonderposten mit Riicklageanteil zu entneh-
men:

01.01.2016 Auflésungen 31.12.2016
TEUR TEUR TEUR
Sonderposten mit Riicklageanteil gemaR § 281 HGB a.F. 29.023 669 28.354

Fiir bis einschlieBlich 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.

2.9  Riickstellungen

Die Ruickstellungen gemaR §249 Abs. 1 und Abs. 2 HGB beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken sowie alle
ungewissen Verpflichtungen. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrages, der nach ver-
nlnftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Zukunftige Preis- und Kostensteigerungen werden berlcksichtigt, sofern ausreichend objektive Hinweise fir
den Eintritt vorliegen. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéftsjahre
abgezinst.

Die Ruickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden nach versicherungsmathematischen
Gutachten unter Zugrundelegung der Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren (PUC-Methode) und unter Beriicksichtigung nachfolgender Parameter gebildet:

31.12.2016 31.12.2015

% %

Rechnungszins 4,01 3,89
Gehaltstrend 2,25 2,25
Rententrend 2,00 2,00
Bewertungsverfahren PUC-Methode PUC-Methode
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Der Rechnungszins bei der Bewertung entspricht dem von der Deutschen Bundesbank fiir den 31. Dezem-
ber 2016 bekannt gegebenen durchschnittlichen Marktzins der vergangenen zehn Jahre (Vorjahr: sieben
Jahre) bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren. Der Unterschiedsbetrag gemaR § 253 Abs. 6 HGB
zwischen dem Ansatz der Pensionsriickstellungen nach MaRgabe des neuen zehnjahrigen und des bisherigen
siebenjdhrigen Durchschnittszinssatzes belduft sich auf TEUR 4.032.

Auf Grund der Anforderungen durch das BilMoG wurde in 2010 eine Neubewertung der Pensionsrtickstel-
lungen notwendig. Die Ermittlung des Zufiihrungsbetrages von EUR 8,5 Mio. aus der Neubewertung erfolgte
zum 1. Januar 2010. Diese Zufthrung wird linear Uber 15 Jahre, also bis spatestens zum 31. Dezember 2024,
erfolgen. Dies fuhrt zu einer jdhrlichen Ergebnisbelastung von TEUR 568. Die Zufuihrung wird jeweils zum
Ende eines Geschiftsjahres erfasst. Die auf dem Wahlrecht gemaR Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB basierenden
Zufuhrungsbetrdge werden unter dem Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen“ erfasst. Der nicht ge-
tilgte Zufuhrungsbedarf belduft sich zum 31. Dezember 2016 auf TEUR 4.540.

Riickstellungen flr Bauinstandhaltung wurden nach §249 Abs. 2 HGB a.F. flir SanierungsmaBnahmen gebil-
det. Sie wurden bis 2009 in der Weise erfasst, dass die zukinftig zu erwartenden Instandhaltungsaufwendun-
gen zum Bilanzstichtag geschétzt wurden. Das gemaR Art. 67 Abs. 3 EGHGB bestehende Wahlrecht zur Bei-
behaltung und Fortschreibung bestehender Aufwandsriickstellungen tber Inanspruchnahmen und eventuelle
Auflésungen wird seit 2010 in Anspruch genommen.

Die Rickstellungen fur noch zu erbringende Verpflichtungen der GAG im Rahmen der Instandhaltungsriick-
lage bei den Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) des Programms ,Mieter werden Eigenttimer*

wurden planméRig fortgefuihrt. Eine Abzinsungsverpflichtung ergab sich hierbei nicht, da die WEG ggf. auch
kurzfristig, innerhalb eines Jahres, per Beschluss tber ihren Anspruch verfligen kénnen.

2.10 Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfullungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von
§88 1l. WoBauG, fur die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos
passiviert.

2.11 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthélt im Wesentlichen vorausgezahlte Mieten, die auf das
Folgejahr entfallen, sowie erstmalig abgegrenzte Tilgungsnachlasse.

2.12 Treuhandverbindlichkeiten

Die erhaltenen Mietkautionen werden unterhalb der Bilanz als Treuhandverbindlichkeiten vermerkt.
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3. Erlduterungen zur Bilanz

3.1 Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens zum 31. Dezember 2016 wird im nachfolgend
wiedergegebenen Anlagenspiegel dargestellt:

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

01.01.2016 Zugange Abgénge  Umbuchungen 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 6.496.299,82 80.209,58 0,00 0,00 6.576.509,40
6.496.299,82 80.209,58 0,00 0,00 6.576.509,40
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 1.631.050.790,41 19.890.839,91 20.821.653,82  24.492.910,82 1.654.612.887,32
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 57.392.211,31 1.373.098,82 89.502,18 666.798,02 59.342.605,97
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 51.088.904,19 14.429.149,59 0,00 -17.223.711,58 48.294.342,20
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 10.008,99 0,00 2.919,28 0,00 7.089,71
Technische Anlagen und Maschinen 10.878.997,08 0,00 0,00 0,00 10.878.997,08
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung 6.722.624,77 483.036,37 501.756,37 0,00 6.703.904,77
Anlagen im Bau 29.512.058,35 41.439.628,92 0,00 5.993.431,85 76.945.119,12
Bauvorbereitungskosten 14.067.457,40 10.951.957,96 0,00 -9.151.972,56 15.867.442,80
Geleistete Anzahlungen 4.777.456,55 3.425.113,61 0,00 -4.777.456,55 3.425.113,61
1.805.500.509,05 91.992.825,18 21.415.831,65 0,00 1.876.077.502,58
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 211.440.178,49 0,00 0,00 0,00 211.440.178,49
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 95.795.709,01 0,00 6.548.548,04 0,00 89.247.160,97
Sonstige Ausleihungen 59.121,07 0,00 10.465,30 0,00 48.655,77
Andere Finanzanlagen 31.638,77 0,00 0,00 0,00 31.638,77
307.326.647,34 0,00 6.559.013,34 0,00 300.767.634,00
Anlagevermégen 2.119.323.456,21 92.073.034,76 27.974.844,99 0,00  2.183.421.645,98

Die Zugange bei "Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten" enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 109.714,31.

Die Zugdnge bei "Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten" enthalten aktivierte Zinsen in Héhe von EUR 95,50.

Die Zugdnge bei "Anlagen im Bau" enthalten aktivierte Zinsen in Héhe von EUR 243,51.
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Abschreibungen

Abschreibungen

kumuliert des kumuliert Buchwert Buchwert
01.01.2016  Geschiftsjahres Abgdnge Umbuchungen Zuschreibungen 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
6.360.784,82 73.460,58 0,00 0,00 0,00 6.434.245,40 142.264,00 135.515,00
6.360.784,82 73.460,58 0,00 0,00 0,00 6.434.245,40 142.264,00 135.515,00
501.083.790,21 30.903.505,56 10.314.616,67 -7.510,92 0,76 521.665.167,42 1.132.947.719,90  1.129.967.000,20
11.860.358,04 1.343.607,08 89.502,18 0,00 0,00 13.114.462,94 46.228.143,03 45.531.853,27
5.631,88 0,00 0,00 0,00 0,00 5.631,88 48.288.710,32 51.083.272,31

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.089,71 10.008,99
3.674.938,08 564.226,00 0,00 0,00 0,00 4.239.164,08 6.639.833,00 7.204.059,00
4.693.784,77 700.344,37 501.612,37 0,00 0,00 4.892.516,77 1.811.388,00 2.028.840,00
0,00 0,00 0,00 7.510,92 0,00 7.510,92 76.937.608,20 29.512.058,35
40.108,61 3.540,25 0,00 0,00 0,00 43.648,86 15.823.793,94 14.027.348,79
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.425.113,61 4.777.456,55
521.358.611,59  33.515.223,26  10.905.731,22 0,00 0,76  543.968.102,87 | 1.332.109.399,71 1.284.141.897,46
9.272.985,86 0,00 0,00 0,00 118.116,89 9.154.868,97 202.285.309,52 202.167.192,63
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 89.247.160,97 95.795.709,01

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 48.655,77 59.121,07

15.938,56 0,00 0,00 0,00 13.382,09 2.556,47 29.082,30 15.700,21
9.288.924,42 0,00 0,00 0,00 131.498,98 9.157.425,44 291.610.208,56 298.037.722,92
537.008.320,83 33.588.683,84  10.905.731,22 0,00 131.499,74  559.559.773,71 | 1.623.861.872,27 1.582.315.135,38
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3.2 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

In dem Posten ,Unfertige Leistungen“ sind in Hohe von TEUR 38.395 (Vorjahr: TEUR 36.428) noch nicht

abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

3.3  Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstdnde

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von TEUR 85.570 (Vorjahr: TEUR 48.885) setzen

sich wie folgt zusammen:

2016 2015

TEUR TEUR

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.286 11.964
Sonstige Vermogensgegenstande 75.284 36.921
85.570 48.885

Die sonstigen Vermogensgegenstande beinhalten Sachverhalte mit einer Restlaufzeit von tber einem Jahr in

Hohe von TEUR 170 (Vorjahr: TEUR 189).

In den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine Betrage groReren Umfangs enthal-

ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3.4  Fliissige Mittel

In den flissigen Mitteln sind Kautionszahlungen der Mieter als Treuhandvermdgen von TEUR 0

(Vorjahr: TEUR 16.687) enthalten.

3.5  Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind nach §250 Abs. 3 HGB aktivierte Unterschiedsbetrage

(Disagio) von TEUR 327 (Vorjahr: TEUR 261) enthalten.

3.6 Eigenkapital

Das ausgegebene Kapital setzt sich zusammen aus:

Stiickaktien

Ausgegebenes Kapital Anzahl
Stammaktien 9.360.000
Vorzugsaktien 7.369.775
Eigene Anteile -448.512

Alle Aktien sind Namensaktien. Der rechnerische Wert der Sttickaktien betragt EUR 1,00 je Aktie.
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3.7 Riicklagenspiegel

01.01.2016 Entnahmen Einstellungen 31.12.2016

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 208.806.482,24 0,00 34.014.687,59 242.821.169,83

232.591.780,56 0,00 34.014.687,59 266.606.468,15

386.435.694,28 0,00 34.014.687,59 420.450.381,87

Die Einstellungen in die anderen Gewinnrticklagen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR
Beschluss Hauptversammlung vom 01.07.2016 (aus Bilanzgewinn Vorjahr) 6.000.000,00
Gewinnverwendung 31.12.2016 (aus Jahresiiberschuss laufendes Jahr) 28.000.000,00
Riickgewdhrung Treuhandaktien (im laufenden Jahr) 14.063,59
Riicknahme nicht belegte Aktien 624,00
34.014.687,59
3.8  Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Zum 31. Dezember 2016 entwickeln sich die Pensionsriickstellungen wie folgt:
Inanspruch-
01.01.2016 Zufiihrung nahme Auflosung 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR
Pensionsriickstellungen fiir
Arbeitnehmer 26.991.814,00 1.608.463,00 1.521.464,00 141.481,00 26.937.332,00
Pensionsriickstellungen fiir
ehemalige Vorstidnde 7.343.263,00 472.075,00 589.975,00 0,00 7.225.363,00
Pensionsriickstellungen fiir
teilzeitkraftige Personen 604.014,00 28.982,00 0,00 211.546,00 421.450,00
34.939.091,00  2.109.520,00 2.111.439,00 353.027,00 34.584.145,00

Die Zufiihrung enthilt Zinsen in Hohe von TEUR 1.517 aus der Aufzinsung von Rickstellungen sowie
TEUR 568 aus der auRerordentlichen Zufiihrung gemaf BilMoG.

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 ausgelibt, stattdessen wurden Riickstellun-
gen in vollem Umfang gebildet.
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3.9 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen betreffen folgende Sachverhalte:

2016 2015

EUR TEUR

Ausstehende Rechnungen 4.428.639,23 3.478

Personal 3.058.567,00 2.769

Bautragergeschaft 1.944.909,00 3.379

Sanierungsverpflichtung Programm "Mieter werden Eigentiimer" 1.125.700,00 1.182
Jahresabschlusskosten und Archivierung

(Aufstellung, Prufung, Offenlegung, Aufbewahrung, Geschaftsbericht) 884.170,94 907

Andere 1.383.326,20 936

12.825.312,37 12.651

3.10 Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind in dem nachfolgend wiedergegebenen Verbindlichkeitenspiegel
dargestellt (Vorjahreswerte in Klammern):

davon Restlaufzeit

davon Restlaufzeit

davon Restlaufzeit

Insgesamt bis zu 1 Jahr 1bis 5 Jahre iiber 5 Jahre

EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegen- 955.321.476,14 50.936.611,51 140.806.488,76 763.578.375,87
iber Kreditinstituten (953.600.241,31) (108.829.752,87) (125.059.951,35) (719.710.537,09)
Verbindlichkeiten gegen- 194.406.593,39 8.458.903,50 47.484.118,91 138.463.570,98
Uber anderen Kreditgebern (170.382.821,69) (6.806.738,89) (38.231.144,05) (125.344.938,75)
Erhaltene Anzahlungen 53.409.814,36 53.409.814,36 0,00 0,00
(41.783.575,45) (41.783.575,45) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus 1.380.854,01 1.380.854,01 0,00 0,00
Vermietung (17.839.143,30) (17.839.143,30) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 886,50 886,50 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (668,78) (668,78) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 12.314.833,13 12.314.833,13 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (15.990.013,65) (15.990.013,65) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber 6.609.779,20 6.609.779,20 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (9.045.632,32) (9.045.632,32) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 77.664,04 77.664,04 0,00 0,00
(25.447,15) (25.447,15) (0,00) (0,00)

1.223.521.900,77

(1.208.667.543,65)

133.189.346,25
(200.320.972,41)

188.290.607,67

(163.291.095,40)

902.041.946,85
(845.055.475,84)

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind TEUR 579.202 (Vorjahr: TEUR 504.262) durch
Grundpfandrechte und TEUR 351.091 (Vorjahr: TEUR 364.429) durch Biirgschaften gesichert. Von den Ver-
bindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind TEUR 179.015 (Vorjahr: TEUR 153.955) durch Grund-
pfandrechte gesichert.
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Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen in Hohe von TEUR 6.610 (Vorjahr: TEUR 9.046)

setzen sich wie folgt zusammen:

2016 2015
TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 0 1.015
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.096 3.966
Sonstige Verbindlichkeiten 2.514 4.065
6.610 9.046

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung werden TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 16.687) Treuhandverbindlichkeiten
ausgewiesen.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

3.11 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

In den passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind vorausgezahlte Mieten in Hohe von TEUR 1.063 (Vorjahr:
TEUR 1.127) enthalten, die auf das Folgejahr entfallen sowie erstmalig passivisch abgegrenzte Tilgungsnach-
|dssen der NRW.Bank in Héhe von TEUR 1.982.

3.12 Haftungsverhiltnisse

Verbindlichkeiten aus Gewdhrleistungsvertragen

Die GAG hat fir Burgschaften gemaR §7 MaBV Avalkredite bei Banken und Versicherungen in Hohe von
TEUR 9.950 aufgenommen. Bei verschiedenen Versicherungen und Banken hat die GAG zur Sicherstellung
durchzuftihrender MaRnahmen aus stddtebaulichen Vertrdgen Avalkredite von TEUR 2.174 aufgenommen.

Haftungsverhdltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten

Es bestehen Haftungsverhdltnisse der GAG fur die verbundenen Unternehmen: Grund und Boden Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung (Grubo) und GAG Projektentwicklung GmbH (GPE), im Rahmen von Versi-
cherungskreditlinien fur Burgschaften gemal §7 MaBV und fir Vertragserfullungsbirgschaften. Aus den
vorgenannten Gewdhrleistungsvertrdgen ist die GAG zum Bilanzstichtag zugunsten von verbundenen Unter-
nehmen mit TEUR 511 verpflichtet. Ferner biirgt die GAG fuir Avalrahmenvertrage von insgesamt TEUR 83.

Dariiber hinaus gibt es fir die GAG eine Mithaftung fur den Ankauf Chorweiler durch die GPE in Form von
bei der Sparkasse KéInBonn bestehenden Biirgschaften in Hohe des Restkapitals von TEUR 39.734.

Bei unverdndertem Geschaftsbetrieb der oben genannten Gesellschaften wird das Risiko einer Inanspruch-
nahme der Verpflichtungen fir die GAG nach §285 Nr. 27 HGB als gering eingeschatzt.

4. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

4.1 Umsatzerlose

Die Umsatzerlse sind entsprechend der Neudefinition des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BilRUG
erfasst.

4.2  Andere aktivierte Eigenleistungen

Der Ertrag resultiert aus der Aktivierung von Zinsen wéhrend der Bauzeit.
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4.3  Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen folgende Positionen:

2016 2015

EUR TEUR

Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens 30.706.026,62 9.034
Ertrage aus der Auflésung und Inanspruchnahme von Ruckstellungen 2.426.093,14 1.382
Ertrage aus Versicherungserstattungen 2.256.476,56 2.180
Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten mit Riicklageanteil 668.604,00 669

Im Geschéftsjahr wurden aus dem Verkauf von 126 Wohnungen des Programms ,Mieter werden Eigentimer*
Buchgewinne von TEUR 7.226 erzielt. Den Erlosen standen VerauRerungskosten von TEUR 294 gegeniber.
Dartiber hinaus wurden 408 Wohnungen aus dem Bestand in Wesseling zum 31. Dezember 2016 verdufert.
Hierbei wurde ein Ertrag in Hhe von TEUR 22.988 erzielt.

Die periodenfremden Ertrdge betragen TEUR 1.288 (Vorjahr: TEUR 266). Im Wesentlichen setzen sich diese
aus einem Rechtsvergleich in Hhe von TEUR 1.050, aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten von TEUR 99,

Versicherungserstattungen von TEUR 32 sowie aus Ertragen aus abgeschriebenen Forderungen von TEUR 42
zusammen.

4.4 Personalaufwand

Der Personalaufwand enthdlt Aufwendungen fiir die Altersversorgung in Hohe von TEUR 2.356 (Vor-
jahr: TEUR 5.720). Die Verdnderung zum Vorjahr resultiert insbesondere aus einer geringeren Zufiihrung zur
Pensionsriickstellung infolge der Verldngerung des Zinsbetrachtungszeitraumes.

4.5  Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstdnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen

In diesem Posten sind TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 10) auBerplanmé&Rige Abschreibungen auf Sachanlagen nach
§253 Abs. 3 Satz 5 HGB enthalten.

4.6  Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2016 2015

EUR TEUR

Sonstige Dienstleistungen (Beratung, EDV) 4.956.031,27 5.626
Verwaltungsaufwendungen 3.828.002,63 3.682
Vertriebsaufwendungen 2.517.714,13 2.121
Miet- und Leasingaufwendungen 2.348.390,36 2.407
Verluste aus Aktiva (Abgang, Abbruch und Wertberichtigung) 1.362.438,85 2.004
Ubrige betriebliche Aufwendungen 1.845.801,34 1.668
16.858.378,58 17.508
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Die periodenfremden Aufwendungen betragen TEUR 305 (Vorjahr: TEUR 15). Diese resultieren im Wesentli-
chen aus nachtraglichen Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten in Hohe von TEUR 568 Aufwendungen nach Art. 67

Abs. 1 Satz 2 EGHGB (Aufstockung der Pensionsriickstellung), die in den Vorjahren als auRerordentlicher
Aufwand ausgewiesen wurden.

4.7  Ertrédge aus der Gewinnabfiihrung

Der Ertrag enthalt TEUR 9.381 (Vorjahr: TEUR 11.335) aus der Gewinnabfiihrung der Grubo sowie aus der
GPE in Hohe von TEUR 2.269 (Vorjahr: Verlust TEUR 407).

4.8 Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Der Aufwand betrifft in Hohe von TEUR 337 (Vorjahr: Gewinn TEUR 17) die Verlustiibernahme der GAG SG
sowie die Verlustiibernahme der MGAG von TEUR 2.177 (Vorjahr: TEUR 3.659).

4.9 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In dieser Position sind Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen in Hohe von TEUR 1.549
(Vorjahr: TEUR 1.660) enthalten.

4.10 Steuernvom Einkommen und vom Ertrag
Der Steueraufwand betrifft mit TEUR 1.483 Kdrperschaftsteuer (inkl. Kapitalertragsteuer) und Solidaritatszu-

schlag sowie mit TEUR 1.086 Gewerbesteuer fir das laufende Geschiftsjahr sowie mit TEUR 1 Korperschaft-
und Gewerbeertragsteuer fritherer Jahre.

4.11 Latente Steuern

Fur die Bildung latenter Steuern findet gemaR § 274 HGB das bilanzorientierte Temporary-Konzept Anwen-
dung. Grundsétzlich bestehen eine Verpflichtung zur Passivierung latenter Steuern und ein Wahlrecht zur
Aktivierung latenter Steuertiberhdnge nach Verrechnung mit passiven latenten Steuern. § 268 Abs. 8 HGB
sieht eine Ausschuttungssperre nur fir den Fall vor, in dem vom Wahlrecht der Aktivierung latenter Steuern
Gebrauch gemacht wird. Bei der Gesellschaft sind im Geschéftsjahr 2016 temporére Differenzen, die eine
Aktivierung latenter Steuern grundsétzlich ermdglichen, in folgenden wesentlichen Positionen vorhanden:

e Anlagevermégen

e Ruckstellungen fuir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

e  Ruckstellungen furr Bauinstandhaltung
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5. Sonstige Angaben

5.1 Nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte

Die GAG hat das glinstige Zinsniveau fur in der Zukunft auslaufende Bestandsdarlehen oder laufende und
zukitinftige Neubauvorhaben fiur Forward-Zinssicherungen genutzt (klassische Annuitdtendarlehen mit lang-
fristigen Zinsbindungen). Zum 31. Dezember 2016 belduft sich das Gesamtvolumen dieser Zinssicherungs-
malinahmen der Gesellschaft auf TEUR 58.587. Dartiber hinaus wurde bereits 2015 ein noch offenes Darle-
henskontingent von TEUR 75.000 abgeschlossen, welches von der GAG und/oder der Grubo genutzt werden
kann. Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Chancen und Risiken, die insbesondere aus einem
nachhaltigen Steigen oder Absinken des Zinsniveaus fur Langfristdarlehen resultieren kénnen.

5.2  Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus begonnenen BaumalRnahmen ergeben sich nach dem Bilanzstichtag bis zur Fertigstellung der Neubauten
beziehungsweise ModernisierungsmaBnahmen Restverpflichtungen in Hohe von TEUR 151.699 (Vorjahr:
TEUR 54.792). Diese Investitionen werden insbesondere durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmen-
de langfristige Kredite sowie vorhandene Liquiditdtsreserven gedeckt.

Fur zuktnftige Instandhaltungs- einschlieRlich ModernisierungsmaBnahmen wurde ein umfangreiches, mehr-
jahriges Programm aufgestellt. Die Finanzierung ist teilweise durch branchenibliche Fremdfinanzierung und
teilweise durch Mittelzufliisse aus den zukiinftigen Jahresergebnissen vorgesehen.

Aus Leasingvertragen bestehen bis 2020 Verpflichtungen in Hohe von TEUR 1.514. Aus den Mietvertrdgen
fur Verwaltungsgebdude bestehen bis einschlieRlich 2019 Verpflichtungen von TEUR 4.681.

5.3  Mehrheitsbeteiligung der Stadt KéIn

Zum Bilanzstichtag hielt die Stadt KéIn die Mehrheitsbeteiligung (§ 16 Abs. 1 AktG) an der Gesellschaft. Die
Stadt K6In hat der Gesellschaft das Bestehen der Mehrheitsbeteiligung gemaR § 20 Abs. 4 AktG mitgeteilt.

5.4  Aufstellung des Anteilsbesitzes

Beteiligungs- Eigenkapital Jahresergebnis
Gesellschaft, Sitz quote 31.12.2016 2016*
% TEUR TEUR

Grund und Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Kéln 62 139.367 9.381
GAG Projektentwicklung GmbH, KéIn 90 231 2.269
GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung, Kéln 100 375 -337
Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH, Kéln 100 15.072 -2.177

* Vor Gewinnabfiihrung/Verlustausgleich
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5.5  Angaben zu § 6b Energiewirtschaftsgesetz

Die GAG Immobilien AG fuihrt mit dem Betrieb von Photovoltaikanlagen und Blockheizkraftwerken ,andere
Tatigkeiten innerhalb des Elektrizitatssektors* aus. Durch die Beteiligung der Stadt K6In 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 EnWG in der internen Rechnungslegung zur Kontentrennung verpflichtet (buchhalterisches Un-
bundling).

5.6  Im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigte Arbeitnehmer

Anzahl 2016 Anzahl 2015

Kaufmdnnische und technische Angestellte 405 388
Gewerbliche Arbeitnehmer 99 99
504 487

In den vorgenannten Mitarbeiterzahlen sind 74 (Vorjahr: 74) Teilzeitbeschaftigte enthalten. AuRerdem wur-
den durchschnittlich 17 (Vorjahr: 15) Auszubildende beschaftigt.

5.7  Zusatzversorgungskasse der Stadt KéIn

Die GAG ist Mitglied in der Zusatzversorgungskasse der Stadt Kéln (ZVK). Die ZVK hat die Aufgabe, den
Arbeitnehmern ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Berufsunfihigkeits- und Hinterbliebenenversorgung
zu gewdhren. 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 Geschéftsjahr TEUR 20.638 (Vorjahr: TEUR 19.077). Fir die mittelbaren Verpflichtun-
gen wurde gemalR Artikel 28 Abs. 1 Satz 2 EGHGB keine Rickstellung gebildet.

5.8  Angaben zu Organbeziigen

Im Geschéftsjahr 2016 wurden an Organmitglieder der GAG Immobilien AG folgende Vergilitungen gewahrt:

2016 2015

EUR EUR

Gesamtbeziige des Vorstandes 707.786,30 565.056,00
Gesamtbeztige der friiheren Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinter-

bliebenen 650.562,00 612.617,82

Gesamtbeziige der Mitglieder des Aufsichtsrates 94.317,92 80.534,37
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Erlduterungen zu den Gesamtbeziigen des Vorstandes:

Die Gesamtbeziige der Vorstandsmitglieder bestehen aus einem fixen Jahresgehalt, einer erfolgsabhangigen
Tantieme, einer Versorgungsregelung fir die Vorstandsmitglieder und ihre Hinterbliebenen sowie sonstigen
Nebenleistungen, insbesondere Dienstwagen und Versicherungsbeitragen. Sie sind individualisiert in der
nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Uwe Eichner Kathrin Méller Summe
Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied
EUR EUR EUR
Fixes Jahresgehalt 240.333,00 226.600,00 466.933,00
Sonstige Nebenleistungen
(geldwerter Vorteil u. a.) 26.722,00 12.358,00 39.080,00
Summe fixe Anteile 267.055,00 238.958,00 506.013,00
Einjdhrige variable Tantieme 34.448,74 33.415,89 67.864,63
Mehrjahrige variable Tantieme
(einschlieRlich Abschldge) 64.157,23 50.197,80 114.355,03
Vergiitung aus Nebentatigkeiten 17.559,66 29.750,00 47.309,66
Ktirzung auf Grund der Anrechnung
von Nebentdtigkeiten * -8.756,02 -19.000,00 -27.756,02
Summe variable Anteile 107.409,61 94.363,69 201.773,30
Gesamtvergiitung 374.464,61 333.321,69 707.786,30

* GemaR Vorstandsvertrag (ohne Umsatzsteuer und nach Abzug von EUR 6.000,00 Eigenbehalt)

Die Verguitung des Vorstandes setzte sich fiir das Geschéftsjahr aus folgenden Komponenten zusammen:
Fixes Jahresgehalt, ausgezahlt in zwoIf Monaten

- Tantieme, die sich prozentual berechnet anhand der zwei Zielbereiche: quantitative und qualitative
Unternehmensziele

Die Auszahlung der Tantieme auf Grund der nachhaltigen Zielerreichung erfolgt nach drei Jahren, jedoch
konnen jihrliche Abschldge mit dem Aufsichtsrat vereinbart werden. Die Ziele sind jdhrlich zu Beginn des
Geschiftsjahres fur das laufende Geschéftsjahr mit dem Aufsichtsrat festzulegen und zu beschlieRen. Die
Auswahl und Festlegung der Ziele erfolgten anhand nachhaltiger Entwicklungspotenziale mit Befassung eines
unabhdngigen Verglitungsexperten.

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

In der Vergangenheit erteilte die GAG Zusagen fuir 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 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.

Sowohl Herr Eichner als auch Frau Méller erhalten einen festen jahrlichen Zuschuss zum Aufbau einer Alters-

versorgung. Alternativ dazu koénnen die Vorstandsmitglieder eine Versorgungsmoglichkeit in Form des
Durchfiihrungsweges durch eine riickgedeckte Unterstiitzungskasse in Anspruch nehmen.
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Erlduterungen zu den Gesamtbeziigen der friheren Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen:

Die fur fruhere Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen gewahrten Vergiitungen betreffen mit
TEUR 590 feste Jahresbeztige und mit TEUR 61 sonstige Bestandteile. Daruiber hinaus sind Pensionsriickstel-

lungen und Rickstellungen fur Beihilfen in Hohe von TEUR 7.225 (Vorjahr: TEUR 7.343) gebildet.

Erlduterungen zu den Gesamtbeziigen der Mitglieder des Aufsichtsrates:

An Mitglieder des Aufsichtsrates wurden im Berichtsjahr nachfolgende Beziige gezahlt, in denen Sitzungsgel-

der sowie sonstige Aufwandsentschadigungen enthalten sind:

2016 2015

EUR EUR

Jochen Ott Vorsitzender 10.250,00 10.250,00
Kirsten Jahn 1. stellv. Vorsitzende, seit dem 29.05.2015 9.371,25 5.751,27
Barbara Moritz 1. stellv. Vorsitzende, bis zum 29.05.2015 0,00 3.167,00
Martina Richter 2. stellv. Vorsitzende 7.625,00 9.523,10
Uwe Arentz bis zum 01.07.2016 2.084,00 4.000,00
Dr. Eva Biirgermeister seit dem 29.05.2015 3.500,00 2.083,00
Michael Evert bis zum 29.05.2015 0,00 1.167,00
Michael Frenzel 5.355,00 4.000,00
Ursula Gartner seit dem 29.05.2015 4.750,00 2.333,00
Bernd Griber bis zum 01.07.2016 2.334,00 4.500,00
Ossi Helling bis zum 29.05.2015 0,00 1.667,00
Franz-Josef Honig seit dem 01.07.2016 4.000,00 0,00
Niklas Kienitz 8.032,50 6.083,00
Harald Knopp seit dem 01.07.2016 6.694,27 0,00
Karina K6bnik 3.750,00 3.750,00
Elmar Lieser bis zum 01.07.2016 2.084,00 4.000,00
Gisela Manderla bis zum 29.05.2015 0,00 1.667,00
Antonio Mossuto seit dem 01.07.2016 6.694,27 0,00
Dr. Franz-Georg Rips 3.750,00 6.250,00
Andreas Schubring seit dem 01.07.2016 6.694,26 0,00
Ralph Sterk bis zum 29.05.2015 0,00 1.417,00
Michael Weisenstein seit dem 29.05.2015 4.250,00 2.333,00
Thomas Welter seit dem 29.05.2015 3.000,00 1.833,00
Michael Zimmermann bis zum 11.01.2016 99,37 4.760,00
94.317,92 80.534,37

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

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates und die Vorsitzenden der Ausschisse erhalten das Doppelte, die stellver-
tretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates das Anderthalbfache des Sitzungsgeldes. Zusatzlich dazu tber-
nimmt die Gesellschaft die anteiligen Kosten fir die D&O-Versicherung, was in der alljhrlichen Erklarung

nach § 161 AktG entsprechend dokumentiert wird.
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Im Berichtsjahr hatte die Gesellschaft Annuitdtendarlehen gemaR §285 Nr. 9c HGB zu den folgenden Kondi-
tionen an Organmitglieder gewahrt:

Karina Kébnik

Darlehen per 31.12.2016 EUR 0,00
Ursprungsbetrag EUR 14.000,00
Zinssatz 5%

Tilgung einschl. Zinsen pro Monat  EUR 103,13
Laufzeit bis Juli 2016

5.9 Offenlegung Konzernabschluss

Die GAG Immobilien AG stellt als Konzernmutter einen Konzernabschluss gemdR §290 HGB in Verbindung
mit §315a Abs. 1 HGB auf. Dieser wird im elektronischen Bundesanzeiger ver&ffentlicht.

5.10 Gesamthonorar des Abschlusspriifers
Die Angabe der Abschlusspriiferhonorare erfolgt im Konzernabschluss der GAG Immobilien AG, KoIn.
5.11 Nachtragsbericht

Mit Kaufvertrag vom 8. November 2016 hat die GAG ein weiteres Wohnungspaket in Wesseling verauRRert.
Es handelt sich um die Objekte HardtstaRe 1-7, OdenwaldstraRe 1-7 und 2-8, Taunusstrale 2-8, Eifel-
strafBe 2-6 und AhrstraBe 45-59 mit insgesamt 152 Wohneinheiten. Der Besitziibergang erfolgte am 1. Janu-
ar 2017. Die Buchwerte der verduRerten Anlagen beliefen sich auf TEUR 302. Es wurden mit dem Verkauf
Ertrdge im einstelligen Millionenbereich erzielt.

5.12 Ergebnisverwendung

2016 2015
EUR TEUR
Jahresiiberschuss 56.929.760,16 28.476
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen 28.000.000,00 14.000
Gewinnvortrag 769.689,36 440
Bilanzgewinn 29.699.449,52 14.916

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:
2016 2015
EUR TEUR

Ausschittung einer Dividende von EUR 0,60 (Vorjahr: EUR 0,50)

je Stiickaktie auf das dividendenberechtigte Grundkapital 9.768.304,20 8.154
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen 19.500.000,00 6.000
Gewinnvortrag 431.145,32 762
Bilanzgewinn 29.699.449,52 14.916
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5.13 Mitglieder des Aufsichtsrates

Jochen Oftt
Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied des Landtages

Kirsten Jahn
1. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates
Diplom-Geografin (selbststandig)

Martina Richter

2. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates
Diplom-Sozialarbeiterin

Freigestellte Betriebsratsvorsitzende bei der GAG

Uwe Arentz
Leiter Kundencenter bei der GAG Immobilien AG

Staatl. geprifter Hochbautechniker

Dr. Eva Birgermeister
Leiterin Deutsches Kinder- und Jugendfilmzentrum

Michael Frenzel
Leiter Kommunikation

Ursula Gértner
Diplom-Volkswirtin, Abteilungsleiterin

Bernd Griber
Leiter Kundencenter bei der GAG Immobilien AG

Franz-Josef Hoing
Beigeordneter der Stadt KoIn

Dezernent fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen

Niklas Kienitz

Geschiftsfiihrer der CDU-Fraktion im Rat der Stadt KéIn

Harald Knopp

Bauingenieur/Projektleiter bei der GAG Immobilien AG

Karina K&bnik

Kauffrau der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft bei der GAG Immobilien AG

Elmar Lieser
Wohnungsfachwirt

Abteilungsleiter Sozialmanagement bei der GAG Immobilien AG

Antonio Mossuto
Projektleiter bei der GAG Immobilien AG

Dr. Franz-Georg Rips
Rechtsanwalt, selbststéndig
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Andreas Schubring seit dem 01.07.2016
Freigestellter Betriebsrat bei der GAG Immobilien AG

Michael Weisenstein
Geschiftsfiihrer der Fraktion Die Linke im Rat der Stadt KéIn

Thomas Welter
Immobilienunternehmer, selbststéndig

Michael Zimmermann bis zum 11.01.2016
Amtsleiter Buro des Oberblirgermeisters/der Oberburgermeisterin der Stadt KéIn

5.14 Mitglieder des Vorstandes

Uwe Eichner (Vorsitzender)
Dipl.-Okonom
Vorsitzender des Aufsichtsrates von modernes kéIn Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH

Kathrin Méller

Dipl.-Ingenieurin

Architektin

Mitglied im Aufsichtsrat der Wohnbau GmbH, Miinchen

5.15 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. Marz 2010, 02. Marz 2010, 09. Marz 2010 sowie mit
einer Korrektur vom 02. Marz 2010 und Veroffentlichung vom 1. September 2011, 30. November 2011 und
Schreiben vom 20. Dezember 2011, 20. Dezember 2011, 20. Dezember 2011 das Bestehen von Beteiligungen
nach § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt worden.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 31. Mérz 2004 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemaR § 25 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, K&In, 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 Koln hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihre Stimmrechte an unserer

Gesellschaft am 01.10.2004 die Schwelle von 25 Prozent unterschritten haben. Die H6he ihres Stimmrechts-
anteils betrage nunmehr 10 Prozent. Dies entspreche 1.873.040 Stimmen.
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Der veréffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 29. August 2008 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 Kd&lIn teilt gem&R § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&In, an der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&In, am 27. August 2008 die Schwelle von 5%
tiberschritten hat und an diesem Tag 5,07 % (entspricht 949.805 Stimmrechten) betrdgt. Davon sind der GAG
Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&ln, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten)
gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-
22 in 50933 Ko&ln zuzurechnenden Aktien werden tber die Grund und Boden GmbH, K&In, gehalten.

Der veréffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Dezember 2009 lautet wie folgt:

Ver6ffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn teilt gemdR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K6ln, an der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&In, am 26. November 2009 die Schwelle von
10% uberschritten hat und nunmehr 10,0098 % (entspricht 1.873.829 Stimmrechten) betragt. Davon sind der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&ln, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten)
gemdl’ § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber folgende
von der GAG Immobilien AG kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien
AG jeweils 3% oder mehr betragt, gehalten: Grund und Boden GmbH, KalIn.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Januar 2010 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, KéIn/Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass
sein Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 26.11.2009 die Schwelle von 3 Prozent
unterschritten hat und zu diesem Tag 2,9451 Prozent (dies entspricht 551.325 Stimmrechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 03. Februar 2010 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemal § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K6In teilt gemaR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 Kéln, an
der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln, am 2. Februar 2010 die Schwelle von
10 % unterschritten hat und nunmehr 5,30 % (entspricht 943.289 Stimmrechten) betrégt. Davon sind der
GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln, 3,94 % (entspricht 700.761 Stimmrech-
ten) gemdR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber
folgende von der GAG Immobilien AG kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG
Immobilien AG jeweils 3 % oder mehr betragt, gehalten: Grund und Boden GmbH, Koln.

Der veréffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 05. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemdR § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Beteiligungsgesellschaft KélnBonn mbH, 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 Stimm-
rechten) betragt.

Der veréffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 05. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, K6In / Deutschland, hat uns am 4. Februar 2010 gemdR § 21 Abs. 1
WpHG mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010
die Schwelle von 3% tberschritten hat und an diesem Tag 3,07 % (entspricht 545.865 Stimmrechten) betragt.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 10. Februar 2010 lautet wie folgt:

Verdsffentlichung gemdR § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, KéIn / Deutschland, hat uns gemdl § 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).

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 10. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die Sparkasse KéInBonn, KéIn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am heutigen Tage mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010 die Schwelle von
10 % uberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte) betragt. Davon sind
der Sparkasse KélnBonn, K&In/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die der Sparkasse K6InBonn, KéIn / Deutschland zuzurechnenden Aktien
werden Uber die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH, KéIn / Deutschland gehalten.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Februar 2010 lautet wie folgt:

Verdffentlichung 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 vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Februar 2010 lautet wie folgt:

Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die Stadt Kéln, KéIn/ 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 fiir Wohnungsbau (heute: GAG Immobilien AG) tiberschritten hat und nunmehr 84,67 %
(entspricht 152.410 Stimmrechten) betragt.

Davon hdlt die Stadt K6In unmittelbar 78,90 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 142.013 Stimmrechten).
Folgende 5,78 % Stimmrechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten) werden der Stadt K&In gemaR § 22
Abs. 1S.1 Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:

Von der Stadtsparkasse K&ln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse Ké6InBonn) unmittelbar gehaltene 5,78 % Stimm-
rechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten). Die Stadtsparkasse KéIn stand bis zum 31. Dezember 2004
in alleiniger Tragerschaft der Stadt Koln.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung von 18. Februar 2010 lautet wie folgt:

Korrektur der Veroffentlichung vom 8. Mai 2002 (ver6ffentlicht im Handelsblatt)
Die Stadt K6In, K6In/ 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 K&ln unmittelbar 68,89 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 12.896.104
Stimmrechten). Folgende 12,59 % Stimmrechtsanteile (entspricht 2.356.484 Stimmrechten) werden der Stadt
K6In gemdlk § 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 Koln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse KolnBonn) unmittelbar gehaltene
10,00 % Stimmrechtsanteile (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).
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Der veréffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Marz 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010 die Schwelle von
10 % uberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte) betragt. Davon sind
dem Zweckverband Sparkasse K&IlnBonn, Bonn/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten)
gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tiber folgende
von ihm kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3% oder
mehr betrdgt gehalten: Sparkasse KéInBonn und SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH.

Hinweis:

Der Zweckverband Sparkasse KélnBonn wurde zum Stichtag 1. Januar 2005 zum Trager der Sparkasse Koln-
Bonn. Am 30. Dezember 2009 wurden die von der Sparkasse K6InBonn unmittelbar gehaltenen Aktien auf die
SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KInBonn mbH tbertragen. (Veroffentlicht am 10. Februar 2010.)

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. M&rz 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse KélnBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Januar 2005 die Schwellen von
3% und 5 % Uberschritten, die Schwelle von 10 % erreicht hat und an diesem Tag 10,00 % (entspricht
1.872.000 Stimmrechte) betrdgt. Davon sind dem Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland
10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerech-
nete Stimmrechte werden dabei Uber 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:

Verdffentlichung gemal § 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. Mdrz 2010 die Schwelle von 3% unter-
schritten hat und 2,99% (entspricht 532.013 Stimmrechten) betrdgt. Korrektur der Ver&ffentlichung vom 11.
Oktober 2004, erschienen in der FAZ.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. M&rz 2010 lautet wie folgt:

Korrektur der Veréffentlichung vom 11. Oktober 2004

Die Sparkasse K&éInBonn, K6In/ 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 betragt 10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte).

Der veréffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 01. September 2011 lautet wie folgt:

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K6In, Deutschland teilt gem. § 26 Abs. 1
Satz 2 WpHG mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in
50933 KélIn, Deutschland an der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 Koln,
Deutschland am 25. August 2011 die Schwelle von 5 % unterschritten hat und nunmehr 4,18 % ( das ent-
spricht 730 765 Stimmrechten) betrdgt. Davon sind der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22
in 50933 Koln, Deutschland 4,01 % (entspricht 700 761 Stimmrechten) gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei Uber 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, KéIn, Deutschland.
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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 betrégt. Die Verdnderung der Gesamtzahl der Stimmrechte
ist seit dem 25. November 2011 wirksam.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:

Der Zweckverband der Sparkasse KéInBonn, K&ln, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, Kdln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %,
5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht O Stimmrechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:

Die Sparkasse K&InBonn, KéIn, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der GAG Immobilien AG, Kdln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %, 5 % und 10 %
unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht O Stimmrechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, K&In, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, K6In, am 16. Dezember 2011 die Schwel-
len von 3 %, 5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht 0 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 K&lIn, Deutschland teilt gemaR § 26 Abs. 1

S. 2 WpHG mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG am 20. April 2012 die Schwelle von 3%
unterschritten hat und an diesem Tag 0,33 % betragt. Dies entspricht 55.120 Stimmrechten.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 30. April 2012 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 KoIn mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats April 2012 insgesamt 16.782.295 Stimmrechte betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 14. August 2012 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K6In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats Juli 2012 insgesamt 16.729.775 Stimmrechte betragt.
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5.16 Erklarung zum Corporate Governance Kodex

Vorstand und Aufsichtsrat der GAG Immobilien AG haben die nach § 161 AktG vorgeschriebene Entspre-
chenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex abgegeben und auf der Internetseite der GAG
Immobilien AG unter www.gag-koeln.de dauerhaft zuganglich gemacht.

Koln, den 28. Februar 2017

Der Vorstand

Ao Dol ot Qs

Uwe Eichner Kathrin Moller

Erklarung des Vorstandes

Der Vorstand der GAG Immobilien AG tragt die Verantwortung fir die Aufstellung, die Vollstandigkeit und
die Richtigkeit des Abschlusses und des Lageberichtes sowie die sonstigen im Geschéaftsbericht gegebenen
Informationen.

Dem entsprechend erklaren wir gemalk §§ 264 Abs. 2 Satz 3 HGB und 289 Abs. 1 Satz 5 HGB:

LWir versichern nach bestem Wissen, dass gemdfR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fuir
den Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage der GAG Immobilien AG vermittelt und im Lagebericht der Geschéftsverlauf einschlieBlich des
Geschiftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatséachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtli-
chen Entwicklung der GAG Immobilien AG beschrieben sind.”

K&ln, den 1. Marz 2017

Tl s et i

Uwe Eichner Kathrin Moller

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der GAG Immobilien AG, Kdln, fir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepruift. Nach § 6b Abs. 5 EnWG umfasste die Prifung 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 fuihren 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 tUber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und tber den Lagebericht sowie tber die Einhaltung der Pflichten zur Rechnungsle-
gung nach § 6b Abs. 3 EnWG abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Abschlussprifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verst6Re, die sich auf
die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiih-
rung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass mit hinreichender Sicherheit beurteilt
werden kann, ob die Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG in allen wesentlichen Belangen
erflllt sind. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die Geschaftstatigkeit
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und uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen lber mogliche
Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
sowie fur die Einhaltung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs.3 EnWG Uberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrund-
satze 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 Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaRiger
Buchftihrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermd&gens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen
Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Prufung der Einhaltung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG, wonach fur die Tatig-
keiten nach § 6b Abs. 3 EnWG getrennte Konten zu fiihren sind, hat zu keinen Einwendungen gefhrt.

Disseldorf, 28. Februar 2017

DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Ranker Sonnhoff
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2016 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung obliegen-
den Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Unternehmensleitung beraten, tiberwachte
kontinuierlich die Fihrung 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 mundli-
cher Form Uber die wirtschaftliche und finanzielle Situation sowie die Entwicklung des Unternehmens. In
diesem Zusammenhang hat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand grundsatzliche Fragen der Geschafts- und
Unternehmenspolitik, der Unternehmensstrategie, der finanziellen Entwicklung und der Ertragslage der
Gesellschaft sowie Fragen zu Geschéften erértert, die fiir die Gesellschaft von Bedeutung sind.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat mit dem Vorstand auch auBerhalb der Sitzungen in regelméRigen Abstan-
den Themen und Fragen von wesentlicher Bedeutung erértert und abgestimmt. Auerdem haben sich die
Vorsitzenden der Ausschiisse auch aulerhalb von Gremiensitzungen mit dem Vorstand fachlich ausge-
tauscht.

Die Zusammenarbeit zwischen diesen Organen ist in der Geschéftsordnung Aufsichtsrat und Geschafts-
ordnung Vorstand festgehalten.

Aufsichtsratssitzungen und Beschliisse
Im Berichtszeitraum fanden elf Aufsichtsratssitzungen statt, in denen der Vorstand ausfuihrlich und zeitnah
Uber den aktuellen Geschéftsverlauf berichtet hat. Besonders die Strategie, die wirtschaftliche Lage und die

Entwicklungen waren Bestandteil der Berichte des Vorstandes an den Aufsichtsrat. Zustimmungsbedurftige
MaRnahmen wurden im Aufsichtsrat und in den Ausschissen sorgfaltig gepriift, besprochen und entschie-
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den. Die Vorsitzenden der Ausschiisse haben im Aufsichtsratsplenum jeweils regelmaRig tiber die Ergebnis-
se der Ausschusssitzungen berichtet.

Kein Mitglied des Aufsichtsrates hat an weniger als der Hélfte der Sitzungen teilgenommen und teilweise
tagte der Aufsichtsrat bei Bedarf ohne den Vorstand.

In der ersten Aufsichtsratssitzung des Jahres am 01. Februar 2016 wurde der Bericht Compliance vorge-
stellt. Der weitere Ausbau und die stetige Weiterentwicklung des Compliance Management Systems sind
ein wichtiger Bestandteil des Risikomanagements der GAG. Die Interne Revision berichtete ebenso tber
die Tatigkeiten im Geschéaftsjahr 2015. AnschlieBend wurden Modernisierungs- und Investitionsentschei-
dungen fur Vorhaben in K&ln-Kalk, K&In-Bickendorf und K&ln-Nippes zugestimmt. Ferner wurde der Auf-
sichtsrat Uber die aktuelle Sachlage in Bezug auf Kéln-Chorweiler in Kenntnis gesetzt. AbschlieRend wurde
der Aufsichtsrat tiber die Themen Fliichtlingswohnen, Mieterhhungen und die B&érsennotierung der GAG-
Aktien informiert.

In der Aufsichtsratssitzung am 19. Februar 2016 wurde ausfihrlich die Unternehmensstrategie der GAG
erortert und im Gremium diskutiert. Der Satzungsauftrag der Versorgung breiter Schichten der Bevolke-
rung mit Wohnraum zu sozial angemessenen Bedingungen steht weiterhin im Vordergrund. Ferner wurde
einer Investitionsentscheidung zu einem Gewerbeumbau in K&In-Chorweiler zugestimmt. Ebenso wurde
der Sachstand tiber den Bestand in K6In-Chorweiler aktualisiert.

Die Aufsichtsratssitzung am 18. Madrz 2016 befasste sich mit den Vorstandstantiemen und den Abschlags-
zahlungen, die festgelegt und beschlossen wurden. Danach wurden der Konzernabschluss und Konzernla-
gebericht, der Jahresabschluss und Lagebericht der GAG Immobilien AG sowie der einzelnen Konzernge-
sellschaften und die Priifungsberichte der Wirtschaftsprifer eingehend erortert. Zudem wurde tber die
Austibung der Gesellschafterrechte in den Gesellschafterversammlungen der Tochtergesellschaften Be-
schluss gefasst. Die Entsprechenserkldarung zum Public Corporate Governance Kodex der Stadt K&In wurde
zudem verabschiedet. Die Borsennotierung der GAG-Aktie war ein weiteres Thema dieser Aufsichtsratssit-
zung. Der Aufsichtsrat hat weiterhin Investitionsentscheidungen fiir K6In-Kalk und K&ln-Bickendorf zuge-
stimmt und wurde tber den aktuellen Sachstand K&In-Chorweiler informiert.

In der der Aufsichtsratssitzung am 29. April 2016 wurden die Tagesordnungspunkte der Hauptversamm-
lung 2016 beschlossen. Das aktualisierte Strategiepapier wurde beschlossen. Weiterhin wurden Investiti-
onsentscheidungen fir KéIn-Ehrenfeld, KoIn-Junkersdorf, KéIn-Kalk und KéIn-Merkenich beraten und be-
schlossen. Der Aufsichtsrat wurde Uber die aktuelle Sachlage KéIn-Chorweiler informiert und stimmte
entsprechenden Anpassungen der Wirtschafsplane zu.

In der Aufsichtsratssitzung am Tag der Hauptversammlung am 13. Juni 2016 wurde Herrn Gréber, Herrn
Arentz und Herrn Lieser Dank fiir Ihre Arbeit im Aufsichtsrat erteilt. Weiterhin wurden die qualitativen und
quantitativen Zielvereinbarungen fir den Vorstand eingehend beraten und beschlossen. AnschlieRend
wurden Investitionsentscheidungen fiir KéIn-Neubriick und KéIn-Riehl zugestimmt. Der Aufsichtsrat hat
sich in dieser Sitzung ebenso mit dem aktuellen Sachstand KéIn-Chorweiler beschéftigt.

Am 01. Juli 2016 fand die Aufsichtsratssitzung mit den neu gewahlten Mitgliedern der Arbeitnehmervertreter

statt, die im Plenum begriiBt wurden. Aus diesem Anlass wurden Herr Schubring in den Personalausschuss,
Herr Knopp und Herr Mossuto in den Bauausschuss sowie Herr Hoing in den Finanz- und Prifungsausschuss
gewahlt. Weiterhin erstattete der Vorstand ausfuhrlich Bericht tiber die wirtschaftliche Entwicklung des
Unternehmens im letzten halben Jahr.

In der Aufsichtsratssitzung vom 22. August 2016 wurde die Terminplanung fiir 2017 festgelegt. Zudem
wurden Investitionsentscheidungen fiir KéIn-Elsdorf, KéIn-Kalk, KéIn-Riehl, KéIn-Miingersdorf, KéIn-Porz,
Ko6In-Zollstock, Koln-Ehrenfeld, K6In-Humboldt-Gremberg, K&ln-Rodenkirchen sowie fur die neue GAG-
Zentrale ausfiihrlich erértert und beschlossen. Weiterhin wurde dem Verkauf der GAG-Bestinde in Wes-
seling zugestimmt. AnschlieRend wurde der Abschlussbericht zur BautragermaRBnahme in K6In-Merheim
den Aufsichtsratsmitgliedern vorgestellt.

Am 9. September 2016 wurde in der Aufsichtsratssitzung die Ergdnzung zur Altersvorsorgeregelung fur
Frau Moller ausfihrlich besprochen und beschlossen. Zudem wurde tber den aktuellen Sachstand in Chor-
weiler berichtet. AbschlieBend wurde der Aufsichtsrat tiber die Entwicklungen der Bauplanung fur die neue
Hauptverwaltung der GAG in K&ln-Kalk informiert.

In der Aufsichtsratssitzung am 02. November 2016 wurden zundchst Investitionsentscheidungen zu Projek-

ten in Koln-Merkenich, KéIn-Wahn, KéIn-Ostheim und K6In-Rodenkirchen getroffen. Die Sitzung behandel-
te ebenfalls die Wirtschaftspldne 2017-2021 und die voraussichtlichen Jahresergebnisse des GAG-Konzerns

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

161



162

GAG Immobilien AG

und seiner Gesellschaften. Zudem wurde erneut lber den aktuellen Sachstand in Chorweiler berichtet.
Ferner wurde der Sachstand des Programms ,Mieter werden Eigentiimer“ durch den Vorstand vorgestellt.
Weiterhin waren die Planung der neuen Hauptverwaltung, der Verkauf der Bestadnde in Wesseling sowie die
Terminplanung 2017 Gegenstand der Sitzung.

In der Aufsichtsratssitzung vom 14. November 2016 ging es um Rechte und Pflichten von Aufsichtsratsmit-
gliedern.

In der letzten Aufsichtsratssitzung des Jahres 2016 am 02. Dezember wurden die quantitativen Vorstands-
ziele furr das Jahr 2017 eingehend beraten und zugestimmt. Zudem gab es einen ausfiihrlichen Bericht des
Vorstandes flr den Aufsichtsrat tber die Geschéftsentwicklung des letzten Halbjahres. Weiterhin wurde
der Verschmelzung der msk-colonia Projektentwicklungsgesellschaft mbH auf die modernes kéln GmbH
zugestimmt. AbschlieRend wurde der Aufsichtsrat tber aktuelle Sachstdnde zu den Themen kooperatives
Baulandmodell sowie Finanzierung der Projekte in K&In-Chorweiler informiert.

Arbeit der Ausschiisse

Um eine ausgewogene fachliche Beratung einerseits sowie eine effiziente Kontrolle andererseits zu ge-
wihrleisten, hat der Aufsichtsrat insgesamt vier Ausschisse gebildet: den Ausschuss fiir Vorstandsangele-
genheiten und Strategie, den Finanz- und Priifungsausschuss, den Personalausschuss und den Bauaus-
schuss.

Der Ausschuss furr Vorstandsangelegenheiten und Strategie tagte im Berichtszeitraum insgesamt sechsmal
Er bereitete die Beschlussfassungen des Aufsichtsrates zu den Vorstandsfixverglitungen, der Tantieme und
der Abschlagszahlungen sowie die Entscheidungsvorlagen bezuiglich der qualitativen und quantitativen
Ziele der Vorstandsmitglieder ausfiihrlich vor. Weiterhin wurden sich standardmaRig mit den Nebentatig-
keiten und weiteren Amtern der Vorstandsmitglieder befasst. Ferner wurde die Ergidnzung der Altersvor-
sorgezusage von Frau Méller beraten.

Der Finanz- und Prifungsausschuss kam im Berichtszeitraum insgesamt viermal zusammen. Hier wurden
insbesondere die Jahresabschlusse und Priifungsberichte erdrtert. Weiterhin befasste sich der Ausschuss
mit den Zwischenmitteilungen und dem Halbjahresfinanzbericht. Zudem wurden Investitions- und An-
kaufsmaRnahmen fir den Aufsichtsrat vorgeprift. Ferner wurden ausfiihrlich die Sachsténde Bérsennotie-
rung und der Zwangsversteigerungsbestand Chorweiler erdrtert. Die Vorprifung der Wirtschaftsplane
2017-2021 war ebenfalls Gegenstand einer Sitzung. Zudem wurden die steuerlichen Sachverhalte des
Konzerns sowie der Verkauf der Bestdande in Wesseling beraten.

Der Personalausschuss hat im Berichtsjahr zweimal getagt. Die Themen der Sitzungen betrafen neben den
Personalentwicklungen und -veranderungen im Unternehmen auch die neuen Strukturen im Zusammen-
hang mit der GAG Zentrale 2018. Ebenso beschéftigte das Thema mobiles Arbeiten den Ausschuss. Im
November 2016 wurde Frau Kébnik zur Vorsitzenden des Ausschusses gewahlt. Weiterhin war die Neuaus-
richtung der Instandhaltung Thema des Ausschusses. Auch wurde tiber den aktuellen Krankheitsstand und
die erneute Durchfuhrung einer Mitarbeiterumfrage im Unternehmen gesprochen. Dartiber hinaus war das
GAG-Engagement zugunsten der Mitarbeiterinnen Thema der Ausschusssitzung.

Der Bauausschuss kam im Berichtszeitraum zweimal zusammen. Die Mitglieder beschaftigten sich hier mit
dem Stand der laufenden Bauprojekte sowie Planprojekten und Potentiale. Die MaRnahmen zur Unterbrin-
gung von Fluchtlingen sowie die Ausweitung des &ffentlich geférderten Wohnungsbaus wurden ebenfalls
eingehend erortert. Auch wurden diverse Investitionsentscheidungen vorbereitet und der Sachstand der
neuen GAG Zentrale vorgestellt.

Die Vorsitzenden der Ausschiisse berichteten dem Aufsichtsrat regelmaRig tber die Ergebnisse der Aus-
schusssitzungen und erlduterten die fur die Aufsichtsratssitzungen vorbereiteten Beschlusse ausfihrlich.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat hat sich dartiber hinaus mit den Fragestellungen der Corporate Governance beschaftigt
und dabei die Empfehlungen und Anregungen des Corporate Governance Kodex der Stadt K&ln erortert.
Vorstand und Aufsichtsrat haben die gemeinsame Entsprechenserkldrung verabschiedet. Die Entspre-
chenserklarung ist auf der Internetseite der Gesellschaft zur Einsicht bereitgestellt. Den Empfehlungen des
Corporate Governance Kodex der Stadt K6In wurde mit Ausnahme der in der Entsprechenserklarung aufge-
fuhrten Punkte gefolgt. Interessenkonflikte von Aufsichtsrats- oder Vorstandsmitgliedern sind dem Auf-
sichtsrat nicht bekannt.
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Auch das Thema Diversity ist bei der GAG von Bedeutung. 33,33 % der Aufsichtsratsmitglieder sind Frauen.
Im Vorstand sind es 50 %.

Jahres- und Konzernabschluss 2016

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft hat den Jahresabschluss und
den Lagebericht der GAG Immobilien AG zum 31. Dezember 2016 sowie den Konzernabschluss und Kon-
zernlagebericht zum 31. Dezember 2016 gepriift und jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht sowie der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht wurden
unter Beachtung der HGB-Grundsatze aufgestellt.

Der Abschlussprufer hat die Priifung unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsidtze ordnungsgemadRer Abschlusspriifung sowie unter ergdanzender Beachtung
der International Standards on Auditing (ISA) vorgenommen. AuRerdem wurde gemdR § 20 der Satzung
eine Prifung gemaR § 53 Abs. 1 HGrG durchgefihrt.

Zwischen dem Abschlusspriifer und Herrn Ott und Herrn Dr. Rips fanden wéahrend des Prifungszeitraumes
mehrere Gesprache sowie E-Mail-Korrespondenz tiber die Priifungsschwerpunkte und —fortschritte statt.

Jahres- und Konzernabschluss nebst Lageberichten sowie die Prifungsberichte der DOMUS AG Wirt-
schaftsprufungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor
und wurden in der Sitzung des Finanz- und Prifungsausschusses vom 27. Mdrz 2017 und in der Bilanzsit-
zung des Aufsichtsrates vom 27. Mdrz 2017 jeweils in Gegenwart des Abschlusspriifers umfassend behan-
delt. Der Abschlusspriifer berichtet tiber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung sowie dariiber, dass
keine wesentlichen Schwachen des internen Kontrollsystems und des Risikomanagementsystems vorlagen.
Insbesondere hat er Erlduterungen zu Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft sowie des
Konzerns abgegeben und uns fiir ergénzende Auskiinfte zur Verfligung gestanden.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft und des Konzerns sowie der Lagebericht und der Konzernlagebericht
wurden von uns gepriift. Es bestanden keine Einwendungen. Die Prifungsberichte des Abschlusspriifers
wurden vom Aufsichtsrat nach Prifung zustimmend zur Kenntnis genommen. Mit Beschluss vom 27. Mérz
2017 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 ange-
schlossen, da er nach sorgfiltiger Abwigung zu der Uberzeugung gelangt ist, dass die Vorsorge fiir die
Gesellschaft unter Beriicksichtigung 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 Unter-
nehmen (Abhangigkeitsbericht) hat der Abschlussprifer ebenfalls gepriift. Der Abschlussprifer hat diesem
Bericht den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtgemaRen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

e die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

e  bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschiften die Leistung der Gesellschaft nicht unange-
messen hoch war.”

Der Finanz- und Prifungsausschuss sowie der Aufsichtsrat haben den vom Vorstand aufgestellten und vom
Abschlussprifer gepriften Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen und den Abhan-
gigkeitsprifungsbericht gemaR § 314 AktG gepriift. Abhdngigkeitsbericht und der Abhangigkeitsprifungs-
bericht waren Gegenstand der Beratungen in den Sitzungen des Finanz- und Prifungsausschusses vom 27.
Ma&rz 2017 und des Aufsichtsrates am 27. Marz 2017. Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner eigenen
Prufung hat der Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen den Abhdngigkeitsbericht und die in ihm enthal-
tene Schlusserkldrung des Vorstands und ist mit dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlusspriifer
einverstanden.

Personelle Verdnderungen in Vorstand und Aufsichtsrat
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Im Marz 2016 wurden die Arbeitnehmervertreter im Aufsichtsrat neu gewahlt. Hierbei wurden Frau Richter
und Frau Kobnik erneut bestimmt. Neu in den Aufsichtsrat gewahlt wurden Harald Knopp, Antonio
Mossuto und Andreas Schubring. Der Vorstandsvertrag von Herrn Eichner wurde mit Wirkung zum 1. Juni
2016 um weitere flnf Jahre verlangert.

Der Aufsichtsrat dankt den Aktiondren des Unternehmens fir ihre Unterstitzung, dem Vorstand, dem
Betriebsrat sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GAG fur die im abgelaufenen Geschiftsjahr
geleistete Arbeit.

Kdln, den 27. Mérz 2017

Jochen Ott (Aufsichtsratsvorsitzender)

Beschluss iiber die Verwendung des Bilanzgewinns:

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 27. Marz 2017 die Verwendung des Bilanzgewinns 2016 wie folgt
beschlossen:

Ausschuttung einer Dividende von EUR 0,60 je Sttickaktie

auf das dividendenberechtigte Grundkapital (Stand 31.01.2017) EUR 9.768.304,20
Einstellung in andere Gewinnriicklagen EUR 19.500.000,00
Gewinnvortrag EUR 431.145,32
Bilanzgewinn EUR 29.699.449,52

Der Gewinnverwendungsvorschlag berticksichtigt die 449.268 von der Gesellschaft unmittelbar oder mittel-
bar gehaltenen eigenen Aktien (Stand: 31. Januar 2017), die gemaR §§ 71b, 71d AktG nicht dividendenbe-
rechtigt sind.

Bis zum Tag der Hauptversammlung kann sich durch weiteren Erwerb oder VerduRerung eigener Aktien die
Zahl der dividendenberechtigten Aktien verringern oder erhéhen. In diesem Fall wird bei unverdnderter Aus-
schiittung in Hohe von EUR 0,60 je dividendenberechtigter Aktie der Hauptversammlung ein entsprechend
angepasster Gewinnverwendungsvorschlag unterbreitet werden. Die Hohe des Gewinnvortrages dndert sich
in diesem Fall entsprechend.

Die Auszahlung der Dividende erfolgt am 24. Mai 2017.

Gewinnverwendungsvorschlag:
Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzgewinn des Geschiftsjahres 2016 wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende von EUR 0,60 je Stiickaktie

auf das dividendenberechtigte Grundkapital (Stand 31.01.2017) EUR 9.768.304,20
Einstellung in andere Gewinnrticklagen EUR 19.500.000,00
Gewinnvortrag EUR 431.145.32
Bilanzgewinn EUR 29.699.449,52

Der Gewinnverwendungsvorschlag berticksichtigt die 449.268 von der Gesellschaft unmittelbar oder mittel-
bar gehaltenen eigenen Aktien (Stand: 31. Januar 2017), die gemaR §§ 71b, 71d AktG nicht dividendenbe-
rechtigt sind.

Bis zum Tag der Hauptversammlung kann sich durch weiteren Erwerb oder VerauRerung eigener Aktien die
Zahl der dividendenberechtigten Aktien verringern oder erhéhen. In diesem Fall wird bei unveranderter Aus-
schiittung in Hohe von EUR 0,60 je dividendenberechtigter Aktie der Hauptversammlung ein entsprechend
angepasster Gewinnverwendungsvorschlag unterbreitet werden. Die Hohe des Gewinnvortrages andert sich
in diesem Fall entsprechend.

Die Auszahlung der Dividende erfolgt am 24. Mai 2017.

| GAG IMMOBILIEN AG GESCHAFTSBERICHT 2016






Impressum

Herausgeber
GAG Immobilien AG
Josef-Lammerting-Allee 20-22, 50933 K&ln, www.gag-koeln.de

Kontakt

Investor Relations: Markus Thiele, Telefon 0221/2011-125,
E-Mail markus.thiele@gag-koeln.de, und Martina Degen,
Telefon 0221/2011-771, E-Mail martina.degen@gag-koeln.de

Text und Redaktion
Jorg Fleischer (GAG Immobilien AG)

Design
Aclewe Werbeagentur GmbH

Lithografie und Produktion
Purpur GmbH

Fotos
Ralf Berndt, Jens Willebrandt, Thilo Schmiilgen, Costa Belibasakis,
Anatoliy Stepanko, Klaudius Dziuk, Patrick Essex, GAG Immobilien AG

Druck
Broermann Druck + Medien GmbH

Print kompensiert

TR
Ew bt criey A






Wir fiir Koln -
Unsere Kooperationspartner

S

alion Turnverband Kéln
Nachbarschaft 1876 e.V.

Der Kilner Bio-Bauer

Birgerschabts ham . G

T
L ey T Vin,
P ﬁ-ﬁ:"}i’ iy i
. -

<AWO KoIn
T A R T
; N (%]
caré Chorweiler

Stadtteilbiro und mehr!

< N\

S Bt Mg s H i
b e :rtl‘:uen ~
c f i Con-Action CS e DER SOMMERBERG

Deutsches - !‘a
+ Rotes D P I hT
Kreuz DGS - ’T—»—IEB'L—C—

Diakonie
Michaelshoven

@ &
ﬂ ///f\\ oA\ . .
dieZIRKUSfabrik e

Kreisverband Kéln e.V.

GOLDAMMER KuLTUR- O B 0,0
— B FAMILIEN =
Auatis ¥ BRiaven -
osendertprc© X0 Sl BUICHHEIM Mg Kolner Kameval

von 1823



Forderverein

Hohenberg l-Fl

Verein zur Forderung paritatischer Altenhilfe
und Gemeinwesenarbeit KéIn-Hohenberg e.V.

SUDSTADTLEGENDE
Hier schligt dein Herz

K

_—

GEWALTFREI
LERNEN

L]
@ Gold-Kraemer-Stiftung
Wir Menschen gemginsam,

g

Guites verlisslich tun

Framl? et by b
in Kiln wnd, lezfrﬁ

[ ——

e Spieleweristartey, KolnKitas

Eindertagesstitten

bhen AT %, £

T

e, it [
Binger- und Sorialrumorientisung in Koin

; ’
Lebensriume

~— inBakance ex. -

Offene Tiir 17 ":'1';"
,Die Villa“ 'KOLN

Mabit -,

INTERKULTURELLES ZENTRUM

%

Al

vSMIETER
HAT :55*"\?;,'55__5 des Landes Nordrbin-Westalen

fikreinander - miteinander

Her Dienstagszugs €N

GGS An St.Theresia

Grmpiniabafligruedicbale Kiln Bachbaim

GEMEINNUTZIGE
WERKSTATTEN KOLN
Vielfalt, die verbindet

" IrisrsmngaTsinchal s sberg 1. 4

KOLN BLUMENBERG: Meis Zufaett:

KOLNER
KUNSTLER
THEATER

KAT4@

KUNSTHAUS

Niehl

PuLEMMEn
wohnen & keben

i

SN
sPIFLECIRCUS
@ LAZARUS

02PS=0%0

das sanale remirum e.v

. &
MerhEIT‘R%F

mileinander leheney



MUSEUM
LUDWIG

outback®

stiftung

e+ I = DER PARITATISCHE PAVILLON
starken

Internationaler Verein
fur Frieden und Gerechtigkeit

Prr Humanitate

PO Senioren & Gesundheit

mea ot de Sorchen - Aparheie Am Vogehanger Harks
e

RheinEncrgle

ay .
Stiftung Familie ’.I. RheinFlanke Furder Tiech Buchiarst e 12+ Bemthulioemtrum
[ - P
- Senioren e s
hilfe KéIn e.V. - -
M I Netzwerke [ lemwerie 5,8
Kfj I.r‘l [ S o e

Hohenberg / Vingst ’

Stadt KoIn

Veedel e\.

Gemeinwesenarbeit in Kdln

[ FLUGWERK theaterprojekte |

h Tem:h FlFSi‘
®.°

VI”&lé@

stimul-leshisches wohnen eV,

ﬁVringsrreff e.V.

Y

|3
TJ:IIJ-

und viele mehr.

£
n@%‘

Offene Tiir
Lucky‘s Haus ‘KOLN

POLIZEI
Nordrhein-Westfaen

Kéin

Sozial-Betriebe-KéIn
gemeinniitzige GmbH

Sonmer
i

Festival der Multipolarkultur
6.-21. Mai 2017

(SO

Hausmeister KalkMord™

wir fiir panz

R





