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1 Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschiftstatigkeit

Der GAG-Konzern ist eine der flilhrenden Unternehmensgruppen auf dem Kélner Wohnungsmarkt. Schwer-
punkt der Konzerntatigkeit ist die Bewirtschaftung von rund 44.400 eigenen und etwa 5.500 fremden Wohnun-
gen. Neben der Vermietung verkauft der GAG-Konzern auch Wohnungen aus dem Anlage- und Umlaufver-
mogen.

Verantwortliches Handeln - nach auRBen und nach innen - ist fir den GAG-Konzern ein hohes Gut. Mit umfang-
reichen Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Neubauprogrammen passt das Unternehmen seinen Woh-
nungsbestand permanent dem aktuellen Standard an, um die erreichte Position auf dem Kélner Wohnungs-
markt weiter zu festigen. Neben hohen Anforderungen an die Bauqualitdt geh6rt dazu auch der Einsatz 6kolo-
gisch nachhaltiger Techniken, die zur Energieeinsparung und zur CO2-Reduzierung beitragen. Ein kompetentes
Sozialmanagement ist ein weiterer Faktor, um die Werthaltigkeit des Unternehmens zu steigern. Zum verant-
wortlichen Handeln gehért auch eine soziale Unternehmenskultur, der sich der GAG-Konzern in besonderem
MaRe verpflichtet hat.

Die technische und kaufmannische Verwaltung des Bestandes ist in sechs Kunden- bzw. Quartierscentern in
ganz Koln aufgeteilt. Zentraler Standort ist die Hauptverwaltung in K6In-Kalk.

1.2 Konzernstruktur
Zum 31. Dezember 2018 umfasste der GAG-Konzern die folgenden vollkonsolidierten Gesellschaften:

= GAG Immobilien AG (GAG)

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

»  GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung (GAG SG)

=  Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH (MGAG)

sowie folgende in Form der At Equity-Konsolidierung einbezogene Gesellschaften:

= modernes kdln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH (mk)
= cowelio GmbH (cowelio)

Die GAG ist die Muttergesellschaft des GAG-Konzerns. Zwischen der GAG und den vorgenannten Gesellschaf-
ten bestehen Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrage mit Ausnahme der mk und der cowelio. Die GAG
ist indirekt tiber die Grubo an der mk und indirekt tiber die GAG SG an der cowelio (assoziierte Unternehmen)
beteiligt.

Die GAG, die Grubo, die MGAG und die GPE halten im Wesentlichen den Mietwohnungsbestand des Konzerns.
Das Bautragergeschaft wird tber die GAG abgewickelt. Die in 2003 gegriindete GAG SG bietet neben der Im-
mobilienverwaltung auch sonstige Dienstleistungen an.

Der Vorstand der GAG besteht aus zwei Mitgliedern, die gleichzeitig auch die Geschéftsleitung aller weiteren
Gesellschaften des GAG-Konzerns mit Ausnahme der GAG SG, mk und cowelio austiben. Ein Mitglied des Vor-
standes tibt die Funktion des Vorstandsvorsitzenden aus. Entsprechend wird das Management der vorgenann-
ten Konzerngesellschaften von der GAG tibernommen.
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1.3 Steuerungssystem

Das Steuerungssystem des GAG-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
jahrlich aktualisiert wird. Die Werte der Planung werden regelmaRig unterjahrig einer Abweichungsanalyse un-
terzogen, die bei Bedarf GegenmalRnahmen mdéglich macht. In diesen Regelkreis der Planung, Steuerung und
Kontrolle flieRen die Erkenntnisse des Risikomanagementsystems und der Portfolioanalyse ein.

Der Konzern steuert seine Aktivitdten anhand der Kennzahl EBITDA und ermittelt diese auf Ebene einzelner
Geschiftsfelder. Hierbei handelt es sich um die bedeutsamste Kennzahl des Steuerungssystems. Auf der Kon-
zernebene gelten Mindestanspriiche an die Eigenkapitalquote, an das Verhdltnis von wesentlichen Komponen-
ten des Umsatzes zu den Zinsaufwendungen (Zinsdeckung) und an das Verhiltnis der Investitionen in das Sach-
anlagevermdgen zum Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit.

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

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

2.1 Gesamtwirtschaftliche und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsatzlich auf statistisches Material zurtickgegriffen, das
nur fur 2017 vollstandig vorliegt.

Im Jahr 2017 lag die Zahl der bundesweiten Fertigstellungen bei rund 285.000 Wohnungen. Dies waren 7.000
Wohnungen beziehungsweise 2,6% mehr als im Vorjahr. Damit fiel der Anstieg an fertiggestellten Wohnungen
nicht so deutlich aus wie 2016 (12%). Dem Markt stand mit 142.000 Fertigstellungen etwa die Halfte der neu
gebauten Wohnungen zur Vermietung zur Verfigung.

Die Bestandsmieten sind 2017 im Bundesgebiet um 1,6% gestiegen. Damit lag die aktuelle Mietsteigerung tiber
der des Vorjahres (1,2% in 2016). Die durchschnittliche Nettokaltmiete erreichte bei bestehenden Mietverhalt-
nissen im Durchschnitt EUR 5,81 m2 Die Wieder- und Neuvertragsmieten sind deutschlandweit um 4,5% auf
EUR 7,99 m? gestiegen und spiegeln die wachsende Wohnraumnachfrage in stadtischen Ballungsgebieten
wider.

Der Wohnungsmarkt in den attraktiven Ballungsraumen und wachstumsstarken Regionen ist nach wie vor an-
gespannt. Deutsche GroRstddte verzeichnen einen weiterhin splrbaren Einwohnerzuwachs, der primar auf Au-
Renzuwanderung zurtickzufuhren ist. Bedingt durch die riicklaufigen Baugenehmigungen im Wohnungsbau und
die stetig steigende Studierendenzahl verschirft sich die Situation vor allem in den Universitatsstadten weiter.
Trotz eines erneuten Rekordhochs im Wohnungsneubau konnte der prognostizierte Neubaubedarf von jahrlich
400.000 Wohnungen auch in diesem Jahr nicht gedeckt werden.

2.1.2  Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in KéIn

K6Ins Einwohnerzahl ist auch im Jahr 2017 weiter angewachsen. Die Bevélkerung stieg um 3.094 auf 1.084.795
Personen. Hauptursache fiir das Wachstum ist der Geburteniberschuss. Der Saldo aus Geburten und Sterbefal-
len lag im Jahr 2017 bei 2.311 Personen. Der Druck am K&lner Wohnungsmarkt bleibt weiterhin bestehen, ins-
besondere auch in Anbetracht der Bevdlkerungsprognosen. So beziffert die aktuelle Prognose der Stadt Kéln
die Bevolkerung im Jahr 2040 auf 1,146 Mio. Einwohner. Dies entspricht einem Bevdlkerungsanstieg von 6,3%
in den kommenden zwei Jahrzehnten.

Mit 2.138 errichteten Wohnungen lag die Bautatigkeit in 2017 unter dem Vorjahresniveau (2.387 in 2016). Wei-
tere 7.583 Wohnungen befinden sich aktuell im Bau, so dass zukiinftig mit einem Anstieg der Fertigstellungen
zu rechnen ist. Im Jahr 2017 wurden im Bereich des geférderten Wohnungsbaus 495 Wohnungen fertiggestellt.
Der Anteil an geforderten Mietwohnungen am gesamten Kélner Wohnungsbestand liegt damit weiterhin kon-
stant bei 6,8%. Insgesamt stehen dem Koélner Wohnungsmarkt 38.103 geférderte Wohnungen zur Verfugung
(37.608 in 2016). Die Baugenehmigungen hingegen sind stark rtickldufig. Mit 2.607 genehmigten Wohnungen
in 2017 wird das Vorjahresniveau um 31% unterschritten.

Die KdIner Angebotsmieten flir Neubauwohnungen im Erstbezug blieben mit durchschnittlich EUR 15 m?in der
Spitze auf Vorjahresniveau. Bei der Wiedervermietung in mittelguten Wohnlagen liegen die Angebotsmieten
bei EUR 10,70 m?, ein Anstieg von 2% im Vorjahresvergleich. Damit flacht die rasante Mietpreissteigerung aus
den Vorjahren etwas ab.

Die Baulandpreise fur den Geschosswohnungsbau stiegen von 2016 auf 2017 um rund 10% an. Die durch-
schnittlichen Kaufpreise von Eigentumswohnungen sind im gleichen Zeitraum um 4% angestiegen. Bei der Be-
trachtung des Zeitraums von 2012 bis 2017 konnte eine Steigerung des mittleren Kaufpreises von Eigentums-
wohnungen von insgesamt 52% festgestellt werden.

Die Stadt K6In wird auch zukiinftig einen hohen Wohnraumbedarf aufweisen, der durch entsprechende Neu-
bautatigkeit, vor allem im Geschosswohnungsbau, zu decken ist. Insbesondere das Segment der preiswerten
sowie preisgebundenen Wohnungen wird nicht in ausreichendem MaR bedient, sodass hier bereits seit Lange-
rem eine Versorgungsliicke zu verzeichnen ist. Zentrale Problemfelder bilden weiterhin die fehlende Verfuigbar-
keit von Bauland und hohe Baulandpreise.
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2.2 Entwicklung der Geschiftsfelder

2.2.1 Immobilienbewirtschaftung

Die Immobilienbewirtschaftung, das umsatzstarkste Segment des GAG-Konzerns, verwaltete zum 31. Dezem-
ber 2018 folgenden Immobilienbestand:

Anzahl Wohnungen Wohnfliache Gewerbeflache
konzerneigener Bestand 44.346 2.915Tm? 147 Tm?
fremdverwalteter Bestand 5.402 380 T m? 25T m?

49.748 3.295Tm? 172 Tm?

Der fremdverwaltete Bestand umfasst sowohl Wohnungseigentiimergemeinschaften als auch die Immobilien-
verwaltung fir Dritte.

Geplant wurde ein konzerneigener Bestand von 44.576 Wohnungen. Die Planunterschreitung resultierte haupt-
sdchlich aus hoher geplanten Zugéangen aus Neubau- und Modernisierungsmanahmen und aus nicht ausge-
schopften Ankaufen, die mit 50 Einheiten angesetzt waren.

Die Bestadnde befinden sich ausschlieRlich in KéIn. Mit der Verwaltung tiber sechs Kunden- bzw. Quartierscenter
wird ein unmittelbarer Mieterkontakt mit hoher Servicequalitét erreicht.

Im Geschiftsjahr lagen die Umséatze aus Sollmieten bei TEUR 246.389 (Vorjahr: TEUR 236.260) gegenlber der
Planung von TEUR 247.038. Diese Steigerung ergab sich aus dem Bezug von Neubaumafnahmen, den Anhe-
bungen der Mieten auf Grund von ModernisierungsmaRBnahmen sowie den Mietanpassungen im Wohnungsbe-
stand an den Mietspiegel. Gegenlaufige Einflisse auf die Sollmiete hatten die Entmietung von Modernisie-
rungs- und Abrissobjekten sowie der Verkauf von Besténden.

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete stieg um 2,72% und betrug EUR 6,79 je m* Wohn-/Nutzfldche (Vor-
jahr: EUR 6,61 je m?).

Von der Sollmiete sind Mietausfalle von TEUR 12.130 (Vorjahr: TEUR 11.078) abzusetzen, die sich wie folgt
aufgliedern:

2018 2017 Verdnderung

TEUR Quote TEUR  Quote Ao

Sollmieten 246.389 100% 236.260 100% 4,29%
Erlésschmélerungen -12.130 4,92% -11.078 4,69% 9,50%
Erlésschmalerungen Leerstand (ohne Umlagen) -6.816 2,77% -6.450 2,73% 5,67%
Erlésschmdlerungen Mietnachlass -2.847 1,16% -2.518 1,07% 13,06%
Erlésschmdlerungen Wohnungsabschlag -2.468 1,00% -2.110 0,89% 16,95%
Umsatzerlose aus Vermietung 234.259 225.182 4,03%

Geplant waren TEUR 233.820 Umsatzerlése aus Vermietung.

Unverandert wird der GAG-Konzern seine Bemihungen fortsetzen, Wohngebiete mit problematischen Bele-
gungsstrukturen durch eine gezielte Neumieterauswahl zu stabilisieren. Dies wird in der Konsequenz auch in
Zukunft zu Mietausfallen auf Grund von Leerstand beziehungsweise zu Ausfallen durch Gewdhrung von Miet-
preisnachlassen fuhren. Daneben wurde die Mietausfallquote durch Bestdnde beeinflusst, die fur GroRmoder-
nisierungsmaRnahmen vorgesehen sind. Dariiber hinaus muss fiir die Mieter, die von Abriss- und GroBmoder-
nisierungsmaRnahmen betroffen sind, Ersatzwohnraum vorgehalten werden.
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Der Wohnungsleerstand zum Ende des Geschaftsjahres war auf die folgenden Griinde zurtickzuftihren:

2018 2017 Verdnderung
Anzahl Quote Anzahl Quote A%
Wohnungen Wohnungen
Wohnungsleerstand
wegen BaumalRnahmen 402 0,91% 479 1,10% -16,08%
wegen AbrissmalRnahmen 143 0,32% 35 0,08% 308,57%
wegen Verkauf 14 0,03% 19 0,04% -26,32%
aus sonstigen Griinden 252 0,57% 162 0,37% 55,56%
nachfragebedingt 330 0,74% 267 0,61% 23,60%
1.141 2,57% 962 2,20% 18,61%

Von den 330 Wohnungen, die nachfragebedingt zum 31. Dezember 2018 leer standen, konnten fiir 102 Woh-
nungen (Vorjahr: 101 Wohnungen) bereits Mietvertrage abgeschlossen werden, so dass effektiv lediglich 228
Wohnungen (Vorjahr: 166 Wohnungen) mit einer Quote von 0,51% (Vorjahr: 0,38%) flr die Vermietung zur
Verfligung standen.

Von den Gewerbeflachen standen zum Ende des Geschiftsjahres 8.833 m? (Vorjahr: 9.972 m?) leer (Leerstands-
quote: 6,00%, Vorjahr: 7,61%), davon standen 2.476 m? (Vorjahr: 3.252 m?) vermietungsfahig leer (Leerstands-
quote: 1,68%, Vorjahr: 2,48%). Weitere 610 m? (Vorjahr: 2.968 m?) standen wegen Abriss- und Baumalnahmen
leer.

Die Fluktuationsrate zum 31. Dezember 2018 betrug 5,72% (Vorjahr: 5,47%).

Um den Wohnungsbestand den aktuellen Wohnbediirfnissen anzupassen und ihn damit nachhaltig vermietbar
zu halten, wird bereits seit einigen Jahren umfangreich investiert. Dieses Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsprogramm wurde im Geschéftsjahr fortgesetzt.

Fur die Bestandserhaltung des Hausbesitzes wurden im Geschéftsjahr im Rahmen der laufenden und periodi-
schen Instandhaltung TEUR 53.258 aufgewandt. Dies entspricht einem durchschnittlichen Kostensatz von zirka

EUR 18 je m? Wohn-/Nutzflache. Die Planung sah Aufwendungen von TEUR 53.993 vor.

Bestandsverbessernde Aufwendungen und Investitionen:

2018 2017 2016 2015

TEUR TEUR TEUR TEUR

laufende und periodische Instandhaltung 53.258 48.397 47.252 44117
modernisierungsbegleitende Instandhaltung 8.808 7.358 6.807 5.797
Investitionen 209.565 222.667 191.515 142.998
271.631 278.422 245.574 192.912

Die GroRmodernisierung des Wohnungsbestandes wurde fortgesetzt. Im Geschaftsjahr befanden sich 580
Wohnungen und Gewerbeeinheiten mit einer Nutzfliche von 193 m2 in der Modernisierungsdurchfiihrung, von
denen 351 Wohnungen und Gewerbeeinheiten mit einer Nutzflache von 128 m? fertig gestellt wurden. Von den
351 fertig gestellten modernisierten Wohneinheiten waren 161 Einheiten im entmieteten Zustand, von denen
136 Wohnungen in den Bestand Gbernommen wurden. Das Investitionsvolumen betrug im Geschéftsjahr
TEUR 20.210 (Vorjahr: TEUR 31.156) und der Aufwand aus GroBmodernisierung betrug TEUR 5.710 (Vorjahr:
TEUR 5.760). Geplant waren 259 Wohnungsfertigstellungen, Investitionen von TEUR 18.651 und ein GroRmo-
dernisierungsaufwand von TEUR 6.310.
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Die wichtigsten GroRmodernisierungsarbeiten sind das Aufbringen einer Fassaden-, Kellerdecken- und
Dachisolierung, der Einbau von isolierverglasten Fenstern, die Verbesserung der Sanitar- und Elektroinstallation
sowie der Einbau moderner Heizungsanlagen. Hierbei haben die Einhaltung der Energieeinsparverordnung
(EnEV) und deren technische Anforderungen Prioritat.

Ubersicht Bestandsiibergang*/Fertigstellungen** Wohnungen:

2018 2017 2016 2015 2014
Neubau* 744 489 352 389 509
Modernisierung** 351 424 429 234 317

Der Nachfragesituation im K6Iner Stadtgebiet, insbesondere nach preiswertem Wohnraum, tragt der GAG-Kon-
zern mit einem abgestimmten Neubauprogramm Rechnung. Hierfiir wurden und werden vom GAG-Konzern
geeignete Grundstilicke angekauft.

Im Rahmen der Neubautatigkeit konnten im Geschéaftsjahr 742 Wohnungen, zwei Wohngruppen, 19.763 m?
Gewerbe und 1.041 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenplatze in den Bestand tibernommen werden. Es wur-
den Investitionen fir die Neubautatigkeit in Hohe von TEUR 181.212 (Vorjahr: TEUR 179.292) getatigt. Die Pla-
nung sah 833 Wohneinheiten und ein Investitionsvolumen von TEUR 205.386 vor. Die Abweichung ergab sich
hauptsachlich auf Grund von Bauzeitverzégerungen.

Die noch nicht fertig gestellten Bauvorhaben des GAG-Konzerns umfassten zum Jahreswechsel 1.317 Wohnun-
gen, funf Wohngruppen, drei Kitas, 5.768 m? Gewerbe und 1.282 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenplatze.
Teilweise werden die Bauvorhaben auf Grundstiicken des GAG-Konzerns errichtet, auf denen zuvor nicht erhal-
tenswerte Altbausubstanz abgerissen wurde.

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

Im Geschéftsjahr konnten vier unbebaute Grundstiicke mit einer Grundstiicksfliche von 7.104 m? zu einem
Kaufpreis von rund TEUR 4.220 erworben werden.

Neben den Investitionen in Immobilien wurden im Geschaftsjahr sonstige Investitionen in Héhe von
TEUR 7.723 getdtigt. Diese wurden im Wesentlichen fur die Betriebs- und Geschéftsausstattung der neuen
Hauptverwaltung sowie flr die Installation von modernen Heizungsanlagen in Bestandsobjekten durch die
GAG SG eingesetzt.

2.2.2 Immobilienverkiufe

Im Geschiftsjahr wurden aus dem Anlage- und Umlaufvermogen 117 Wohneinheiten mit einer Fliche von 8.434
m? erfolgswirksam verkauft. Im Vorjahr waren es 299 Wohneinheiten und 24.307 m2. Hieraus und aus einigen
kleineren Gewerbe-, Stellplatz- und Grundstiicksverkaufen resultierten Verkaufserlose von TEUR 19.211 (Vor-
jahr: TEUR 43.948). Der hohe Wert fiir 2017 resultiert aus einem Paketverkauf von Objekten in Wesseling. Die
Planung sah fuir das Geschiftsjahr erfolgswirksame Verkdufe von 96 Wohneinheiten und Verkaufserlgse von
TEUR 16.131 vor.

Erfolgswirksame Kaufvertriage aus Immobilienverk&dufen:

2018 2017 2016
Anzahl Wohneinheiten 117 299 582
Wohnfliche (m?) 8.434 24.307 42.848
Erlose gesamt (TEUR) 19.211 43,948 53.789
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Die durch den Immobilienverkauf erwirtschafteten Ertrage haben im Geschéftsjahr, wie in den vorangegange-

nen Jahren, wesentlich dazu beigetragen, die wirtschaftlichen Ziele des Unternehmens zu erreichen. Insbeson-
dere wurden sie dazu verwendet, das ambitionierte Instandsetzungs- und Modernisierungsprogramm zur Er-
trags- und Wertsteigerung des verbleibenden Wohnungsbestandes planmaRig fortzusetzen. Die VerduRerung
von vermieteten Wohnungen erfolgt unter Wahrung der Interessen der Mieter.

23 Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

23.1  Ertragslage

Gewinn- und Verlustrechnung mit EBITDA

2018 2017 2018 2019
IST IST ISTAV) PLAN ISTAPLAN PLAN
TEUR TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlose 337.165 348.241 -3 342.259 -1 357.610
Bestandsveranderungen 306 -10.494 103 5.103 -94 6.070
Andere aktivierte Eigenleistungen 180 110 63 66 173 53
Sonstige betriebliche Ertrage 30.377  26.029 17 21.443 42 27.583
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen -
und Leistungen -156.244 -159.699 2 168.063 7 -175.501
Personalaufwand -43.648  -40.817 -7 -44.274 1 -46.718
Sonstige betriebliche Aufwendungen -20.535 -18.674 -10 -19.818 -4 -19.203
EBITDA 147.601 144.696 2 136.715 8 149.893
Abschreibungen -66.077 -61.034 -8 -65.248 -1 -69.470
EBIT 81.524 83.662 -3 71.466 14 80.423
Finanzergebnis
Ergebnis aus at Equity bilanzierten
Finanzanlagen -349 -129 -172 -239 -46 -324
Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 3 3 -7 4 -25 3
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 930 151 516 16 5.710 22
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -35363 -36.420 3 -38.761 9 -37.959
-34.780 -36.394 4 -38.981 11 -38.258
EBT 46.744 47.268 -1 32.486 44 42.165
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.927 -3.697 -6 -1.733 -127 -5.871
Sonstige Steuern 2.352 1.013 132 142 1.561 375
Ergebnis 45.169 44.583 1 30.894 46 36.669

Im Folgenden werden Ist-Ist-Vergleiche der Werte des Geschiftsjahres mit den Vorjahreswerten dargestellt
und erldutert.

Die Umsatzerlose sanken um 3% auf TEUR 337.165 (Vorjahr: TEUR 348.241).
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Die Umsétze resultierten im Wesentlichen aus der Hausbewirtschaftung und dort vor allem aus der Vermietung
(siehe Geschaftsfeld Immobilienbewirtschaftung). Hinzu kamen Umsatzerlése aus Nebenkosten in Hohe von
TEUR 83.150 (Vorjahr: TEUR 82.726).

Die Umsédtze aus dem Verkauf von Grundstiicken sanken um 74% auf TEUR 7.541 (Vorjahr: TEUR 28.583). Es
konnten 13 erfolgswirksame Verkdufe aus BautragermalRnahmen getatigt werden, im Vorjahr waren es 51 Ein-
heiten.

Die Bestandsverdanderungen betrugen TEUR 306 gegentiber TEUR -10.494 im Vorjahr. Sie resultierten mit
TEUR 2.863 (Vorjahr: TEUR -1.224) aus Nebenkosten und mit TEUR -2.557 (Vorjahr: TEUR -9.270) aus Bautra-
germaRnahmen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrédge stiegen um 17% auf TEUR 30.377 (Vorjahr: TEUR 26.029). Dieser Anstieg
resultierte im Wesentlichen aus der Abgrenzung des Betrauungsakts der GPE in Hohe von TEUR 4.942. Seit dem
Jahresabschluss 2017 wird durch die Abgrenzungsbuchungen das Ergebnis aller dem Betrauungsakt zurechen-
baren Aufwendungen und Ertrége ausgeglichen. Uberschiisse werden als Riickstellung, Fehlbetrége, soweit
durch die zukiinftigen Zuschussraten gedeckt, als sonstiger Vermogensgegenstand bilanziert. Da das Betrau-
ungsaktergebnis im Geschaftsjahr negativ war, wurde somit ein zusatzlicher Ertrag eingebucht.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen sanken um 2% auf TEUR 156.244 (Vorjahr:
TEUR 159.699).

Die Aufwendungen ergaben sich mit TEUR 152.274 (Vorjahr: TEUR 144.057) im Wesentlichen aus der Hausbe-
wirtschaftung und dort vor allem aus den Nebenkosten mit TEUR 88.094 (Vorjahr: TEUR 85.378) und aus der
Instandhaltung mit TEUR 62.066 (Vorjahr: TEUR 55.755). Der Anstieg der Instandhaltungsaufwendungen resul-
tierte hauptsachlich aus den Aufwendungen fur periodische und laufende Instandhaltungen.

Die Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke sanken um 75% auf TEUR 3.864 (Vorjahr: TEUR 15.291). Ursach-
lich fur diesen Ruickgang waren die riickldufigen Bauaktivitaten bei BautragermaBnahmen.

Die Personalaufwendungen stiegen um 7% auf TEUR 43.648 (Vorjahr: TEUR 40.817). Der Anstieg resultierte
zum einen aus Gehaltssteigerungen und der zum Ende des Geschéftsjahres gestiegenen Anzahl von Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern auf 552 (Vorjahr: 532). Zum anderen stiegen die Aufwendungen fir Altersversorgung
und Untersttitzung um 13% auf TEUR 5.678 (Vorjahr: TEUR 5.009). Dieser Anstieg ist wesentlich durch die An-
passung der Pensionsriickstellung entstanden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen um 10% auf TEUR 20.535 (Vorjahr: TEUR 18.674). Hier
fielen Verwaltungsaufwendungen und Aufwendungen fir fremde Dienstleistungen aufgrund des Erstbezuges
der neuen Hauptverwaltung an.

Die Abschreibungen stiegen um 8% auf TEUR 66.077 (Vorjahr: TEUR 61.034). Der Anstieg der Abschreibungen
resultierte im Wesentlichen aus den gestiegenen planmaRigen Abschreibungen auf Immobilien. Diese waren
eine Folge der umfangreichen Investitionstatigkeit und des damit gestiegenen Anlagevermdgens. Zusétzlich
fielen planmaRige Abschreibungen fir die Betriebs- und Geschéftsausstattung der neuen Hauptverwaltung an.

Das negative Finanzergebnis verbesserte sich um 4% auf TEUR -34.780 (Vorjahr: TEUR -36.394). Hauptbe-
standteil waren die Zinsen und dhnliche Aufwendungen mit TEUR 35.363 (Vorjahr: TEUR 36.420). Die Verbes-
serung resultierte hier im Wesentlichen aus ZinssicherungsmaBnahmen und der Liquiditdtssteuerung.

Die Zinsdeckung belief sich auf 15% (Vorjahr: 16%).

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag stiegen um 6% auf TEUR 3.927 (Vorjahr: TEUR 3.697). Bei den
sonstigen Steuern handelt es sich um Umsatzsteuererstattungen fr friihere Jahre.

2018 2017 2016
Konzernergebnis (TEUR) 45.169 44.583 61.734
Eigenkapitalrendite bezogen auf Konzernergebnis (in %) 6,2 6,4 9,3
Umsatzrendite bezogen auf Konzernergebnis (in %) 13,4 12,8 19,3

GAG-Konzern

Im Folgenden werden Plan-Ist-Vergleiche auf Grund der im Vorjahr gemachten Prognose dargestellt und er-
lautert.

Im Geschéftsjahr wurde ein Umsatz von TEUR 337.165 erreicht, der damit um 1% unter dem Planwert von
TEUR 342.259 lag. Die Abweichung resultierte im Wesentlichen aus den Umsatzerlésen aus Nebenkosten.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen erreichten einen Wert von TEUR 156.244 und
lagen damit um 7% unter dem Planwert von TEUR 168.063. Wesentlicher Bestandteil waren die Abweichungen
der Nebenkosten, die mit TEUR 88.094 den Planwert in Hohe von TEUR 93.711 um 6% unterschritten. Die Auf-
wendungen flr Verkaufsgrundstiicke, die mit TEUR 7.966 geplant waren, betrugen TEUR 3.864 und lagen damit
um 51% unter Plan.

Der Personalaufwand war mit TEUR 44.274 geplant und wurde mit TEUR 43.648 um 1% unterschritten.

Die Abschreibungen wurden in Hohe von TEUR 66.077 gebucht und lagen damit um 1% tiber dem Planwert
von TEUR 65.248. Ursachlich hierfir waren die planmaRigen Abschreibungen fiir Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung in Hohe von TEUR 2.626, die mit TEUR 1.651 geplant waren.

Das negative Finanzergebnis von TEUR -34.780 verbesserte sich um 11% gegentiber dem geplanten Wert von
TEUR -38.981.

Die Zinsdeckung verbesserte sich auf 15%, geplant waren 16%.

2.3.2 Vermoégens- und Finanzlage
Die Bilanzsumme stieg um 5% auf TEUR 3.012.153 (Vorjahr: TEUR 2.865.541).

Der Wert des Anlagevermdgens stieg um 5% auf TEUR 2.898.745 (Vorjahr: TEUR 2.757.348). Den Zugdngen in
Hohe von TEUR 209.895 standen insbesondere Abschreibungen in Hohe von TEUR 66.427 und Buchwertab-
gange in Hohe von TEUR 2.071 gegeniber. Die Zugdnge resultierten im Wesentlichen aus Investitionen fur
Neubau-, Modernisierungs- und AnkaufsmaRnahmen.

Das Umlaufvermagen stieg um 5% auf TEUR 112.604 (Vorjahr: TEUR 107.294). Die wesentliche Position waren

hier die sonstigen Vermogensgegenstande mit TEUR 12.509, die um 59% stiegen (Vorjahr: TEUR 7.851). Die
fliissigen Mittel stiegen um 39% auf TEUR 4.054 (Vorjahr: TEUR 2.927).

Bilanzstruktur:

Aktiva
2018 2017 2016 2015
TEUR TEUR TEUR TEUR
Anlagevermogen 2.898.745 2.757.348 2.598.626 2.475.174
Umlaufvermogen 112.604 107.294 122.117 141.198
Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 804 899 669 549
3.012.153 2.865.541 2.721.412 2.616.921
Passiva 2018 2017 2016 2015
TEUR TEUR TEUR TEUR
Eigenkapital 726.076 692.878 661.768 610.013
Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung 42.907 44.324 45.348 46.371
Fremdkapital 2.223.644 2.119.965 2.007.726 1.955.893
Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 19.526 8.374 6.570 4.644
3.012.153 2.865.541 2.721.412 2.616.921
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Das Eigenkapital stieg um 5% auf TEUR 726.076 (Vorjahr: TEUR 692.878). Der Anstieg resultierte im Wesent-
lichen aus dem Jahresiiberschuss abzuiglich der Dividendenausschiittung. Die Eigenkapitalquote verdnderte sich
auf 24,10% (Vorjahr: 24,18%). Zum Bestand der eigenen Aktien der GAG wird auf Abschnitt 5.6 (Eigenkapital)
des Anhangs zum Konzernabschluss verwiesen.

Die Verbindlichkeiten stiegen um 5% auf TEUR 2.154.594 (Vorjahr: TEUR 2.044.310).

Hauptbestandteil waren die Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Sie stie-
gen auf Grund des umfangreichen Investitionsvolumens und der Aufnahme von Objekt- und Unternehmensfi-
nanzierungsmitteln um 5% auf TEUR 2.011.933 (Vorjahr: TEUR 1.907.278). Im Geschéftsjahr betrugen die Dar-
lehenstilgungen insgesamt TEUR 100.039, davon waren TEUR 45.443 auRerplanméaRige Tilgungen im Rahmen
von Riickzahlungen und Umfinanzierungen sowie Tilgungsnachlasse.

Die erhaltenen Anzahlungen blieben mit TEUR 97.030 auf Vorjahresniveau (TEUR 97.197). Sie resultierten im
Wesentlichen aus Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen und es stehen ihnen auf der Aktivseite unfertige
Leistungen in Hohe von TEUR 84.790 (Vorjahr: TEUR 81.927) gegenliber.

Die Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen stiegen um 21% auf TEUR 34.422 (Vorjahr:
TEUR 28.428). Hauptgrund waren die gestiegenen Verbindlichkeiten aus Bauleistungen.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten stieg um 133% auf TEUR 19.526 (Vorjahr: TEUR 8.374). Dies re-
sultiert im Wesentlichen aus gewdhrten Tilgungsnachldssen.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betrug TEUR 124.610 gegeniiber TEUR 139.629 im Vorjahr.
Dieser Ruickgang resultierte im Wesentlichen aus der Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva. Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit betrug TEUR 192.619 ge-
geniiber TEUR 198.141 im Vorjahr. Hier sanken die Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen.
Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betrug TEUR 69.137 gegentiber TEUR 57.495 im Vorjahr. Grund
war die gegenliber dem Vorjahr hohere Aufnahme von langfristigen Finanzkrediten. Der Zahlungsmittelbestand
am Ende des Geschaftsjahres betrug TEUR 4.054 gegenitiber TEUR 2.927 im Vorjahr.

Das Verhiltnis der zahlungswirksamen Investitionen in immaterielle Vermégensgegenstande und in Sachanla-
gevermdgen in Hohe von TEUR 203.981 zum Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit von TEUR 124.610
betrug 1649%.

2018 2017 2016 2015
TEUR TEUR TEUR TEUR
Investitionen 203.981 217.925 191.515 143.627
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 124.610 139.631 132.396 115.269
Verhiltnis Investitionen zu Cashflow 164% 156% 1459% 125%

Die Ziele des Finanzmanagements bestehen im Wesentlichen in der Sicherstellung einer ausreichenden Liqui-
ditat sowie in der Optimierung des Zinsergebnisses. Das Finanzmanagement des GAG-Konzerns umfasst das
Cash- und Liquiditatsmanagement sowie das Management der Zinsanderungs- und Ausfallrisiken. Einherge-
hend mit einer langfristig orientierten Geschéftsstruktur des Unternehmens werden fast ausschlieflich lang-
fristige Finanzierungen abgeschlossen. Kurz- oder mittelfristige Finanzierungen werden nur begrenzt im Rah-
men der Liquiditatssteuerung und -optimierung aufgenommen. In den Vorjahren abgeschlossene derivative
Zinssicherungsinstrumente stehen im unmittelbaren Zusammenhang mit vollstandig parallel laufenden Liqui-
ditatszusagen zur Bestandsfinanzierung, so dass synthetische Festzinspositionen fiir den Zinssicherungszeit-
raum entstehen und Bewertungseinheiten gebildet werden kénnen. Spekulative Instrumente werden nicht ein-
gesetzt. Geplante Investitionen sind durch voraussichtliche Kreditplatzierungsméglichkeiten ausreichend gesi-
chert.
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Insgesamt verfugte der GAG-Konzern zum Stichtag uber kurzfristige Kreditlinien in Hohe von rund
EUR 160 Mio. Die freien Kurzfristkreditlinien und die jederzeit mobilisierbaren Bankguthaben des Konzerns be-
liefen sich insgesamt auf rund EUR 95 Mio. Die Inanspruchnahme der Kurzfristlinien und mittelfristiger Finan-
zierungen war im Wesentlichen zinsbedingt und dient hauptséchlich der zinsgiinstigen Zwischenfinanzierung.
Weiterhin bestehen umfassende Platzierungsméglichkeiten fir Langfristkredite, insbesondere innerhalb des
Banken- und Versicherungsbereiches. Die Bonitéatseinstufungen des GAG-Konzerns erfolgen erneut auf sehr
gutem Niveau. Damit kann die Zahlungsfahigkeit des GAG-Konzerns zu jeder Zeit als gewdhrleistet angesehen
werden. Die Kurz-, Mittel- und Langfristkreditlinien bei mehreren Finanzierungspartnern konnten aufrecht-
erhalten und insgesamt weiter ausgebaut werden.

Die auf Grund der gesamtwirtschaftlichen Rahmengegebenheiten niedrigen Langfristzinsen konnte der GAG-
Konzern erneut fir langfristige Neuaufnahmen und Prolongationen von Bestandsdarlehen teils frithzeitig und
in einem Gesamtumfang in Hohe von TEUR 143.309 nutzen.

Der Anteil der Kapitalmarktdarlehen betrug mit TEUR 117.903 rund 82% aller langfristigen Zinssicherungs- und
Darlehensvereinbarungen. Daruber hinaus wurden Forderdarlehen der NRW.Bank tiber TEUR 25.405 verein-
bart. Die Durchschnittsverzinsung aller langfristigen Neuaufnahmen und Prolongationen betragt 1,80% fiir eine
durchschnittliche Zinsbindungsdauer von 22 Jahren.

Der Anteil neuer langfristiger Darlehensvereinbarungen betrug insgesamt TEUR 118.730 und steht insbeson-
dere im Zusammenhang mit dem umfangreichen Bauprogramm des GAG-Konzerns in den kommenden Jahren
und der frithzeitigen Begrenzung der Zinsanderungsrisiken. Das Volumen von Prolongationen bestehender Dar-
lehensvereinbarungen betrug TEUR 24.579.

Weiterhin wurden im Rahmen der Liquiditatssteuerung und Zinsoptimierung TEUR 20.000 mittelfristig neu auf-
genommen und es wurde ein Mittelfristdarlehen tiber TEUR 30.000 mittelfristig prolongiert. Die Durchschnitts-
verzinsung dieser Darlehen betragt 0,17%.

Mit den auch im Berichtsjahr wiederholt sehr umfangreichen FinanzierungsmaRnahmen konnten weitere we-
sentliche Schritte zur dauerhaft zinsgilinstigen Finanzierung des GAG-Konzerns erreicht werden. Dies spiegelt
sich insbesondere in der Durchschnittsverzinsung der langfristigen Kapitalmarktfinanzierungen in Héhe von
TEUR 957.368 (Vorjahr: TEUR 909.979) wider, die auf 2,6% (Vorjahr: 2,8%) gesenkt werden konnte. Gleichzeitig
konnte die durchschnittliche Zinsbindung dieser Finanzierungen auf 14 Jahre (Vorjahr: 13 Jahre) angehoben
werden. Einmalige Restrukturierungsaufwendungen wurden nicht verursacht. Die durchschnittliche Verzinsung
aller Langfristdarlehen betragt am Bilanzstichtag 1,8% (Vorjahr: 1,8%).

Die Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit gesichert. Die Entwick-
lung der Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage verlief im Geschaftsjahr insgesamt positiv.
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24 Finanzielle Leistungsindikatoren
2018 2017 2016 2015
Ergebnis und Rentabilitat
Umsatz TEUR 337.165 348.241 319.398 308.491
EBITDA TEUR 147.601 144.696 160.303 128.876
EBIT TEUR 81.524 83.662 102.960 73.251
Konzernergebnis TEUR 45.169 44.583 61.734 35.278
Eigenkapitalrendite % 6,22 6,43 9,33 5,78
Gesamtkapitalrendite % 2,67 2,83 3,64 2,77
Zinsdeckung % 15,01 16,05 17,08 17,45
Vermdgens- und Finanzlage
Eigenkapital TEUR 726.076 692.878 661.768 610.013
Bilanzsumme TEUR 3.012.153 2.865.541 2.721.412 2.616.921
Eigenkapitalquote % 24,10 24,18 24,32 23,31
Immobilienbewirtschaftung
Wohnungen (Stichtag 31.12.) Anzahl 44.346 43.692 43.530 42.557
Gewerbefldche (Stichtag 31.12.) T m? 147 131 128 125
Wohn-/Nutzfliche Tm? 3.062 3.000 2.984 2.918
mtl. Sollmiete EUR/m? 6,79 6,61 6,47 6,28
Instandhaltungsaufwendungen EUR/m? 20,52 18,71 18,27 17,10
davon Anteile aus ModernisierungsmaRBnahmen EUR/m? 2,91 2,47 2,30 1,99
Immobilienverkiufe
verkaufte Einheiten Anzahl 117 299 582 155
Wohnfliche m? 8.434 24.307 42.848 11.378
Erlose TEUR 19.211 43.948 53.789 22.268
Investitionen
Neubau (inkl. Grundstiicksankiufe) TEUR 181.212 179.292 103.904 107.330
Modernisierungen TEUR 20.210 31.156 35.154 26.525
Ankauf TEUR 420 10.504 51.877 8.602
Sonstiges TEUR 7.723 1.714 580 541
Gesamtinvestitionen TEUR 209.565 222.667 191.515 142.998
Bestandstibergange Wohnungen*/Fertigstellungen**
Neubau* Anzahl 744 489 352 389
Modernisierungen** Anzahl 351 424 429 234

2.5 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.5.1 Personal

Der GAG-Konzern beschéaftigte am Ende des Geschéftsjahres 552 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (Vorjahr:
532). Davon waren 75 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (Vorjahr: 78) in Teilzeit.

Dartiber hinaus befanden sich am Jahresende 19 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Ausbildung und eine Mit-
arbeiterin in studentischer Ausbildung.

Ahnlich wie in den Vorjahren lag die durchschnittliche Beschéftigungsdauer bei tber elf Jahren. Das Durch-
schnittsalter der Beschéftigten ist im Jahr 2018 konstant geblieben und betrug 43 Jahre.
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Anzahl Mitarbeiter
2018 2017 2016 2015 2014
Alter ménnlich weiblich ménnlich weiblich ménnlich weiblich mé&nnlich weiblich mé&nnlich weiblich
61- 65+ 23 15 25 17 20 15 23 19 15 21
51-60 94 59 89 56 94 53 73 54 79 46
41 - 50 76 73 76 69 77 74 84 70 80 74
31-40** 63 55 57 56 51 63 53 48 51 43
</=30* 51 63 50 59 46 60 37 46 34 43
307 265 297 257 288 265 270 237 259 227
@ 45 @42 @ 45 @42 @ 45 @43 @ 45 @43 @ 45 @43

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

Im Jahr 2018 lag der Fokus der Personalarbeit auf der konsequenten Weiterfiihrung der bereits gut etablierten
MaRnahmen zum Thema Mitarbeiterzufriedenheit, Work-Life-Balance sowie Gesundheitsférderung. Die in
2017 gestartete Kooperation mit dem ,,pme familienservice* konnte sich gut etablieren und wird von den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern in den verschiedensten Lebenslagen genutzt. Sowohl der ,Work-Life-Service*,
der den Beschéftigten Hilfe bei der akuten Betreuung von Kindern und der Vermittlung von Kinderbetreuungs-
platzen, bei der Beratung und Vermittlung von Pflegediensten und Kurzzeitpflege sowie Hilfe bei allen Fragen
zu pflegebedirftigen Angehdrigen bietet, als auch die Internetplattform mit ausfthrlichen Informationen wird
als positive Unterstiitzung geschatzt. Der Umzug in die neue GAG-Hauptverwaltung, in der das Thema ,Mo-
derne Arbeitswelten“ mit dem Fokus auf Kommunikation, Bewegung und neueste Technik umgesetzt wurde,
bietet neue Mdglichkeiten fiir Angebote zur Gesundheitsférderung, die im Rahmen eines Gesundheitstages
bereits vorgestellt wurden. Diese Angebote werden inhaltlich weiterentwickelt und ausgebaut. Flexible Arbeits-
zeitregelungen und ein Pilotprojekt zum ,,mobilen Arbeiten* fordern dartber hinaus die Attraktivitdt des GAG-
Konzerns als Arbeitgeber und erleichtern die Rekrutierung von neuen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

2.5.2 Umwelt

Im Geschéftsjahr hat der GAG-Konzern den Prozess der energetischen Verbesserung seines Gesamtbestandes
im Rahmen seiner Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit fortgesetzt. Dabei wurde teilweise
ein hoherer energetischer Standard erreicht, als in der Energieeinsparverordnung (EnEV) gefordert.

Neubau

Bei den Neubauprojekten des GAG-Konzerns, die im Geschéftsjahr fertig gestellt worden sind, wurde teilweise
ein hoherer energetischer Standard erreicht, als in der Energieeinsparverordnung (EnEV) gefordert ist. So wurde
bei zwei Bauvorhaben das Anforderungsniveau nach der EnEV 2014 und dem KfW-Effizienzhaus-70-Standard
realisiert. Zusatzlich ist die Gebaudehiille in Bezug auf die Warmeverluste der AuRenbauteile besser ausgefiihrt
worden, als es in der EnEV gefordert wird. Alle weiteren Neubauprojekte entsprachen der jeweils giiltigen EnEV
oder bereits der EnEV 2016, was den Anforderungen dhnlich der EnEV 2014 mit KfW-Effizienzhaus-70-Standard
entspricht.

Bei etwa der Halfte der Neubauprojekte erfolgt die Warmeversorgung durch eine Kombination aus einem Block-
heizkraftwerk (BHKW) und einem Gasbrennwertkessel zur Spitzenlastabdeckung. Die Energieerzeugungsanla-
gen werden durch die GAG SG gebaut und betrieben. Bei diesen Gebduden bietet der GAG-Konzern seinen
Mietern selbst erzeugten Strom an. Alternativ erfolgt die Warmeversorgung durch eine Anbindung an das regi-
onale Fernwarmenetz der RheinEnergie.

Durch diese MaRnahmen wurden insgesamt 829 Wohn- und zwei Gewerbeeinheiten mit zusammen 60.832 m?
Wohn- und Nutzflache erstellt, die eine zukunftsweisende Energieeffizienz aufweisen.



18

GAG-Konzern

GroBmodernisierung

Ein Schwerpunkt der GroBmodernisierungsaktivitdten im GAG-Konzern ist die energetische Sanierung des Im-
mobilienbestandes. So wurde im Rahmen der tiberwiegenden GroBmodernisierungsprojekte die komplette Ge-
baudehiille gedammt, meistens inklusive der Kellerdecke und des Dachbodens. Dabei konnte, auRer bei den
unter Denkmalschutz stehenden Gebduden, ein héherer energetischer Standard erreicht werden, als in der
Energieeinsparverordnung (EnEV) gefordert ist. Bei den Projekten, in denen vorher keine zentrale Warmever-
sorgung vorhanden war, wurde diese teilweise mit regenerativer Technik eingebaut. Bei den Projekten mit vor-
handener Zentralheizung wurde zusatzlich die Warmeversorgung erneuert und an den neuen energetischen
Stand der Gebaude angepasst. Die Ausstattung mit zentraler Warmebereitung erfolgte entweder durch einen
Anschluss an das Fernwarmenetz der RheinEnergie oder durch den Einbau von Gasbrennwerttechnik, teilweise
sogar mit Unterstlitzung durch Solarthermie.

Durch diese MaRnahmen wurden insgesamt 355 Wohn- und zwei Gewerbeeinheiten mit zusammen 24.533 m?
Wohn- und Nutzflache auf eine zukunftsweisende Energieeffizienz umgeristet.

Instandhaltung

Im Geschéftsjahr wurden im GAG-Konzern zahlreiche alte Heizanlagen durch Gasbrennwerttechnik der neues-
ten Generation ausgetauscht. Die neuen Anlagen entsprechen den Anforderungen der EnEV 2014. Insgesamt
wurden 35 neue Anlagen im GAG-Konzern realisiert. Davon hat die GAG SG 29 Anlagen gebaut und wird diese
zukunftig betreiben.

Durch diese MaRnahmen wurden insgesamt 1.480 Wohneinheiten und zwei Gewerbeeinheiten mit zusammen
85.995 m? Wohn- und Nutzfliche umgeristet.

Photovoltaik

Die Photovoltaikanlagen des GAG-Konzerns speisten im Geschaftsjahr auf Grund einer guten globalen Ein-
strahlung ca. 2.720 tausend kWh umweltfreundlich erzeugten Strom in das Netz der Rheinischen Netzgesell-
schaft ein.

2.5.3 Sozialmanagement

Schon in der Griindungssatzung der damaligen Gemeinnitzigen AG fur Wohnungsbau aus dem Jahre 1913 ist
die Wahrnehmung sozialer Verantwortung fiir die Wohnquartiere und Mieterinnen und Mieter des GAG-Kon-
zerns verankert. Heute stellt die Ubernahme sozialer Verantwortung einen integralen Bestandteil der Unter-
nehmensstrategie dar. Ziel ist es, den Mieterinnen und Mietern einen Mehrwert ber die Wohnung hinaus zu
bieten, attraktive und lebenswerte Wohnquartiere zu schaffen und gleichzeitig zur Rentabilitat des GAG-Kon-
zerns beizutragen. Diese Aufgaben nahm die Abteilung Sozialmanagement mit 26 Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern engagiert wahr.
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3 Risiko- und Chancenbericht

3.1 System des Risiko- und Chancenmanagements

Der GAG-Konzern verfugt Gber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem, das wesentliche oder bestandsge-
fahrdende Entwicklungen in den verschiedenen Geschéftsfeldern friihzeitig erkennt und addquate Steuerungs-
maRnahmen auslost. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbe-
reich (KontraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforganisation des GAG-Konzerns ausgerich-
tet.

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

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

Auf Grundlage dieses Systems ist die Unternehmensfiihrung in der Lage, Risiken im Unternehmen und im Un-
ternehmensumfeld 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 Brancheneinschitzung

Bei deutlichen Veranderungen der konjunkturellen Aussichten fiir die deutsche Wirtschaft ist es grundsatzlich
denkbar, dass sich auch die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Nachteil des GAG-Konzerns verandert. Ak-
tuell ist davon auszugehen, dass K6In weiterhin mit einer nachhaltigen und stabilen Wohnungsnachfrage zu den
bevorzugten Immobilienstandorten gehtren wird. Dies wird gestiitzt durch die K&élner Bevolkerungsprognose,
die von einem weiteren moderaten Anstieg der Bevolkerung fiir die ndchsten 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 er-
hohen. Hierbei missen die unterschiedlichen Skologischen, 6konomischen und sozialen Anforderungen mitei-
nander in Einklang gebracht werden.

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

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 Mieterldse, einer verstarkten Zahlungsunfahigkeit der Mieter und zu erhohtem Leer-
stand fuhren kdnnen. Die derzeitige Marktlage in K6In lsst aber keine kritischen Tendenzen erkennen, die die
Ertragslage wesentlich beeintrachtigen. Unabhéngig von der aktuellen Situation werden negative Entwicklun-
gen durch den unterjdhrigen Abgleich des Geschaftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung friihzeitig erkannt, so
dass geeignete Gegenmalnahmen ergriffen werden kénnen. Bekannte Veranderungen der gesetzlichen Rah-
menbedingungen, Stichwort "Mietpreisbremse" und "Mietrechtspaket II", sind entweder bereits in der Wirt-
schaftsplanung beriicksichtigt oder werden kurzfristig nicht zu wesentlichen Anderungen der Ertragskraft fiih-
ren. Wohl werden aber mittel- bis langfristig Auswirkungen auf Art und Umfang von ModernisierungsmaRnah-
men nicht auszuschlieBen sein.
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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 Konkurrenzféhigkeit am Woh-
nungsmarkt zu sichern. Ein besonderes Augenmerk gilt weiterhin der Einhaltung eines gesetzeskonformen Ver-
mietungsprozesses. Die diesbeziiglichen Anstrengungen wurden im Berichtsjahr verstetigt, die Mitarbeiter fort-
laufend sensibilisiert und die Kontrollinstrumente weiter ausgebaut. Die Leerstandsdauer wurde in den vergan-
genen Jahren deutlich verkiirzt und auch die Erlésschmalerungen aus Leerstand verharren im Verhaltnis zu den
Gesamtumsatzen auf relativ niedrigem Niveau, was wiederum die Ertragskraft des Unternehmens erhsht. Al-
lerdings haben im vergangenen Jahr und werden in den kommenden Jahren die vielfdltigen Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und Neubauaktivitdten und die damit verbundenen Mietminderungen, Umsetzungen
und Entmietungen eher zu einer Stagnation der Gesamtleerstande und somit auch der Erlésschmélerungen aus
Leerstand fuihren. Weiterhin ist ein stetiges Anwachsen der Kundenbedurfnisse zu verzeichnen, was die Ver-
mietungen von unattraktivem Wohnraum in Randbezirken oder sozialen Brennpunkten zunehmend erschwert.
Zudem reagieren die Kunden zunehmend mietpreissensibel.

Als Vermieter unterliegt der GAG-Konzern auch einem Mietausfallrisiko. Hauptursache fir 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 Be-
treuung der Mieter in den Kundencentern und durch die Abteilung Forderungsmanagement wird gewahrleistet,
dass problematische Mietverhéltnisse schneller erkannt und entsprechende Gegenmalnahmen ergriffen
werden.

Der GAG-Konzern betreibt seit mehr als 15 Jahren das Programm ,Mieter werden Eigentlimer, welches mit
einem guten Ergebnis noch wesentlich zum Unternehmenserfolg beitragt. Das grundsatzliche Risiko geringerer
Ertrage auf Grund von sich dandernden Rahmenbedingungen wird bereits in der Wirtschaftsplanung laufend be-
riicksichtigt.

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 3,46 Mio. (Vorjahr: EUR 4,09 Mio.).

3.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinsanderungs-, Bonitats- und Liquiditatsrisiken.
Diese Risiken werden durch das zentrale Finanzmanagement des GAG-Konzerns permanent beobachtet. Im
Geschiftsjahr konnten wesentliche MaRnahmen zur Optimierung von Fremdkapitalkosten und Zinsanderungs-
risiken umgesetzt werden.

Bei Finanzaktivitaten im Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit ist der GAG-Konzern Zinsanderungsrisiken
ausgesetzt. Zur Begrenzung dieser Risiken betreibt der GAG-Konzern ein systematisches Finanzmanagement.
Der Zins fur langfristige Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unveradndert auf niedrigem Niveau. Der GAG-
Konzern hat diese Situation fir neue, in der Regel klassische Langfristfinanzierungen genutzt. In den Vorjahren
wurden insgesamt funf Zinsswaps vertraglich abgeschlossen. Die Berechnungsnominale dieser Zinsswaps sind
vollstandig mit parallel laufenden Liquiditatszusagen abgestimmt, so dass synthetische Festzinspositionen fiir
den Zinssicherungszeitraum entstehen und Bewertungseinheiten gebildet wurden. Zinsanderungsrisiken sind
auf Grund der grundsiatzlich langfristigen Zinsbindungsfristen von urspriinglich zehn bis 30 Jahren und auf
Grund des erreichten Absicherungsniveaus relativ gering und ergeben sich insbesondere aus den laufenden
Bauaktivitaten und Zinsbindungsenden von bestehenden Langfristfinanzierungen. Die Zinsanderungsrisiken
sind hier auf Grund der teils friihzeitigen Zinssicherungen fiir Kapitalmarktdarlehen und der umfassenden Ein-
bindung zinssubventionierter Férderdarlehen 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 Finanzierungs-
partner mit umfangreichen und kostengtinstigen kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungen zur Verfigung.

Die Finanzplaninstrumente des GAG-Konzerns sichern die frihzeitige Erkennung der Liquiditatsentwicklung.
Diese zeigen mit einem Planungshorizont von bis zu funf Jahren die zu erwartende Entwicklung der Liquiditat
auf. Des Weiteren basiert das Liquiditdtsmanagement auf einer quartalsweise rollierenden Zwolf-Monats-Vor-
schau und beinhaltet die tagliche Disposition und das tagliche Liquiditdtspooling des GAG-Konzerns.

Im Bereich der Finanz- und Vermogenslage werden als wesentliche Stabilitdtskennzahlen insbesondere die Ei-
genkapitalquote mit 24,10% (Vorjahr: 24,18%) und die Zinsdeckung mit 15,01% (Vorjahr: 16,05%) beobachtet.
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Fur den Betrachtungszeitraum der néachsten funf Jahre ist trotz der zunachst noch weiterhin hohen Investiti-
onstatigkeit festzustellen, dass die EK-Quote dauerhaft Uber 23% liegt. Im Rahmen der langfristigen Wirt-
schaftsplanung wird jahrlich festgelegt, wie hoch das Investitionsprogramm sein kann, um ein ausgewogenes
Verhiltnis der Bilanzkennzahlen und zwischen dem operativen Cashflow und den Investitionen zu erreichen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der finanzwirtschaftlichen
Risiken beziehen sich neben der Liquiditat und den Kreditrisiken auch auf den Bereich Investitionen und Wirt-
schaftlichkeit und haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlich-
keit mit der Auswirkungshohe) von EUR 2,58 Mio. (Vorjahr: EUR 2,58 Mio.).

3.2.4 Risikomanagementziele und -methoden bei Einsatz von Finanzinstrumenten

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

Konkret bestehen Zinsswapgeschafte zur Vermeidung von Zinsdnderungsrisiken aus geschlossenen Darlehens-
vertragen, welche am Bilanzstichtag mit insgesamt TEUR 51.412 valutierten. Diese tauschen die variablen Zin-
sen der Darlehen in eine feste Verzinsung und sichern das Wertanderungsrisiko des EURIBOR ab. Die Bezugs-
betrage der Zinsswaps bestimmen sich nach den Amortisationsplanen der abgesicherten Darlehen. Der Markt-
wert der Zinsswapgeschafte wurde anhand allgemein anerkannter Bewertungsmodelle ermittelt und betragt
zum Bilanzstichtag insgesamt TEUR 1.491.

Entsprechend dem § 254 HGB wurden Bewertungseinheiten zwischen den Zinsswapgeschaften und dem am
31. Dezember 2018 in Hohe von insgesamt TEUR 51.412 bestehenden Darlehen gebildet (Mikro-Hedge). Zur
Messung der prospektiven und retrospektiven Effektivitat wird die Critical-Terms-Match-Methode angewandt,
da die bewertungsrelevanten Parameter von Grund- und Sicherungsgeschéft tibereinstimmen. Die Sicherungs-
beziehung wird daher als hocheffektiv eingestuft und die gegenlaufige Wertentwicklung aus Grund- und Siche-
rungsgeschaft gleicht sich bis zum Ende der Sicherungsbeziehungen am 30. Dezember 2036 bzw. 30. Juni 2037
(Ende der Laufzeit von Sicherungs- und Grundgeschaft) vollstandig aus. Die Bilanzierung der gebildeten Bewer-
tungseinheiten erfolgt Giber die Einfrierungsmethode.

Die Steuerung der Verfahrensweisen, Verantwortlichkeiten und Berichtspflichten erfolgt auf Grund der hoch-
effektiven Sicherungsbeziehung im Rahmen der bestehenden Organisationsfestlegungen.

3.2.5 Allgemeine interne und externe Risiken

Die Geschiaftstatigkeit des GAG-Konzerns unterliegt vor allem den Rahmenbedingungen des Miet- und Bau-
rechts. Hieraus kénnen sich Veranderungen, die sich nachteilig auf das Geschift und die Planungssicherheit
auswirken, ergeben. Weiterhin kann durch neue oder gednderte Umweltgesetze bzw. -verordnungen die Kos-
tensituation stark belastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzesanderungen im Vorfeld mit groRer Auf-
merksamkeit 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 begrenzt der GAG-Konzern, indem eigener Fiihrungsnachwuchs ausgebildet wird sowie eine leis-
tungsgerechte Vergitung erfolgt.

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

Die aufgenommenen Compliance-Risiken werden auch durch das Compliance-Management tiberwacht.
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Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der allgemeinen internen
und externen Risiken haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrschein-
lichkeit mit der Auswirkungshohe) von EUR 4,76 Mio. (Vorjahr: EUR 4,63 Mio.).

3.3 Chancenbericht

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

Die gréRten Chancenpotenziale sieht der GAG-Konzern im Standortfaktor, in dem in tiber 100 Jahren gewon-
nenen Vertrauen der Mieterschaft sowie in den Kélner Einwohnern und zukiinftig vermehrt den Neu-KdInern.
Hier werden an dem hervorragenden Standort KéIn, der nach den gangigen Bevolkerungsprognosen langfristig
stabile Nachfragepotenziale bereithalt, wohnungswirtschaftliche Produkte und Dienstleistungen ihre Abneh-
mer finden, wenn sie 6kologisch, sozial und 6konomisch ausgewogen sind. Die stabile Nachfrage mochte der
GAG-Konzern auch durch eine kundennahe Vor-Ort-Prasenz, ein strukturiertes Quartiersmanagement und zu-
satzliche mieternahe Dienstleistungen zur Erreichung seiner Ziele nutzen.

Um die Ausnutzung bestehender Potenziale auch weiterhin zu erméglichen, 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 verfiigt tiber eine verlassliche
Basis zur Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen.

Zusétzlich betreibt der GAG-Konzern eine ausgewogene Quartiersentwicklung durch eine kundenorientierte
Bewirtschaftung und Belegungssteuerung, ein strukturiertes Sozialmanagement sowie die Koordinierung samt-
licher fuir den Mieter oder den Gebaudebestand tatigen Abteilungen. Die zentrale Chance entsteht dabei durch
die Entwicklung von fachuibergreifenden Quartierskonzepten fir alle Quartiere 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 vor-
handenen fossilen Energietrigern Ol und Gas sowie durch innovative Konzepte erreicht werden. Sie dienen
nicht nur der Umwelt, sondern auch den Menschen in den Wohnungsbestanden. Hier soll neben der Senkung
der Verbrauche auch eine Verbesserung der Wohnqualitat durch strukturierte Modernisierung der vorhande-
nen Heizungsanlagen und Gebdude sowie durch die zunehmende Nutzung von optimierten Energiekonzepten
erreicht werden.

Eine weitere Chance ist eine sozialverantwortliche, marktgerechte Wohnungspolitik mit dem Fokus auf Ziel-
gruppen wie zum Beispiel Studenten oder Senioren. Gerade die Abteilungen Neuvermietung und das Sozialma-
nagement bieten durch zielgruppenspezifische Handlungsanséatze die Moglichkeit, Fehlstellungen in den Quar-
tieren zu verhindern, soziale Randgruppen zu integrieren und damit langfristige Bindungen der Mieter an das
Unternehmen zu sichern. Dies soll letztlich dazu fuihren, die Bewirtschaftungskosten in den Quartieren zu
senken.

Die Errichtung zusatzlicher Wohnfldche auf neuen Grundstiicken sowie die Nutzung weiterer Nachverdich-
tungs-, Modernisierungs-, Abriss- und NeubaumaRnahmen auf konzerneigenen Grundstiicken werden in den
kommenden Jahren fiir die Versorgung der Nachfrage nach zeitgemaRem Wohnraum auch weiterhin an Bedeu-
tung gewinnen. Insgesamt kann damit der Wohnungsbestand des GAG-Konzerns verbessert und die Ertrags-
kraft nachhaltig gesteigert werden. Dabei wird die Wirtschaftlichkeit der Investitionen zukiinftig verstarkt von
der Baukostenentwicklung, den weiter steigenden energetischen Anforderungen sowie vielféltigen gesetzli-
chen Vorgaben an die Gebdude beeinflusst. Die Nachfrage und die gesetzlichen Vorgaben fur zunehmend mehr
technische Ausstattung innerhalb und auRerhalb der Wohnungen und Gebaude kénnen ebenfalls fir die Gene-
rierung zusatzlicher Ertrage oder die Reduktion von Bewirtschaftungskosten genutzt werden.

Die Spreizung des Bestandsportfolios im gehobenen, mittleren und unteren Preissegment sichert dem GAG-
Konzern dartiber hinaus generell eine langfristig anhaltende gute Vermietbarkeit seiner Bestdnde. Dabei steht
auch bei der Neuentwicklung von Bestanden stets eine ausgewogene Mischung von Finanzierungsarten im Fo-
kus. Damit ist gewahrleistet, dass neben einem sicheren Umfeld und einer funktionierenden Nachbarschaft die
stetige Nachfrage und die Attraktivitat der Bestdnde fiir eine Gruppe von Interessenten gesichert sind.
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3.4 Gesamteinschdtzung

In der Gesamtbewertung lassen sich wesentliche bestandsgefahrdende Risiken fuir die Gesellschaften des Un-
ternehmensverbunds nicht feststellen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken haben kumuliert insgesamt einen Scha-
denerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit mit der Auswirkungshche) von
EUR 10,80 Mio. (Vorjahr: EUR 11,30 Mio.). Die vorgenannten Schadenerwartungswerte gelten fir den gesam-
ten Konzern. Die Risikotragfahigkeit des Konzerns ist durch eine entsprechende Eigenkapitalausstattung gege-
ben. Dem gegeniiber stehen die o. g. Chancen der positiven Entwicklung am Kélner Wohnungsmarkt. Diese
Chancen und Risiken sind bei den folgenden Prognoseaussagen im Lagebericht nicht enthalten und stellen eine
theoretische, wahrscheinlichkeitsgewichtete negative/positive Prognoseabweichung dar.

3.5 Bericht zum internen Kontroll- und Risikomanagementsystem

Das grundsatzliche Risiko der Finanzberichterstattung besteht darin, dass Jahresabschlisse falsche Darstellun-
gen enthalten, die Einfluss auf die Entscheidungen der Adressaten haben. Um Fehlerquellen friihzeitig zu iden-
tifizieren, verfuigt der GAG-Konzern Uber ein rechnungslegungsbezogenes Kontroll- und Risikomanagement-
system, das sicherstellt, dass Geschéaftsvorfalle richtig aufbereitet und gewiirdigt in die Rechnungslegung tiber-
nommen werden. Geeignete unternehmensspezifische Vorgaben und Richtlinien bilden die Grundlage fuir einen
ordnungsgemalen, einheitlichen und kontinuierlichen Rechnungslegungsprozess.

Ausgangspunkt hierbei ist der Planungsprozess, auf dessen Basis unter Hinzuziehung der rechnungslegungsbe-
zogenen Zahlen regelmaRige Abweichungsanalysen und Berichterstattungen erstellt werden. Die Abschlusspo-
sitionen werden dann mit den Budgetverantwortlichen abgestimmt und es werden unterjdhrig Prognosen er-
stellt, um Risiken friihzeitig zu erkennen.

Die eingesetzten ERP-Systeme sind durch entsprechende Einrichtungen im IT-Bereich gegen unbefugte Zugriffe
geschutzt. Es wird, soweit moglich, Standardsoftware verwendet. Ein Richtlinienwesen ist eingerichtet und wird
laufend aktualisiert. Durch die eingesetzte Software finden programmierte Plausibilitatspriufungen statt. Bei
allen rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird durchgédngig das Vier-Augen-Prinzip angewendet und es fin-
det regelmaRig eine prozessunabhangige Revision statt.

Die vorgenannten Sicherungsmalnahmen gelten ebenso fiir den Konsolidierungsprozess. Fiir die Konsolidie-
rung wird spezielle Software eingesetzt, in der die Konsolidierungsschritte einzeln tberwacht und kontrolliert
werden. Fur die Bearbeitung der Konsolidierung existieren standardisierte Vorgaben und Prozesse.

Der Aufsichtsrat und sein zustandiger Ausschuss befassen sich regelmaRig mit den KontrollmaBnahmen und
Finanzberichten.

23



24

GAG-Konzern

4 Prognosebericht

In der Planung wird insgesamt von einem fiir den Wohnungsmarkt in K6In stabilen und weiterhin positiven
Umfeld ausgegangen.

Fur die Aufnahme langfristiger Kapitalmarktdarlehen in 2019 wurde je nach Zinssicherungszeitraum generell
von einem Zinssatz zwischen 2,0% und 3,5% ausgegangen. Im Gemeinkostenbereich wird mit einer allgemeinen
Preissteigerung von 1,5% pro Jahr geplant.

Wesentliche Anderungen der Geschiftstatigkeit und des Geschiftsverlaufs sind fir 2019 nicht geplant. Zu Vor-
gangen von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres wird auf den Abschnitt 8.8 (Nachtragsbe-
richt) des Anhangs zum Konzernabschluss verwiesen.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fiir das Jahr 2019. Zukunftsbezogene Angaben sind na-
turgemaR mit Unsicherheiten behaftet. Wahrend bei einzelnen Positionen wie den Sollmieten regelmaRig mit
relativ geringen prozentualen Plan-Ist-Abweichungen zu rechnen ist, ist insbesondere der Jahresuberschuss
durch die Vielzahl der eingehenden Sachverhalte und den relativ geringen Wert regelmaRig hoheren prozentu-
alen Plan-Ist-Abweichungen unterworfen.

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

Fur 2019 sind ein Konzernergebnis von TEUR 36.669 und ein EBITDA von TEUR 149.893 geplant. Diese Ergeb-
nisse basieren im Wesentlichen auf einem Umsatz von TEUR 357.610 und Aufwendungen flr bezogene Liefe-
rungen und Leistungen von TEUR 175.501 sowie einem Personalaufwand von TEUR 46.718. Die Abschreibun-
gen sind mit TEUR 69.470 und das Finanzergebnis ist mit TEUR -38.258 geplant. Die Zinsdeckung wird bei
15,54% erwartet.

Hauptbestandteil des Umsatzes sind die Umsatzerl6se aus Vermietung mit TEUR 243.387. Die Steigerung
ergibt sich hauptsachlich aus NeubaumaRnahmen und aus regelméRigen Mieterhhungen im Bestand. Wesent-
licher Bestandteil der Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen sind die mit TEUR 65.414 ge-
planten Instandhaltungsaufwendungen, davon TEUR 8.171 fuir GroRmodernisierung. Die wesentlichen Positio-
nen des Finanzergebnisses sind die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 37.959.

Die Bilanzsumme steigt im Wesentlichen durch die Gber den Abschreibungen liegenden Investitionen um
TEUR 165.563 an. Die Eigenkapitalquote betragt bei steigendem Eigenkapital 23,43%. Fur die externe Finanzie-
rung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventionierten Mitteln der NRW.BANK und der KfW sowie
Darlehen zu Marktzinsen, fir die weitgehend Zinssicherungsmalnahmen ergriffen worden sind, geplant.

Fiir Neubau und GroRmodernisierung sind Investitionen in Héhe von TEUR 190.332 sowie die Ubergabe von
755 neuen und 229 modernisierten Wohnungen geplant. Daneben ist der erfolgswirksame Verkauf von 163

Wohnungen aus dem Anlagen- und Umlaufvermoégen vorgesehen, womit Erlése von TEUR 29.281 erwirtschaf-
tet werden sollen. Der Wohnungsbestand ist fiir Ende 2019 mit 45.026 Einheiten geplant.

Koln, den 26. Februar 2019

Der Vorstand

Doe Ltiveer 2t~ XS

Uwe Eichner Kathrin Moller
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2018

2018 2017
EUR TEUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 325.861.696,35 316.336
aus Verkauf von Grundstiicken 7.541.331,76 28.583
aus Betreuungstatigkeit 1.630.588,46 1.460
aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.131.610,32 1.861
337.165.226,89 348.241
Verdnderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstticken
mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 306.073,35 -10.494
Andere aktivierte Eigenleistungen 179.804,17 110
Sonstige betriebliche Ertrage 30.377.038,88 26.029
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -152.273.518,81 -144.057
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -3.863.798,13 -15.291
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -106.805,65 -352
-156.244.122,59 -159.699
Rohergebnis 211.784.020,70 204.187
Personalaufwand
Lohne und Gehdlter -32.330.391,01 -30.467
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung -11.317.464,40 -10.350
davon Aufwendungen fiir Altersversorgung EUR 5.677.640,33
(Vorjahr: TEUR 5.009)
-43.647.855,41 -40.817
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlageverméogens
und Sachanlagen -66.077.466,70 -61.034
Sonstige betriebliche Aufwendungen -20.534.741,11 -18.674
davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs. 1 und Abs. 2 EGHGB EUR 583.326,00
(Vorjahr: TEUR 583)
Ergebnis aus at Equity bilanzierten Finanzanlagen -349.287,87 -129
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermoégens 2.913,10 3
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 929.593,96 151
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -35.363.318,80 -36.420
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.926.910,82 -3.697
Ergebnis nach Steuern 42.816.947,05 43.570
Sonstige Steuern 2.351.840,84 1.013
Konzernjahresiiberschuss 45.168.787,89 44.583
Nicht beherrschende Anteile am Konzernergebnis -4.602.418,88 -4.992
Konzerngewinnvortrag 952.814,81 788
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen der Muttergesellschaft -19.500.000,00 -18.500
Sonstige Verdnderungen der anderen Gewinnrticklagen -1.147.481,47 -1.800
Konzernbilanzgewinn 20.871.702,35 20.079
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Bilanz zum 31. Dezember 2018

GAG-Konzern

Aktiva
31.12.2018 31.12.2017
EUR TEUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 459.367,85 527
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 2.547.637.289,45 2.376.497
Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 137.149.261,79 65.293
Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 12.510.591,20 29.238
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 66.458,37 66
Technische Anlagen und Maschinen 10.160.258,51 7.446
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 5.215.112,45 2.390
Anlagen im Bau 148.647.206,87 229.622
Bauvorbereitungskosten 12.018.780,23 15.124
Geleistete Anzahlungen 23.867.960,36 30.107
2.897.272.919,23 2.755.783
Finanzanlagen
At Equity bilanzierte Finanzanlagen 892.541,64 912
Sonstige Ausleihungen 90.689,52 98
Andere Finanzanlagen 29.082,30 29
1.012.313,46 1.039
2.898.744.600,54 2.757.348
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 2.281.186,39 5.064
Bauvorbereitungskosten 907.880,95 1.204
Grundsttcke und grundstticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 6.016.488,59 0
Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 130.878,00 5.625
Unfertige Leistungen 84.790.418,35 81.927
Andere Vorrite 0,00 6
94.126.852,28 93.827
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 1.441.134,71 1.519
Forderungen aus Grundstticksverkdufen 193.843,50 859
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 32.335,73 164
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 129.481,63 30
Sonstige Vermogensgegenstande 12.508.899,98 7.851
14.305.695,55 10.423
Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere 117.304,43 117
Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 4.054.362,56 2.927
112.604.214,82 107.294
Rechnungsabgrenzungsposten 804.464,94 899
Bilanzsumme 3.012.153.280,30 2.865.541
Treuhandvermégen 31.798.937,82 30.545

Passiva
31.12.2018 31.12.2017
EUR TEUR
Eigenkapital
Ausgegebenes Kapital
Gezeichnetes Kapital 16.548.399,00 16.574
./. Eigene Anteile -308.307,00 -305
16.240.092,00 16.269
Kapitalriicklage 154.200.282,72 154.175
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 920.325,39 920
Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 22.865
Andere Gewinnrticklagen 431.112.214,55 399.476
454.897.512,87 423.261
Konzernbilanzgewinn 20.871.702,35 20.079
Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital 79.866.562,10 79.095
726.076.152,04 692.878
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 42.907.476,62 44.324
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 40.273.046,00 37.773
Steuerrtickstellungen 5.495.706,00 7.494
Rickstellungen fur Bauinstandhaltung 4.075.580,77 6.767
Sonstige Riickstellungen 19.204.701,23 23.620
69.049.034,00 75.655
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten 1.689.285.181,60 1.600.723
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 322.647.801,74 306.555
Erhaltene Anzahlungen 97.029.997,91 97.197
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.483.090,32 2721
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 34.421.952,09 28.428
Sonstige Verbindlichkeiten 8.726.409,33 8.686
davon aus Steuern EUR 907.949,88 (Vorjahr: TEUR 523)
2.154.594.432,99 2.044.310
Rechnungsabgrenzungsposten 19.526.184,65 8.374
Bilanzsumme 3.012.153.280,30 2.865.541
Treuhandverbindlichkeiten 31.798.937,82 30.545
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Kapitalflussrechnung vom 01.01. bis 31.12.2018

Gezeichnetes Eigene Ausgegebenes Kapital- Gewinn-
Kapital Anteile Kapital riicklage riicklagen
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand Jahresanfang 2017 16.729.775,00 -448.512,00  16.281.263,00  153.843.913,72 383.289.581,40
Dividendenauszahlung Vorjahr
Erwerb eigener Aktien -20.904,00 -20.904,00 10.627,02
Einzug eigener Aktien -155.844,00 155.844,00 0,00 155.844,00 -155.844,00
Verkauf eigener Aktien 8.333,00 8.333,00 174.993,00 316.654,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen 38.000.000,00
Ergebnis laufendes Jahr 1.800.005,54
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital
Stand Jahresende 2017 16.573.931,00 -305.239,00 16.268.692,00 154.174.750,72 423.261.023,96
Dividendenauszahlung Vorjahr
Erwerb eigener Aktien -28.600,00 -28.600,00 14.539,44
Einzug eigener Aktien -25.532,00 25.532,00 0,00 25.532,00 -25.532,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen 30.500.000,00
Ergebnis laufendes Jahr 1.147.481,47
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital
Stand Jahresende 2018 16.548.399,00 -308.307,00 16.240.092,00 154.200.282,72 454.897.512,87
GAG-Aktiondren Nicht beherr-
Konzernbilanz- zustehendes schende Anteile
gewinn Eigenkapital am Eigenkapital Summe
EUR EUR EUR EUR
Stand Jahresanfang 2017 30.049.631,78 583.464.389,90 78.303.939,86 661.768.329,76
Dividendenauszahlung Vorjahr -9.761.662,32 -9.761.662,32 -9.761.662,32
Erwerb eigener Aktien -10.276,98 -10.276,98
Einzug eigener Aktien 0,00 0,00
Verkauf eigener Aktien 499.980,00 499.980,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen -38.000.000,00 0,00 0,00
Ergebnis laufendes Jahr 37.790.704,45 39.590.709,99 4.992.306,36 44.583.016,35
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital -4.201.431,00 -4.201.431,00
Stand Jahresende 2017 20.078.673,91 613.783.140,59 79.094.815,22 692.877.955,81
Dividendenauszahlung Vorjahr -8.125.859,10 -8.125.859,10 -8.125.859,10
Erwerb eigener Aktien -14.060,56 -14.060,56
Einzug eigener Aktien 0,00 0,00
Einstellungen in Gewinnrticklagen -30.500.000,00 0,00 0,00
Ergebnis laufendes Jahr 39.418.887,54 40.566.369,01 4.602.418,88 45.168.787,89
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital -3.830.672,00 -3.830.672,00
Stand Jahresende 2018 20.871.702,35 646.209.589,94 79.866.562,10 726.076.152,04

2018 2017
TEUR TEUR
Konzernjahresuiberschuss 45.169 44.583
+ Abschreibungen 66.077 61.034
- Zuschreibungen 0 -578
+/- Zunahme/Abnahme der Ruckstellungen -4.608 3.192
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrige -1.026 -1.341
-1+ Zunahme/Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -5.501 7.169
+/- Zunahme/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und der anderen Passiva 622 -401
-/+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens -9.618 -11.867
+ Zinsaufwendungen 35.363 36.420
- Zinsertrage -933 -154
+/- Sonstige Beteiligungsergebnisse 349 129
+/- Ertragsteueraufwand/-ertrag 3.927 3.697
-/+ Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen -5.212 -2.252
1. Cashflow aus der laufenden Geschiftstétigkeit 124.609 139.631
+ Einzahlungen aus Anlageverkdufen des Sachanlagevermégens 11.682 19.918
Einzahlungen aus Anlageverkdufen des Finanzanlagevermégens 7 25
- Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen =il7/il -545
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -203.810 -217.380
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -330 -163
+ Erhaltene Zinsen 3 3
1. Cashflow aus der Investitionstatigkeit -192.619 -198.142
- Gezahlte Dividenden -8.126 -9.762
- Ausgleichszahlung an nicht beherrschende Gesellschafter -4.201 -1.819
+ Einzahlungen aus dem Verkauf eigener Anteile 0 500
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 195.782 156.116
+/- Zu- bzw. Abnahme anderer Finanzkredite 8.911 32.261
- Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -89.006 -84.489
- Gezahlte Zinsen -33.510 -34.530
-+ Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen -713 -782
1l. Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 69.137 57.495
Zahlungswirksame Veréanderungen (Summe aus . bis 111.) 1.127 -1.016
+ Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 2.927 3.943
= Finanzmittelbestand am Ende der Periode 4.054 2.927
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Anhang fiir das Geschiftsjahr 2018

1 Allgemeine Angaben

Die GAG Immobilien AG (GAG) ist Konzernobergesellschaft und hat ihren Sitz in K6In. Sie ist eingetragen in
das Handelsregister B beim Amtsgericht KéIn (Reg.-Nr. 901).

Seit dem 1. Dezember 2016 wird die Aktie der GAG nicht mehr im allgemeinen Freiverkehr an der Bérse Dus-
seldorf gehandelt.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der jeweils
aktuellen Fassung.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung, den Eigenkapitalspiegel, die Kapitalfluss-
rechnung und den Anhang einschlieRlich Anlagenspiegel, Riicklagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel. Die

Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

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

2 Konsolidierungskreis

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

Firma Sitz Abkiirzung Konsolidierungs- Beteiligung
methode %

Grund und Boden

Gesellschaft mit beschrankter Haftung KoéIn Grubo Vollkonsolidierung 62,00
GAG Projektentwicklung GmbH Kéln GPE Vollkonsolidierung 96,20
GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung KoéIn GAG SG Vollkonsolidierung 100,00
Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH Kéln MGAG Vollkonsolidierung 100,00
modernes koln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH ~ KélIn mk Equity-Methode 25,00
cowelio GmbH KoéIn cowelio Equity-Methode 50,00

Zwischen der GAG und allen vollkonsolidierten Tochtergesellschaften bestehen Beherrschungs- und Gewinn-
abfuihrungsvertrage. Der Abschlussstichtag 31. Dezember ist der gemeinsame Bilanzstichtag aller einbezoge-
nen Gesellschaften.

3 Konsolidierungsgrundsdtze und -methoden

Fur die Tochterunternehmen, die vor dem 1. Januar 2010 in den Konzern einbezogen wurden, ist bei der Kapi-
talkonsolidierung die Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB a.F.) angewendet worden. Bei der Kapital-
konsolidierung fiir die in den Geschaftsjahren ab 2010 erstmalig konsolidierten Unternehmen wurde die Neu-
bewertungsmethode (§ 301 Abs. 1 HGB) angewendet. Entsprechend werden im Zeitpunkt der Erstkonsolidie-
rung die anzusetzenden Vermogensgegenstande und Schulden der erworbenen Unternehmen mit ihren beizu-
legenden Zeitwerten in die Konzernbilanz tibernommen.

Die Bewertung von Beteiligungen gem&R § 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 konzernin-
ternem Liefer- und Leistungsverkehr stammenden Aufwendungen und Ertrage eliminiert. Die Zwischenergeb-
nisse aus den konzerninternen Lieferungen und Leistungen werden eliminiert, sofern sie oberhalb der Wesent-
lichkeitsgrenze liegen. Diese liegt bei TEUR 500 je Einzelfall bzw. bei einer Freigrenze fir die Summe aller Zwi-
schenergebnisse in Hohe von 5% des Ergebnisses vor Steuern laut aktuellem Wirtschaftsplan.
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In der Konzernbilanz wird fir 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 beherr-
schenden Gesellschafter entfallende Ergebnisanteil wird in der Gewinn- und Verlustrechnungals ,Nicht beherr-
schende Anteile am Konzernergebnis* unterhalb des Konzernjahrestiberschusses ausgewiesen.

4 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

4.1 Allgemeines

Die Bilanzierung erfolgte unter Berlicksichtigung der Annahme, dass die Unternehmenstéatigkeit fortgefiihrt
wird.

4.2 Anlagevermégen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens und das Sachanlagevermégen werden zu An-
schaffungs- oder Herstellungskosten, im Falle abnutzbarer Vermégensgegenstande vermindert um planméRige
Abschreibungen, angesetzt.

Die immateriellen Vermégensgegenstande werden nach der linearen Abschreibungsmethode mit 3% p.a. bzw.
5% p.a. abgeschrieben.

Im Sachanlageverméogen liegt eine dauerhafte Wertminderung nach § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB vor, wenn der
Zeitwert eines Objektes voraussichtlich innerhalb eines Zeitraumes von fiinf Jahren den Buchwert nicht Gber-
steigt. Bei Gebduden mit besonders langer Restnutzungsdauer kann der Zeitraum auf bis zu zehn Jahre ausge-
dehnt werden. Die Gebdude werden grundsétzlich nach der linearen Abschreibungsmethode mit 2,0% p.a. ab-
geschrieben. Hiervon abweichend wird der Wohnungsbestand in Chorweiler mit 3,33% p.a. abgeschrieben.

Die Anschaffungs- und Herstellungskosten der Photovoltaikanlagen werden linear mit 5,0% p.a. abgeschrieben,
die der AuBenanlagen werden linear mit 10,0% p.a. abgeschrieben. Immaterielle Vermogensgegenstande wer-
den ebenfalls linear abgeschrieben.

Abnutzbare bewegliche Gegenstdnde des Anlagevermdgens werden linear tiber einen Zeitraum von funf bis
zehn Jahren abgeschrieben. Anlagegegenstande mit Anschaffungskosten tiber EUR 250 bis EUR 800 netto wer-
den im Jahr der Anschaffung in voller Hohe abgeschrieben.

Die Bewertung der mk- sowie der cowelio-Beteiligung erfolgt nach der Equity-Methode gemaR § 312 HGB auf

den Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung. Im Konzernabschluss werden diese Beteiligungen entsprechend
dem anteiligen bilanziellen Eigenkapital dieser Unternehmen unter Finanzanlagen ausgewiesen.

4.3 Umlaufvermégen

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

Die zum Verkauf bestimmten Grundstticke (EigentumsmalRnahmen) werden zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden Wert aktiviert.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde sind zum Nennwert angesetzt. Erkennbare Einzelrisiken
sind durch entsprechende Bewertungsabschldge beriicksichtigt worden. Dem allgemeinen Ausfallrisiko wird
durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Wertpapiere werden zu Anschaffungskosten bzw. zum Nennwert angesetzt.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

GAG-Konzern

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. Temporéare Differenzen
resultieren im Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertansdtzen bei den Grundstticken und Gebduden im An-
lagevermogen sowie aus Bewertungsunterschieden bei den Riickstellungen.

Aus dem Konsolidierungsprozess ergibt sich ein Uberhang an passiven latenten Steuern (§ 306 HGB). Dieser
wird mit dem Uberhang an aktiven latenten Steuern aus den Einzelabschliissen (§ 274 HGB) aufgerechnet. Fiir
den verbleibenden Aktiviiberhang wird von dem Aktivierungswahlrecht nach § 274 HGB kein Gebrauch ge-
macht. Gleiches gilt fur die latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrige, soweit die Verlustvortrage auf
Grund der steuerlichen Planungsrechnung nutzbar erscheinen.

Der Berechnung wurde die Kérperschaftsteuerbelastung von 15% zuzuglich 5,5% Solidaritatszuschlag zugrunde
gelegt. Fur die Unternehmen, die die erweiterte Kiirzung nach § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG nicht in Anspruch neh-
men, wurde die Gewerbesteuermesszahl von 3,5% bei einem Hebesatz von 475% verwendet.

4.6 Treuhandvermégen

Das vermerkte Treuhandvermoégen umfasst Mietkautionen. Diese sind auf Treuhandsammelkonten bei Kredit-
instituten 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 Mietverhiltnisses so ge-
nannte Geschéaftsanteile erhoben, die durch einen Treuhdnder entsprechend der Treuhandklausel in den Miet-
vertragen in Vorzugsaktien der Gesellschaft angelegt wurden. Es handelt sich dabei gemdR § 5 in Verbindung
mit § 6 der Satzung um vinkulierte, also nur mit Zustimmung der Gesellschaft Ubertragbare Namensaktien.
Diese Aktien werden im Sprachgebrauch der Gesellschaft auch als ,, Treuhandaktien“ bezeichnet. Sdmtliche Ak-
tien sollen durch Mietkautionen belegt sein. Im Aktienbuch ist der jeweilige Treuhdnder als Aktiondr eingetra-
gen.

Die eigenen Anteile resultieren teilweise aus friheren Ankaufen tber die Bérse sowie aus dem Riickkauf von
Treuhand- bzw. Mieteraktien. 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 Geschéftsanteil eingezahl-
ten Betrag zurlick. Die Treuhandstellung des ausscheidenden Mieters wurde auf den Nachmieter tibertragen,
von dem wiederum ein ,Geschéaftsanteil* 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 Miet-
vertragen der Gesellschaft nicht mehr verwendet. Dadurch werden mit jeder Beendigung eines Mietverhdltnis-
ses Treuhandaktien von ihrer treuhdnderischen Bindung hinsichtlich der ausscheidenden Mieter frei. Die eige-
nen Aktien stammen somit aus der Auflésung von frither wirksam vereinbarten Anlagen von Mietkautionen, die
nach Mietende an die ausgeschiedenen Mieter zum Nennbetrag zuriickgezahlt wurden. Die Aktien stehen nach
ihrem Freiwerden im Eigentum der Gesellschaft, da ihr das Verfligungsrecht tiber die Aktien und ein etwaiger
Verwertungserlds zustehen. Soweit die GAG Uber die frei gewordenen Aktien das Verfligungsrecht hat, handelt
es sich aktienrechtlich um eigene Aktien.
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4.8 Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Ein passiver Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung wird entsprechend § 301 Abs. 3 HGB dann an-
gesetzt, 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 tber die gewichtete
durchschnittliche Restnutzungsdauer der abnutzbaren Vermogensgegenstande als sonstiger betrieblicher Er-
trag ergebniswirksam aufgelst.

4.9 Riickstellungen

Die Ruickstellungen gemaR § 249 Abs. 1 und Abs. 2 HGB berticksichtigen alle erkennbaren Risiken sowie alle
ungewissen Verpflichtungen. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrages, der nach verniinf-
tiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zuktinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinf-
tige Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichend objektive Hinweise fiir den Ein-
tritt vorliegen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéftsjahre abgezinst.

Die Ruickstellungen flr Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden nach versicherungsmathematischen
Gutachten unter Zugrundelegung der Richttafeln 2018 G (Vorjahr: Richttafeln 2005 G) von Prof. Dr. Klaus Heu-
beck nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren (PUC-Methode) und unter Berticksichtigung nachfolgender Pa-
rameter gebildet:

31.12.2018 31.12.2017

% %

Rechnungszins 3,21 3,68
Gehaltstrend 2,25 2,25
Rententrend 2,00 2,00
Bewertungsverfahren PUC-Methode PUC-Methode

Der Rechnungszins bei der Bewertung entspricht dem von der Deutschen Bundesbank flir den 31. Dezember
2018 bekannt gegebenen durchschnittlichen Marktzins der vergangenen zehn Jahre bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren. Der Unterschiedsbetrag gemaR § 253 Abs. 6 HGB zwischen dem Ansatz der Pensi-
onsriickstellungen nach MaRgabe des neuen zehnjihrigen und des bisherigen siebenjahrigen Durchschnitts-
zinssatzes belduft sich auf TEUR 5.422.

Auf Grund der Anforderungen durch das BilMoG wurde in 2010 eine Neubewertung der Pensionsriickstellun-
gen notwendig. Die Ermittlung des Zufiihrungsbetrages von TEUR 8.750 aus der Neubewertung erfolgte zum
1. Januar 2010. Diese Zufuhrung wird linear Giber 15 Jahre, also bis spatestens zum 31. Dezember 2024, erfolgen.
Dies fiihrt zu einer jahrlichen Ergebnisbelastung von TEUR 583. Die Zuflihrung wird jeweils zum Ende eines
Geschiftsjahres erfasst. Die auf dem Wahlrecht gemaR Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB basierenden Zufiihrungs-
betrage werden unter dem Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen® erfasst. Der nicht getilgte Zufih-
rungsbedarf belduft sich zum 31. Dezember 2018 auf TEUR 3.500.

Riickstellungen fir Bauinstandhaltung wurden nach § 249 Abs. 2 HGB a.F. flir SanierungsmaBnahmen gebildet.
Sie wurden bis 2009 in der Weise erfasst, dass die zukiinftig zu erwartenden Instandhaltungsaufwendungen
zum Bilanzstichtag geschatzt wurden. Das gemdl3 Art. 67 Abs. 3 EGHGB bestehende Wahlrecht zur Beibehal-
tung und Fortschreibung bestehender Aufwandsriickstellungen wurde in Anspruch genommen.

Die Rtickstellungen fiir noch zu erbringende Verpflichtungen der GAG im Rahmen der Instandhaltungsriicklage
bei den Wohnungseigentiimergemeinschaften des Programms ,,Mieter werden Eigentlimer* wurden planmaRig
fortgefuihrt. Eine Abzinsungsverpflichtung ergab sich hierbei nicht, da die Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten ggf. auch kurzfristig, innerhalb eines Jahres, per Beschluss tiber ihren Anspruch verfiigen kénnen.
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4.10 Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erflullungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von
§ 88 Il. WoBauG, fur die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos

passiviert.

Eine Rentenverpflichtung wird mit dem Barwert ausgewiesen.

4.11 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthdlt im Wesentlichen abgegrenzte Tilgungsnachldsse sowie vo-
rausgezahlte Mieten, die auf das Folgejahr entfallen.

4.12 Treuhandverbindlichkeiten

Die vermerkten Treuhandverbindlichkeiten umfassen Mietkautionen.

5 Erlduterungen zur Konzernbilanz
5.1 Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens zum 31. Dezember 2018 wird in nachfolgendem
Anlagenspiegel dargestellt:
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Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

GAG-Konzern

Abschreibungen

Abschreibungen ku-

01.01.2018 Zugange Abgénge  Umbuchungen 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 6.519.655,48 171.147,34 0,00 0,00 6.690.802,82
Sachanlagen
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 3.283.084.708,65 75.023.694,41 5.632.262,72  158.147.498,20 3.510.623.638,54
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 83.651.907,13 33.511.097,71 0,00 40.773.930,26 157.936.935,10
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 29.243.215,89 5.329.271,97 0,51  -22.056.264,27 12.516.223,08
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 66.458,37 0,00 0,00 0,00 66.458,37
Technische Anlagen und Maschinen 12.416.642,53 2.776.026,10 0,00 702.770,56 15.895.439,19
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung 7.728.050,70 5.452.990,92 3.284.597,05 0,00 9.896.444,57
Anlagen im Bau 229.643.662,01 64.397.782,20 0,00 -145.379.676,11 148.661.768,10
Bauvorbereitungskosten 15.297.094,63 7.457.420,60 0,00  -10.503.645,48 12.250.869,75
Geleistete Anzahlungen 30.107.248,98 15.445.324,54 0,00  -21.684.613,16 23.867.960,36
3.691.238.988,89 209.393.608,45 8.916.860,28 0,00  3.891.715.737,06
Finanzanlagen
At Equity bilanzierte Finanzanlagen 1.063.184,94 329.750,00 0,00 0,00 1.392.934,94
Sonstige Ausleihungen 97.503,77 0,00 6.814,25 0,00 90.689,52
Andere Finanzanlagen 31.638,77 0,00 0,00 0,00 31.638,77
1.192.327,48 329.750,00 6.814,25 0,00 1.515.263,23
Anlagevermégen 3.698.950.971,85 209.894.505,79  8.923.674,53 0,00  3.899.921.803,11

Die Zugénge bei "Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten" enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 32.696,03.

Die Zugénge bei "Anlagen im Bau" enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 1.954,93.

kumuliert des Geschifts- Umbuchun-  Zuschreibun- muliert Buchwerte Buchwerte
01.01.2018 jahres Abgénge gen gen 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
5.992.800,48 238.634,49 0,00 0,00 0,00 6.231.434,97 459.367,85 526.855,00
906.587.787,17 60.103.066,96 3.570.807,07 -133.697,71 0,26 962.986.349,09 2.547.637.289,45 2.376.496.921,48
18.358.682,62 2.287.782,06 0,00 141.208,63 0,00 20.787.673,31 137.149.261,79 65.293.224,51
5.631,88 0,00 0,00 0,00 0,00 5.631,88 12.510.591,20 29.237.584,01

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 66.458,37 66.458,37
4.970.539,53 764.641,15 0,00 0,00 0,00 5.735.180,68 10.160.258,51 7.446.103,00
5.338.146,70 2.624.781,42 3.281.596,00 0,00 0,00 4.681.332,12 5.215.112,45 2.389.904,00
22.072,15 0,00 0,00 -7.510,92 0,00 14.561,23 148.647.206,87 229.621.589,86
173.528,90 58.560,62 0,00 0,00 0,00 232.089,52 12.018.780,23 15.123.565,73

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23.867.960,36 30.107.248,98
935.456.388,95 65.838.832,21 6.852.403,07 0,00 0,26 994.442.817,83 | 2.897.272.919,23 2.755.782.599,94
151.105,43 349.287,87 0,00 0,00 0,00 500.393,30 892.541,64 912.079,51

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 90.689,52 97.503,77

2.556,47 0,00 0,00 0,00 0,00 2.556,47 29.082,30 29.082,30
153.661,90 349.287,87 0,00 0,00 0,00 502.949,77 1.012.313,46 1.038.665,58
941.602.851,33 66.426.754,57 6.852.403,07 0,00 0,26 1.001.177.202,57 | 2.898.744.600,54 2.757.348.120,52
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Bei den at Equity bilanzierten Finanzanlagen handelt es sich um die 25%-Beteiligung an der mk sowie die 50%-
Beteiligung an der cowelio. Die Gesellschaften wenden folgende wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden an:

=  Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt zu den Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren beizule-
genden Wert.

= Die Vorréte, die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sowie die Guthaben bei Kredit-
instituten sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.

=  Die Ruckstellungen sind in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrages gebildet. Zu er-
wartende kiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden bei der Bewertung beriicksichtigt.

=  Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfiillungsbetragen bilanziert.

Finanzielle Verpflichtungen des Konzerns bestehen weder gegeniiber der mk bzw. der cowelio noch auf Grund
von Vereinbarungen der mk bzw. der cowelio gegentiber Dritten.

5.2 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

In dem Posten ,Unfertige Leistungen“ werden TEUR 84.790 (Vorjahr: TEUR 81.927) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

5.3 Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Die sonstigen Vermogensgegenstande beinhalten Betrage mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in
Hohe von TEUR 2.419 (Vorjahr: TEUR 0).

In den sonstigen Vermodgensgegenstanden sind keine Betrage gréReren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5.4 Wertpapiere

Die sonstigen Wertpapiere in Hohe von TEUR 117 (Vorjahr: TEUR 117) betreffen Inhaberschuldverschreibun-
gen.

5.5 Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

In dem aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind nach § 250 Abs. 3 HGB Geldbeschaffungskosten (Disagio)
in Hohe von TEUR 789 (Vorjahr: TEUR 729) als Unterschiedsbetrag enthalten.

5.6 Eigenkapital

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

31.12.2018
Anzahl
Stiickaktien

Stammaktien 9.360.000
Vorzugsaktien 7.188.399
Gezeichnetes Kapital 16.548.399
Eigene Anteile -308.307
Ausgegebenes Kapital 16.240.092

Alle Aktien sind Namensaktien. Der rechnerische Wert der Stiickaktien betragt EUR 1,00 je Aktie.
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Im Geschéftsjahr wurden an ausgeschiedene Mieter 28.600 Stiickaktien (= 0,17% des Grundkapitals) im Nomi-
nalwert von EUR 14.060,56 zurilickgezahlt. Der Treuhdnder verfiigt zum Bilanzstichtag tber 233.637 Aktien
(= 1,41% des Grundkapitals).

Die eigenen Anteile entwickelten sich im Geschéftsjahr von EUR 305.239,00 durch Zugang frei gewordener
Aktien in Hohe von EUR 28.600,00 und den Abgang durch Einzug eigener Aktien in Hohe von EUR 25.532,00
auf EUR 308.307,00 (= 308.307 Stuickaktien bzw. 1,86% des Grundkapitals).

Die GAG hat im Geschéftsjahr einen Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Juni 2018 dahingehend umge-
setzt, dass am 23. Oktober 2018 25.532 Stiickaktien Buchstabe A eingezogen worden sind. Hierbei erfolgte eine
Minderung des Grundkapitals von EUR 16.573.931,00 auf EUR 16.548.399,00. Die Grundkapitalherabsetzung
wurde im Rahmen einer vereinfachten Kapitalherabsetzung durchgefiihrt. Nach § 237 Abs. 3 Nr. 2 AktG erfolgte
nach Einziehung die Ausbuchung des Erwerbspreises zu Lasten anderer Gewinnriicklagen. Aus Griinden des
Glaubigerschutzes wurde anschlieBend gemaR § 237 Abs. 5 AktG in die Kapitalriicklage ein Betrag eingestellt,
der dem auf die eingezogenen Aktien entfallenden Teil des Grundkapitals (EUR 25.532,00) entspricht. Die zur
Kapitalherabsetzung benétigten Stiicke wurden aus dem Bestand an eigenen Anteilen entnommen.

Die Riicklagen haben sich im Geschéftsjahr wie folgt entwickelt:

01.01.2018 Entnahmen Einstellungen 31.12.2018

EUR EUR EUR EUR

Kapitalriicklage 154.174.750,72 0,00 25.532,00 154.200.282,72
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 Gewinnriicklagen 399.475.725,64 25.532,00 31.662.020,91 431.112.214,55

423.261.023,96 25.532,00 31.662.020,91 454.897.512,87

577.435.774,68 25.532,00 31.687.552,91 609.097.795,59

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

EUR
Beschluss Hauptversammlung vom 20.06.2018 (aus Bilanzgewinn Vorjahr) 11.000.000,00
Gewinnverwendung 31.12.2018 (aus Jahrestiberschuss Ifd. Jahr) 19.500.000,00
Riickgewdhrung Treuhandaktien (im laufenden Jahr) 14.539,44
KonsolidierungsmaRBnahmen des Geschaftsjahres 1.147.481,47

31.662.020,91

5.7 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 Fremd-
gesellschafter entfallende Anteil am Eigenkapital wird unter der Position ,Nicht beherrschende Anteile am Ei-
genkapital“ ausgewiesen.
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5.8 Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Der ausgewiesene passive Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung resultiert aus der Erstkonsolidierung
der MGAG zum 31. Dezember 2013 nach der Neubewertungsmethode. Er setzt sich zum Bilanzstichtag zusam-
men aus TEUR 50.956 (Buchwert der aufgedeckten, stillen Reserven bei den Immobilien der MGAG) abziiglich
TEUR 8.049 der darauf entfallenden latenten Steuern. Soweit der Unterschiedsbetrag auf die Gebdude entfillt,
wird er ab 2014 gemaR DRS 4.40 f. erfolgswirksam entsprechend der Restnutzungsdauer der Gebdude tber
rund 40 Jahre linear aufgeldst. Der Auflosungsbetrag wird unter dem Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage*
erfasst. Im Geschéftsjahr entwickelte sich der Unterschiedsbetrag wie folgt:
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5.11 Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind in nachfolgendem Verbindlichkeitenspiegel dargestellt (in Klam-
mern: Vorjahreswerte):

davon Restlaufzeit  davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit
Insgesamt bis zu 1 Jahr iiber 1 Jahr iiber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegen- 1.689.285.181,60

179.665.911,84 1.509.619.269,76 1.195.232.710,28

Erfolgswirksame Auflsungen Erfolgswirksame
Bruttobetrag Bruttobetrag  Verrechnungen des Geschafts- Verrechnungen Buchwert Buchwert
01.01.2018  Abgénge 31.12.2018 01.01.2018 jahres  Abgdnge 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
48.417.131,22 0,00 48.417.131,22 4.092.824,19 1.416.830,41 0,00 5.509.654,60 | 42.907.476,62 44.324.307,03
5.9 Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Im Geschéftsjahr entwickelten sich die Pensionsriickstellungen wie folgt:

Inanspruch-
01.01.2018 Zufiihrung nahme  Auflésung 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR
Pensionsriickstellungen fiir
Arbeitnehmer 30.052.649,00  3.759.937,00  1.753.348,00 0,00 32.059.238,00
Pensionsriickstellungen fiir
Vorstand 7.500.743,00  1.095.457,00 619.915,00 0,00  7.976.285,00

Pensionsriickstellungen fiir
Teilzeitkréfte 219.934,00 17.589,00 0,00 0,00 237.523,00

37.773.326,00 4.872.983,00 2.373.263,00 0,00 40.273.046,00

Die Zuftihrung enthélt Zinsen in Hohe von TEUR 1.493 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 gemdR Art. 28 Abs. 1 Satz 1 EGHGB nicht ausgeubt, stattdessen wurden Riickstellungen in vol-
lem Umfang gebildet.

5.10 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen betreffen folgende Sachverhalte:

31.12.2018 31.12.2017

EUR TEUR

Ausstehende Rechnungen 8.192.908,58 7.784

Personal 3.469.884,00 3.110

Bautrigergeschaft 2.183.055,89 5.901

Sanierungsverpflichtung Programm "Mieter werden Eigentiimer" 1.076.200,00 1.131
Jahresabschlusskosten und Archivierung

(Aufstellung, Prifung, Offenlegung, Aufbewahrung, Geschéaftsbericht) 882.614,38 1.052

Ubrige 3.400.038,38 4.644

19.204.701,23 23.620

liber Kreditinstituten (1.600.722.943,70) (102.551.393,28) (1.498.171.550,42) (1.296.509.872,07)
Verbindlichkeiten gegen- 322.647.801,74 12.937.074,31 309.710.727,43 242.404.035,46
Uber anderen Kreditgebern (306.555.216,66) (11.397.623,44) (295.157.593,22) (244.969.076,52)
Erhaltene Anzahlungen 97.029.997,91 97.029.997,91 0,00 0,00
(97.197.345,16) (97.197.345,16) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus 2.483.090,32 2.483.090,32 0,00 0,00
Vermietung (2.720.556,74) (2.720.556,74) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 34.421.952,09 34.421.952,09 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (28.428.449,13) (28.428.449,13) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 8.726.409,33 7.240.881,29 1.485.528,04 873.452,20
(8.685.938,01) (7.247.513,97) (1.438.424,04) (826.348,20)

2.154.594.432,99

333.778.907,76 1.820.815.525,23 1.438.510.197,94

(2.044.310.449,40) (249.542.881,72) (1.794.767.567,68) (1.542.305.296,79)

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind TEUR 1.091.036 (Vorjahr: TEUR 989.019) durch
Grundpfandrechte und TEUR 531.991 (Vorjahr: TEUR 554.379) durch Buirgschaften gesichert. Von den Verbind-
lichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern sind TEUR 299.706 (Vorjahr: TEUR 282.698) durch Grundpfand-
rechte und TEUR 1.079 (Vorjahr: TEUR 1.465) durch Burgschaften gesichert.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

5.12 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

In dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind abgegrenzte Tilgungsnachldsse der NRW.BANK sowie vo-
rausgezahlte Mieten, die auf das Folgejahr entfallen, enthalten.

43



44

GAG-Konzern

5.13 Latente Steuern

Im Konzern sind im Geschéftsjahr 2018 temporare Differenzen vorhanden, die zu aktiven bzw. passiven latenten
Steuern in folgenden Positionen fiihren:

Aktive Latenzen 31.12.2018

EUR
Anlagevermogen 93.842.590,33
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 4.427.414,09
Riickstellung fir Bauinstandhaltung 1.291.120,20
Sonstige Rickstellungen 275.523,97
Verbindlichkeiten 49.771,90

99.886.420,49

Passive Latenzen 31.12.2018

EUR
Anlagevermdgen 36.045.963,60
Sonderposten mit Ricklagenanteil 36.144.800,56

72.190.764,16

Saldiert besteht ein Aktiviiberhang in Hohe von TEUR 27.696 zuziiglich aktiver latenter Steuern auf Verlust-
vortrage. Im Konzernabschluss werden keine latenten Steuern angesetzt (siehe hierzu die weiteren Erlduterun-
gen unter Textziffer 4.5).

5.14 Haftungsverhiltnisse

Die GAG, die Grubo und die GPE haben zur Sicherstellung durchzufiihrender MaRnahmen aus stadtebaulichen
Vertragen oder ErschlieBungsvertrdgen bei Grundstiicksangeboten gegeniiber der Stadt KoIn Avalkredite tiber
insgesamt TEUR 5.866 (Vorjahr: TEUR 3.740) aufgenommen. Die GAG und die Grubo haben fiir Blirgschaften
gemdl § 7 MaBV Avalkredite bei Banken und Versicherungen in Héhe von TEUR 820 (Vorjahr: TEUR 7.695)
aufgenommen. Erfahrungsbedingt ist mit Leistungsstérungen und daraus folgenden Inanspruchnahmen nicht
zu rechnen.

6 Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung
6.1 Andere aktivierte Eigenleistungen

Die Eigenleistungen resultieren aus der Aktivierung von Zinsen wahrend der Bauzeit und technischen Eigen-
leistungen.
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6.2 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen folgende Positionen:

2018 2017

EUR TEUR

Ertrage aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens 9.622.163,03 11.867
Ertrage aus Versicherungserstattungen 6.826.733,49 6.508
Ertrage aus Abgrenzung Betrauungsakt Chorweiler 4.942.056,00 0
Ertrage aus der Auflésung und Inanspruchnahme von Riickstellungen 4.880.029,33 3.683

‘

Im Geschéftsjahr wurden aus dem Verkauf von 96 Wohnungen des Programms ,Mieter werden Eigenttiimer*
Ertrége in Hohe von TEUR 8.164 erzielt. Den Erlosen standen VerduBerungskosten in Hohe von TEUR 467 ge-

genuber.

Weiterhin fallen im Geschaftsjahr TEUR 1.417 (Vorjahr: TEUR 1.023) Ertrage aus der Auflésung des passiven

Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung an.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten periodenfremde Ertrége in Hohe von TEUR 569 (Vorjahr:

TEUR 712). Im Wesentlichen setzen sich diese aus Versicherungserstattungen fiir Schaden aus Vorjahren und

Lieferantenriickvergtitungen fur Vorjahre zusammen.

6.3 Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermo-

gens und Sachanlagen

In diesem Posten sind auRerplanm@Rige Abschreibungen auf Sachanlagen nach § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB in Hohe

von TEUR 245 (Vorjahr: TEUR 1.147) enthalten. Es handelt sich im Wesentlichen um Restbuchwerte von Abriss-
objekten sowie Betriebs- und Geschaftsausstattung.

6.4 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2018 2017

EUR TEUR

Sonstige Dienstleistungen (Beratung, EDV) 7.841.275,33 5.794
Verwaltungsaufwendungen 4.263.957,36 3.543
Vertriebsaufwendungen 2.435.398,36 2.550
Verluste aus Aktiva (Abgang, Abbruch und Wertberichtigung) 2.370.227,04 1.664
Miet- und Leasingaufwendungen 2.070.715,86 2.351
Ubrige betriebliche Aufwendungen 1.553.167,16 2771
20.534.741,11 18.674

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten periodenfremde Aufwendungen in Hohe von TEUR 78

(Vorjahr: TEUR 104).
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6.5 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In diesem Posten sind Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von langfristigen Ruickstellungen und Verbind-
lichkeiten in Hohe von TEUR 1.741 (Vorjahr: TEUR 1.718) enthalten.

6.6 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Der Steueraufwand betrifft mit TEUR 3.491 Korperschaftsteuer und Solidaritdtszuschlag, mit TEUR 1.315 Ge-
werbeertragsteuer fir das laufende Geschéftsjahr sowie mit TEUR 879 erstattete K&rperschaft- und Gewer-
beertragsteuer friherer Jahre.

6.7 Sonstige Steuern

In den sonstigen Steuern sind TEUR 2.228 Umsatzsteuererstattungen fur frihere Jahre als auBergewdhnliche
Ertrage enthalten.

6.8 Latente Steuern

Die folgende Ubersicht leitet den erwarteten Steueraufwand auf den ausgewiesenen Steueraufwand des Ge-
schéftsjahres uber:

EUR
Ergebnis vor Ertragsteuern 49.095.698,71
Steuersatz des Unternehmens 32,4%
Erwarteter Ertragsteueraufwand 15.907.006,38
Gewerbesteuerliche Modifikationen -2.562.312,26
Hinzurechnung nicht abzugsféhiger Betriebsausgaben 34.485,87
Steuerminderung durch nicht angesetzte aktive latente Steuern auf temporére Differenzen -3.617.487,47
Steuerminderung durch nicht angesetzte aktive latente Steuern auf Verlustvortrage -4.372.118,26
Periodenfremde tatsichliche Steuern -878.808,28
Sonstige Steuereffekte -583.855,16
Ausgewiesener Ertragsteueraufwand 3.926.910,82

7 Angaben zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die flussigen Mittel im Laufe des Geschéftsjahres durch Mittelzuflusse
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 flussigen Mitteln in der Bilanz,
also Kassenbestande sowie Guthaben bei Kreditinstituten, soweit sie innerhalb von drei Monaten verfligbar
sind.

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstétigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt. Der Cash-
flow aus laufender Geschéftstatigkeit wird demgegeniiber vom Jahresergebnis indirekt abgeleitet.
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8 Sonstige Angaben

8.1 Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte

Der GAG-Konzern hat das gtinstige Zinsniveau fur in der Zukunft auslaufende Bestandsdarlehen oder laufende
und zukinftige Neubauvorhaben fiir Forward-Zinssicherungen genutzt (klassische Annuitdtendarlehen mit
langfristigen Zinsbindungen). Zum 31. Dezember 2018 belduft sich das Gesamtvolumen dieser Zinssicherungs-
maflnahmen auf TEUR 194.606.

Dariiber hinaus wurden Darlehenskontingente abgeschlossen, welche von der GAG und/oder der Grubo noch
in Hohe von TEUR 125.570 teils bis 2022 genutzt werden.

Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Chancen und Risiken, die insbesondere aus einem nachhal-
tigen Steigen oder Absinken des Zinsniveaus fur Langfristdarlehen resultieren kénnen.

8.2 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus begonnenen BaumalRnahmen ergeben sich bis zur Fertigstellung vertragliche Restverpflichtungen in Hohe
von TEUR 178.043 (Vorjahr: TEUR 147.752). Diese werden insbesondere durch noch nicht valutierte und/oder
noch aufzunehmende langfristige Kredite und den operativen Cashflow gedeckt.

Im GAG-Konzern wurde flr zuklnftige Neubau- und ModernisierungsmaRnahmen ein umfangreiches, mehr-
jahriges Programm aufgestellt, das auch Instandhaltungsmanahmen umfasst. Die Finanzierung der Neubau-
und ModernisierungsmaRBnahmen ist insbesondere durch branchentbliche Fremdfinanzierung und durch Mit-
telzufliisse aus dem Cashflow aus der betrieblichen Geschéftstatigkeit vorgesehen.

Aus Leasingvertragen (Pkw, Betriebs- und Geschéftsausstattung) und Mietvertragen (Verwaltungsgebdude) be-
stehen Zahlungsverpflichtungen mit folgenden Filligkeiten:

TEUR
féllig innerhalb eines Jahres (2019) 621
féllig zwischen 1 und 5 Jahren (2020-2023) 1.641
féllig nach mehr als 5 Jahren (ab 2024) 1.320
3.582

8.3 Mehrheitsbeteiligung der Stadt Koln

Zum Bilanzstichtag hielt die Stadt K6In die Mehrheitsbeteiligung (§ 16 Abs. 1 AktG) an der Konzernmutter. Die
Stadt Koln hat der Gesellschaft das Bestehen der Mehrheitsbeteiligung gemaR § 20 Abs. 4 AktG mitgeteilt.

8.4 Im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigte Arbeitnehmer
2018 2017
Anzahl Anzahl
Kaufmannische und technische Angestellte 448 427
Gewerbliche Arbeitnehmer 101 101
549 528

In den vorgenannten Mitarbeiterzahlen sind 76 (Vorjahr: 79) Teilzeitbeschaftigte enthalten. AuRerdem wurden
durchschnittlich 18 Auszubildende beschiftigt.
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8.5 Zusatzversorgungskasse der Stadt KdIn

Die mitarbeiterbeschéftigenden Konzerngesellschaften sind Mitglied in der Zusatzversorgungskasse der Stadt
KoIn (ZVK). Die ZVK hat die Aufgabe, den Arbeitnehmern ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Berufsunfa-
higkeits- und Hinterbliebenenversorgung zu gewdhren. Die Umlage betragt 5,8% des zusatzversorgungspflich-
tigen Entgelts. Zum Aufbau einer Kapitaldeckung wird hierauf ein Zusatzbetrag in Hohe von 3,2% erhoben. Die
umlagepflichtigen Gehélter betrugen im Geschaftsjahr TEUR 24.153 (Vorjahr: TEUR 22.511). Es wird erwartet,
dass die derzeitigen Beitrdge oder Umlagen zukinftig steigen werden. Fir die mittelbaren Verpflichtungen
wurde gemaf3 Art. 28 Abs. 1 Satz 2 EGHGB keine Riickstellung gebildet.

8.6 Angaben zu Organbeziigen

Im Geschéftsjahr 2018 wurden an Organmitglieder der GAG Immobilien AG folgende Vergtlitungen gewahrt:

2018 2017

EUR EUR

Gesamtbezlige des Vorstandes 672.581,00 668.341,00
Gesamtbeziige der friheren Mitglieder des Vorstandes

und ihrer Hinterbliebenen 717.731,00 658.373,00

Gesamtbezlge der Mitglieder des Aufsichtsrates 98.173,75 73.052,74

Erlduterungen zu den Gesamtbeziligen des Vorstandes:

Die Gesamtbeziige der Vorstandsmitglieder bestehen aus einem fixen Jahresgehalt, einer erfolgsabhangigen
Tantieme, einer Versorgungsregelung fur die Vorstandsmitglieder und ihre Hinterbliebenen sowie sonstigen
Nebenleistungen, insbesondere Dienstwagen und Versicherungsbeitragen. Sie sind individualisiert in der nach-
folgenden Tabelle dargestellt:

Uwe Eichner Kathrin Méller Summe
Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied
EUR EUR EUR
Fixes Jahresgehalt 270.156,00 230.800,00 500.956,00
Sonstige Nebenleistungen
(geldwerter Vorteil u. a.) 15.540,00 14.630,00 30.170,00
Summe fixe Anteile 285.696,00 245.430,00 531.126,00
Einjdhrige variable Tantieme 54.387,00 47.900,00 102.287,00
Mebhrjahrige variable Tantieme
(einschlieRlich Abschlage) 33.812,00 41.047,00 74.859,00
Summe variable Anteile 88.199,00 88.947,00 177.146,00
Ktirzung auf Grund der Anrechnung
von Nebentatigkeiten* -11.691,00 -24.000,00 -35.691,00
Gesamtvergiitung 362.204,00 310.377,00 672.581,00

* Gemdl Vorstandsvertrag (ohne Umsatzsteuer und nach Abzug von EUR 6.000,00 Eigenbehalt). Berticksichtigt wurden
Vergiitungen aus Nebentdtigkeiten fiir Herrn Eichner in Héhe von EUR 17.691,00 und fiir Frau Méller in Héhe von
EUR 30.000,00.
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Die Vergutung des Vorstandes setzte sich fur das Geschaftsjahr aus folgenden Komponenten zusammen:
e  Fixes Jahresgehalt, ausgezahlt in zwoIf Monaten

e 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 kon-
nen jdhrliche Abschldge mit dem Aufsichtsrat vereinbart werden. Die Ziele sind jdhrlich zu Beginn des Ge-
schiéftsjahres fur das laufende Geschaftsjahr mit dem Aufsichtsrat festzulegen und zu beschlieRen. Die Auswahl
und Festlegung der Ziele erfolgten anhand nachhaltiger Entwicklungspotenziale mit Befassung eines unabhéan-
gigen Verglitungsexperten.

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

Scheidet ein Vorstandsmitglied wegen Nichtverlangerung seiner Bestellung aus der Gesellschaft aus, so erhilt
der Vorstand unter der Voraussetzung ein Ubergangsgeld, dass in der Person des Vorstandsmitgliedes kein
wichtiger Grund im Sinne von § 626 BGB vorliegt oder das Vorstandsmitglied wegen objektiv krankheitsbeding-
ter Gruinde fur eine Verldngerung seiner Bestellung nicht zur Verfligung steht. Die Regelung gilt entsprechend
fur den Fall, dass dem Vorstandsmitglied eine Verldngerung seiner Bestellung zu wesentlich ungtinstigeren Kon-
ditionen angeboten wird bzw. wurde, die wiederum nicht mit § 87 Abs. 2 AktG begriindet wurde und im Einklang
steht. Die Hohe des Ubergangsgelds betrigt monatlich jeweils 1/12 des Jahresgehalts bis zum Zeitpunkt der
Aufnahme einer vergiteten Neubeschaftigung, langstens jedoch fur die Dauer von 18 Monaten. Nimmt der
Vorstand eine vergiitete Neubeschdftigung in einem laufenden Monat auf, so verringert sich die Hohe des letz-
ten Ubergangsgelds verhaltnismaRig.

Sowohl Herr Eichner als auch Frau Moller erhalten einen festen jahrlichen Zuschuss zum Aufbau einer Alters-
versorgung. Alternativ dazu kénnen die Vorstandsmitglieder eine Versorgungsméglichkeit in Form des Durch-
fuhrungsweges durch eine riickgedeckte Unterstutzungskasse in Anspruch nehmen.

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

In der Vergangenheit erteilte die GAG Zusagen fir ein nach Beendigung des Dienstverhdltnisses zu zahlendes
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. Kiir-
zungen und Verrechnungen sind, mit Ausnahme der gesetzlichen Rente, nicht vorgesehen.

Die fur frihere Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen gewdhrten Vergilitungen betreffen mit
TEUR 620 feste Jahresbeziige und mit TEUR 98 sonstige Bestandteile. Dartiber hinaus wurden Pensionsrtick-
stellungen und Ruckstellungen fir Beihilfen in Hohe von TEUR 8.439 (Vorjahr: TEUR 7.838) gebildet.
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Erlduterungen zu den Gesamtbezligen der Mitglieder des Aufsichtsrates:

An Mitglieder des Aufsichtsrates wurden im Geschaftsjahr nachfolgende Bezlige gezahlt, in denen Sitzungsgel-
der sowie sonstige Aufwandsentschadigungen enthalten sind:
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8.8 Nachtragsbericht

Es wurde Anfang 2019 eine neue Modernisierungsstrategie fur die Wohnungen der GPE in K6In-Chorweiler
beschlossen. Danach werden die baulichen MaRBnahmen hier deutlich ausgeweitet, so dass es auch zu aktivie-
rungsfahigen MaRnahmen kommt. Méglich wurde dies durch eine neue Richtlinie des Landes NRW zur Férde-
rung der Modernisierung. Die Umsetzung der gednderten Strategie beginnt in 2019.

8.9 Ergebnisverwendung des Mutterunternehmens

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

2018 2017

EUR EUR

Jochen Ott Vorsitzender 12.000,00 7.750,00
Kirsten Jahn 1. stellv. Vorsitzende 10.263,75 7.586,24
Martina Richter 2. stellv. Vorsitzende 9.000,00 6.875,00
Dr. Eva Biirgermeister 4.750,00 3.500,00
Michael Frenzel 5.950,00 4.760,00
Ursula Girtner 5.250,00 4.250,00
Markus Greitemann ab dem 05.07.2018 2.987,50 0,00
Franz-Josef Hoing bis zum 31.10.2017 0,00 2.750,00
Niklas Kienitz 9.222,50 6.247,50
Harald Knopp 4.750,00 3.750,00
Karina Kobnik 5.500,00 4.500,00
Antonio Mossuto 4.500,00 4.250,00
Dr. Franz-Georg Rips 7.250,00 5.500,00
Brigitte Scholz bis zum 05.07.2018 2.750,00 1.084,00
Andreas Schubring 4.750,00 3.750,00
Michael Weisenstein 4.500,00 3.000,00
Thomas Welter 4.750,00 3.500,00
98.173,75 73.052,74

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 Héhe von EUR 2.500,00 p.a.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates und die Vorsitzenden der Ausschiisse erhalten das Doppelte, die stellver-
tretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates das Anderthalbfache des Sitzungsgeldes. Zusétzlich dazu tber-

nimmt die Gesellschaft die anteiligen Kosten fur die D&O-Versicherung.

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

Martina Richter

Darlehen per 31.12.2018 EUR 2.556,18
Ursprungsbetrag EUR 12.782,30
Zinslos

Tilgung pro Monat EUR 42,61

Laufzeit bis Dezember 2023

8.7 Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das vom Abschlussprifer fir das Geschaftsjahr 2018 berechnete Gesamthonorar setzt sich wie folgt zusam-
men:

2018 2017
EUR TEUR

Honorar fiir
die Abschlusspriifungsleistungen 280.252,00 283
andere Bestdtigungsleistungen 19.328,00 20
sonstige Leistungen 26.964,00 21
326.544,00 324

2018 2017
EUR TEUR

Ausschuttung einer Dividende von EUR 0,50 (Vorjahr: EUR 0,50)
je Stuickaktie auf das dividendenberechtigte Grundkapital 8.117.290,00 8.133
Einstellungen in andere Gewinnricklagen 12.000.000,00 11.000
Gewinnvortrag 404.230,09 595
Bilanzgewinn 20.521.520,09 19.728
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8.10 Mitglieder des Aufsichtsrates

Jochen Oftt
Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied des Landtages

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

Martina Richter

2. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates

Diplom-Sozialarbeiterin

Freigestellte Betriebsratsvorsitzende bei der GAG Immobilien AG

Dr. Eva Biirgermeister
Leiterin Deutsches Kinder- und Jugendfilmzentrum

Michael Frenzel
PR-Berater eco-Verband der Internetwirtschaft e. V.

Ursula Gartner
Rentnerin

Markus Greitemann seit dem 05.07.2018
Beigeordneter der Stadt K6In fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen

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

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

Harald Knopp
Bauingenieur/Projektleiter Instandhaltung bei der GAG Immobilien AG

Antonio Mossuto
Projektleiter Instandhaltung bei der GAG Immobilien AG

Dr. Franz-Georg Rips
Rechtsanwalt, selbststandig

Brigitte Scholz bis zum 05.07.2018
Leiterin des Amtes flr Stadtentwicklung und Statistik der Stadt KéIn

Andreas Schubring
Freigestellter Betriebsrat bei der GAG Immobilien AG

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

Thomas Welter
Immobilienunternehmer, selbststandig
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8.11 Mitglieder des Vorstandes

Uwe Eichner (Vorsitzender)
Dipl.-Okonom
Vorsitzender des Aufsichtsrates modernes koln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH, K&In

Kathrin Moller

Dipl.-Ingenieurin

Architektin

Mitglied im Aufsichtsrat der Wohnbau GmbH, Miinchen

Mitglied im Aufsichtsrat modernes kéln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH, Kéln (seit 04.07.2018)

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

Der GAG Immobilien AG sind mit Schreiben vom 31. Mdrz 2004, 11. Oktober 2004, 29. August 2008, 18. De-
zember 2009, 12. Januar 2010, 03. Februar 2010, 05. Februar 2010, 05. Februar 2010, 10. Februar 2010, 10.
Februar 2010, 12. Februar 2010, 18. Februar 2010, 02. M&rz 2010, 02. M&rz 2010, 09. Mirz 2010 sowie mit einer
Korrektur vom 02. Marz 2010 und Ver6ffentlichung 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 veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 31. Mérz 2004 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemaR § 25 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, K6In, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass seine Stimmrechte
an unserer Gesellschaft mit Wirkung vom 01.03.2004 die Schwelle von 5 Prozent unterschritten hatten. Sein
Stimmrechtsanteil betrage nun 4,9786 Prozent.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 11. Oktober 2004 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemal § 25 Abs. 1 WpHG

Die Stadtsparkasse K6In hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihre Stimmrechte an unserer Gesell-
schaft am 01.10.2004 die Schwelle von 25 Prozent unterschritten haben. Die Hohe ihres Stimmrechtsanteils
betrage nunmehr 10 Prozent. Dies entspreche 1.873.040 Stimmen.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 29. August 2008 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&ln teilt gemaR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K6In, 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 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 Kéln zuzurechnenden Aktien werden tber die Grund und Boden GmbH, Koln, gehalten.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Dezember 2009 lautet wie folgt:
Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn teilt gemdl § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 KéIn, an der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&ln, am 26. November 2009 die Schwelle von
10% uberschritten hat und nunmehr 10,0098 % (entspricht 1.873.829 Stimmrechten) betragt. Davon sind der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten)
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, Ké&lIn.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Januar 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung 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 unter-
schritten hat und zu diesem Tag 2,9451 Prozent (dies entspricht 551.325 Stimmrechten) betragt.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 03. Februar 2010 lautet wie folgt:
Verdsffentlichung gemal § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 KéIn teilt gemdR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&lIn, an der
GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln, am 2. Februar 2010 die Schwelle von 10 %
unterschritten hat und nunmehr 5,30 % (entspricht 943.289 Stimmrechten) betragt. Davon sind der GAG Im-
mobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln, 3,94 % (entspricht 700.761 Stimmrechten) gemaf3
§ 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 betrdgt, gehalten: Grund und Boden GmbH, Ké&lIn.

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

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Beteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH, K&ln/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am
heutigen Tage mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar
2010 die Schwelle von 10% tiberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten)
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 gemaRk § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, K&In / Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG
am heutigen Tage mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 30. De-

zember 2009 die Schwellen von 3% und 5 % liberschritten hat und an diesem Tag die Schwelle von 10 % erreicht
hat (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 10. Februar 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Die Sparkasse KolnBonn, KéIn/ Deutschland, hat uns gemafR § 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 Spar-
kasse KéInBonn, K&In/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemal3 § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1 WpHG zuzurechnen. Die der Sparkasse KélnBonn, KéIn / Deutschland zuzurechnenden Aktien werden tber
die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH, K&ln / Deutschland gehalten.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Februar 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1. WpHG

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, KéIn / 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 % tUberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten)
betragt.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Februar 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Die Stadt Koln, K6In/ Deutschland, hat uns gemaf3 § 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 Ak-
tiengesellschaft fir Wohnungsbau (heute: GAG Immobilien AG) Uiberschritten hat und nunmehr 84,67 % (ent-
spricht 152.410 Stimmrechten) betragt. Davon hilt die Stadt KoIn unmittelbar 78,90 % der Stimmrechtsanteile
(entspricht 142.013 Stimmrechten). Folgende 5,78 % Stimmrechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten)
werden der Stadt Kéln gemaR § 22 Abs. 1 S. 1 Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:

Von der Stadtsparkasse Koéln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse K&InBonn) 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 Koin.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung von 18. Februar 2010 lautet wie folgt:
Korrektur der Veroffentlichung vom 8. Mai 2002 (veréffentlicht im Handelsblatt)

Die Stadt K6In, K&In/ Deutschland, hat uns gemaR § 41 Abs. 2 S.1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der GAG Immobilien AG mit Datum vom 1. April 2002 81,48 % (entspricht 15.252.588 Stimmrechten) be-
tragt. Davon hdlt die Stadt K&ln unmittelbar 68,89 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 12.896.104 Stimm-
rechten). Folgende 12,59 % Stimmrechtsanteile (entspricht 2.356.484 Stimmrechten) werden der Stadt Koln
gemaR § 22 Abs. 1 S. 1 Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:

Von der GAG Immobilien AG selbst unmittelbar gehaltene eigene Aktien. Der Anteil entspricht 2,59 % Stimm-
rechtsanteilen (entspricht 484.484 Stimmrechten).

Von der Stadtsparkasse Kéln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse KéInBonn) unmittelbar gehaltene 10,00 % Stimm-
rechtsanteile (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).
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Der veréffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mérz 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 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&InBonn, Bonn/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaR
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei Uber folgende von ihm
kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3% oder mehr betragt
gehalten: Sparkasse K6InBonn und SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KélnBonn 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 KéInBonn unmittelbar gehaltenen Aktien auf die
SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH Ubertragen. (Versffentlicht am 10. Februar 2010.)

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mérz 2010 lautet wie folgt:
Verdoffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse K6InBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Januar 2005 die Schwellen von 3 % und
5 % Uiberschritten, die Schwelle von 10 % erreicht hat und an diesem Tag 10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimm-
rechte) betragt. Davon sind dem Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland 10,00 % (entspricht
1.872.000 Stimmrechten) gemdlR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte wer-
den dabei tiber folgende von ihm kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien
AG jeweils 3% oder mehr betragt, gehalten: Sparkasse KéInBonn.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 09. Mérz 2010 lautet wie folgt:
Verdoffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, Deutschland, hat uns gemdR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass sein
Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Mdrz 2010 die Schwelle von 3% unterschrit-
ten hat und 2,99% (entspricht 532.013 Stimmrechten) betragt. Korrektur der Versffentlichung vom 11. Oktober
2004, erschienen in der FAZ.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mérz 2010 lautet wie folgt:
Korrektur der Versffentlichung vom 11. Oktober 2004

Die Sparkasse K6InBonn, K6In/ Deutschland (vormals Stadtsparkasse K&ln) hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Oktober 2004 die Schwel-
len von 25 %, 20 %, und 15 % unterschritten hat und die Schwelle von 10 % erreicht hat. Die H6he des Stimm-
rechtsanteils betragt 10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte).

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 01. September 2011 lautet wie folgt:

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&ln, Deutschland 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, Deutschland an der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&lIn, Deutsch-
land am 25. August 2011 die Schwelle von 5 % unterschritten hat und nunmehr 4,18 % (das entspricht 730 765
Stimmrechten) betrdgt. Davon sind der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 Kaln,
Deutschland 4,01 % (entspricht 700 761 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen.
Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber folgende von der GAG Immobilien AG kontrollierte Unterneh-
men, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3 % oder mehr betragt, gehalten: Grund und
Boden GmbH, Ké6ln, Deutschland.

GAG-Konzern

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 Novem-
ber 2011 insgesamt 17.483.056 Stimmrechte betrdgt. Die Verdnderung der Gesamtzahl der Stimmrechte ist
seit dem 25. November 2011 wirksam.

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

Der Zweckverband der Sparkasse KélnBonn, K&ln, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, Kéln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %,
5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht O Stimmrechten) betragt.

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

Die Sparkasse K&InBonn, K&lIn, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der GAG Immobilien AG, Kdln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %, 5 % und 10 % unter-
schritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht 0 Stimmrechten) betréagt.

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

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH, K&ln, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, KéIn, am 16. Dezember 2011 die Schwellen
von 3 %, 5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht O 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 gem&R § 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 veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 30. April 2012 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats April 2012 insgesamt 16.782.295 Stimmrechte betragt.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 14. August 2012 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats Juli 2012 insgesamt 16.729.775 Stimmrechte betragt.

Koln, den 26. Februar 2019

Der Vorstand

Uwe Eichner Kathrin Moller
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Erkldarung des Vorstandes

Der Vorstand der GAG Immobilien AG tragt die Verantwortung fiir die Aufstellung, die
Vollstandigkeit und die Richtigkeit des Abschlusses und des Lageberichtes sowie die sons-
tigen im Geschiftsbericht gegebenen Informationen.

Dementsprechend erkldren wir gemaR §§ 297 Abs. 2 und 315 Abs. 1 HGB:

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungs-
grundsatzen flr den Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des GAG Konzerns vermittelt und im Kon-
zern-Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlieRlich des Geschdftsergebnisses und die
Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhdltnissen entspre-
chendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussicht-
lichen Entwicklung des GAG Konzerns beschrieben sind.*

Koln, im Marz 2019

Der Vorstand

Uwe Eichner Kathrin Moller

Bestdtigungsvermerk des unabhiangigen Abschlusspriifers
An die GAG Immobilien AG, K6ln
Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der GAG Immobilien AG, KéIn, und ihrer Tochtergesell-
schaften (der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018, der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzern-
kapitalflussrechnung fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
sowie dem Konzernanhang, einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden - geprift. Dartiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der GAG Im-
mobilien AG, Koln, fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

o entspricht der beigefuigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsé&tze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. De-
zember 2018 sowie seiner Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis
zum 31. Dezember 2018 und
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o vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebe-
richt in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zuktnftigen Entwicklung zutref-
fend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts ge-
fuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefuhrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts* unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
den Konzernunternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht
zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses,
der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundsdtzen ordnungsmaRiger Buchftihrung als notwendig bestimmt ha-
ben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentli-
chen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verant-
wortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beur-
teilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus
sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aullerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzern-
lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
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die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fiir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Konzernab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernab-
schluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der un-
sere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen kdnnen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden koénnte, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung tiben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartiber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder un-
beabsichtigter - falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlage-
bericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen hoher als bei Un-
richtigkeiten, da VerstoRe betrligerisches Zusammenwirken, Félschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

o gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlageberichts re-
levanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die un-
ter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-
fungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

o beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
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Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Anga-
ben.

. ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen.

Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Kon-
zernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

. beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernab-
schlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zu grunde
liegenden Geschéftsvorfille und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage des Konzerns vermittelt.

o holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fir die Rechnungslegungsin-
formationen der Unternehmen oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzuge-
ben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der
Konzernabschlussprifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fiir unsere Pri-
fungsurteile.

o beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Kon-
zerns.

. fuihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestell-

ten zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstdndiges Prifungsur-
teil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinf-
tige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-

schlieBlich etwaiger Mdngel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Priifung

feststellen.

Dusseldorf, 26. Februar 2019

DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Ranker Sonnhoff
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschiftsjahr 2018 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschifts-
ordnung obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Unterneh-
mensleitung beraten, Uiberwachte kontinuierlich die Fiihrung der Geschéafte und war in
alle wesentlichen Entscheidungen direkt eingebunden.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend in schrift-
licher und miindlicher 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 Unterneh-
mensstrategie, der finanziellen Entwicklung und der Ertragslage der Gesellschaft sowie
Fragen zu Geschdften erértert, die fur die Gesellschaft von Bedeutung sind.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat mit dem Vorstand auch auRerhalb der Sitzungen in re-
gelmdRigen Abstanden Themen und Fragen von wesentlicher Bedeutung erértert und ab-
gestimmt. AuRerdem haben sich die Vorsitzenden der Ausschiisse auch aulRerhalb von
Gremiensitzungen mit dem Vorstand fachlich ausgetauscht.

Die Zusammenarbeit zwischen diesen Organen ist in der Geschaftsordnung des Auf-
sichtsrats und der Geschéftsordnung des Vorstands festgehalten.

Aufsichtsratssitzungen und Beschliisse

Im Berichtszeitraum fanden regelmaRig Aufsichtsratssitzungen statt, in denen der Vor-
stand ausfiihrlich und zeitnah tber den aktuellen Geschéftsverlauf berichtet hat. Beson-
ders die Strategie, die wirtschaftliche Lage und die Entwicklungen waren Bestandteil der
Berichte des Vorstandes an den Aufsichtsrat. Zustimmungsbedirftige Malnahmen wur-
den im Aufsichtsrat und in den Ausschissen sorgféltig geprift, besprochen und auf
Grundlage der Geschaftsordnung des Aufsichtsrates entschieden. Die Vorsitzenden der
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Ausschiisse haben im Aufsichtsratsplenum jeweils regelmdRig Uber die Ergebnisse der
Ausschusssitzungen berichtet.

Kein Mitglied des Aufsichtsrates hat an weniger als der Halfte der Sitzungen teilgenom-
men.

Der Aufsichtsrat befasste sich unter anderem mit dem Konzernabschluss und dem Kon-
zernlagebericht, dem Jahresabschluss und dem Lagebericht der GAG Immobilien AG so-
wie der einzelnen Konzerngesellschaften. Die Prufungsberichte der Wirtschaftspriifer
wurden eingehend erértert. Zudem wurde Uber Tagesordnung der Hauptversammlung
und den Bericht an die Hauptversammlung 2018 Beschluss gefasst. Die Entsprechenser-
kldrung zum Public Corporate Governance Kodex der Stadt KéIn wurde ebenfalls verab-
schiedet. Weiterhin befasste sich der Aufsichtsrat unter anderem mit der Beschlussfas-
sung Uber die Wirtschaftsplane 2019- 2023.

Arbeit der Ausschiisse

Um eine ausgewogene fachliche Beratung einerseits sowie eine effiziente Kontrolle an-
dererseits zu gewdhrleisten, hat der Aufsichtsrat insgesamt vier Ausschisse gebildet: den
Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten und Strategie, den Finanz- und Priifungsaus-
schuss, den Personalausschuss und den Bauausschuss.

Die Ausschisse tagten im abgelaufenen Geschiftsjahr regelmaRig. Die Vorsitzenden der
Ausschusse berichteten dem Aufsichtsrat zeitnah nach den Sitzungen tber die Ergebnisse
und erlduterten die fur die Aufsichtsratssitzungen vorbereiteten Beschliisse ausfiihrlich.

Jahres- und Konzernabschluss 2018

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft hat den
Jahresabschluss und den Lagebericht der GAG Immobilien AG zum 31. Dezember 2018
sowie den Konzernabschluss und Konzernlagebericht zum 31. Dezember 2018 geprift
und jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht sowie der Konzernabschluss und der Konzernla-
gebericht wurden unter Beachtung der HGB-Grundsatze aufgestellt.

Der Abschlusspriifer hat die Priifung unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsgemafer Abschlusspriifung
sowie unter erganzender Beachtung der International Standards on Auditing (ISA) vorge-
nommen. AuRBerdem wurde gemall § 20 der Satzung eine Prifung gemafl § 53 Abs. 1
HGrG durchgefiihrt.

Zwischen dem Abschlusspriifer und dem Aufsichtsrat waren Priifungsschwerpunkte fest-
gelegt worden, liber die im Aufsichtsrat berichtet wurde.

Jahres- und Konzernabschluss nebst den Lageberichten sowie die Prifungsberichte der
DOMUS AG Wirtschaftsprufungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft lagen allen
Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und wurden in der Sitzung des Finanz- und Prifungs-
ausschusses und in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates jeweils in Gegenwart des Ab-
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schlusspriifers umfassend behandelt. Der Abschlusspriifer berichtete tiber die wesentli-
chen Ergebnisse seiner Priifung sowie dartiber, dass keine wesentlichen Schwachen des
internen Kontrollsystems und des Risikomanagementsystems vorldgen. Insbesondere hat
er Erlduterungen zur Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft sowie des
Konzerns abgegeben und den Mitgliedern des Priifungsausschusses und des Aufsichtsrats
fur ergdnzende Auskiinfte zur Verfligung gestanden.

Der Aufsichtsrat nahm die Prifungsberichte des Abschlusspriifers zur Kenntnis und
stimmte den Ergebnissen der Abschlusspriifung zu. Nach dem abschlieRenden Ergebnis
der Priifung durch den Finanz- und Priifungsausschuss und nach eigener Prifung durch
den Aufsichtsrat waren zum Jahresabschluss, Konzernabschluss, Lagebericht und Kon-
zernlagebericht keine Einwendungen zu erheben. Der Aufsichtsrat hat deshalb den vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss 2018 und den Konzernabschluss 2018 gebilligt.
Der Jahresabschluss 2018 ist damit gemal3 § 172 Satz 1 AktG festgestellt. Den Lagebe-
richten fur die GAG Immobilien AG und den Konzern und insbesondere der darin wieder-
gegebenen Beurteilung der weiteren Entwicklung des Unternehmens wurde zugestimmt.
Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes hat sich der Aufsichtsrat angeschlos-
sen, da er nach sorgfiltiger Abwigung zu der Uberzeugung gelangt ist, dass die Vorsorge
fur die Gesellschaft unter Berticksichtigung der berechtigten Interessen der Aktiondre am
Ergebnis gewahrt ist.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Den vom Vorstand nach § 312 AktG aufgestellten Bericht tber die Beziehungen zu ver-
bundenen Unternehmen (Abhangigkeitsbericht) hat der Abschlusspriifer ebenfalls ge-
pruft. Der Abschlusspriifer hat zu diesem Bericht den folgenden uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtgemaRen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

e die tatsdchlichen Angaben des Berichts richtig sind,
e bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft
nicht unangemessen hoch war.“

Der Finanz- und Priifungsausschuss sowie der Aufsichtsrat haben den vom Vorstand auf-
gestellten und vom Abschlusspriifer gepriiften Bericht Uiber die Beziehungen zu verbun-
denen Unternehmen und den Abhdngigkeitspriifungsbericht gemaR § 314 AktG geprift.
Abhéangigkeitsbericht und der Abhangigkeitspriifungsbericht waren Gegenstand der Be-
ratungen in der vorbereitenden Sitzung des Finanz- und Priifungsausschusses und in der
Bilanzsitzung des Aufsichtsrates. Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner eigenen Prii-
fung halt der Aufsichtsrat fest, dass Einwendungen gegen den Abhangigkeitsbericht und
die in ihm enthaltene Schlusserkldarung des Vorstands nicht zu erheben waren und stimmt
dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlussprifer zu.

Personelle Verdnderungen in Vorstand und Aufsichtsrat
Herr Markus Greitemann wurde anstelle von Frau Brigitte Scholz gemdl Beschluss des

Rates der Stadt KéIn vom 05.07.2018 auf Grundlage von § 11 Abs. 1 der Satzung der GAG
in den Aufsichtsrat entsandt.

GAG-Konzern

Der Aufsichtsrat dankt den Aktiondren des Unternehmens fir ihre Unterstiitzung, dem
Vorstand, dem Betriebsrat sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GAG fiir die
im abgelaufenen Geschaftsjahr geleistete Arbeit.

Kdln, den 25. M&rz 2019

Jochen Ott (Aufsichtsratsvorsitzender)
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1 Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschiftstatigkeit

Die GAG Immobilien AG (GAG) mit Sitz in K6In wurde am 18. Marz 1913 gegriindet, um der damaligen Woh-
nungsnot in sozial schwacher gestellten Bevolkerungsschichten zu begegnen. Vor allem durch eigene Bautatig-
keiten sollte preisglinstiger Wohnraum fir diese Menschen geschaffen werden. Auch heute, Gber 100 Jahre
spater, kommt sie mit mehr als 22.000 Wohnungen dem satzungsgemaRen Auftrag nach, breite Schichten der
KoéIner Bevolkerung mit sicherem Wohnraum zu sozial angemessenen Bedingungen zu versorgen. Neben der
Vermietung verkauft die GAG auch Wohnungen aus dem Anlage- und Umlaufvermégen. Die Verwaltung des
Immobilienbestandes ist der GAG Servicegesellschaft mbH tbertragen.

Verantwortliches Handeln - nach auRen und nach innen - ist fir die GAG ein hohes Gut. Mit umfangreichen
Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Neubauprogrammen passt das Unternehmen seinen Wohnungsbe-
stand permanent dem aktuellen Standard an, um gemeinsam mit den Tochtergesellschaften die erreichte Posi-
tion 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 CO2-Reduzierung
beitragen. Ein kompetentes Sozialmanagement ist ein weiterer Faktor, um die Werthaltigkeit des Unterneh-
mens zu steigern. Zum verantwortlichen Handeln gehért auch eine soziale Unternehmenskultur, zu der sich die
GAG in besonderem MaRe verpflichtet hat.

Die technische und kaufmannische Verwaltung des Bestandes ist in sechs Kunden- bzw. Quartierscentern in
ganz Koln aufgeteilt. Zentraler Standort ist die Hauptverwaltung in KéIn-Kalk.

Die GAG ist die Muttergesellschaft des GAG-Konzerns. Zwischen ihr und den Tochtergesellschaften Grund und
Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung (Grubo), GAG Projektentwicklung GmbH (GPE), GAG Servicege-
sellschaft mit beschrankter Haftung (GAG SG) und Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH (MGAG) be-
stehen Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrage auf unbestimmte Zeit.

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

Das Steuerungssystem des GAG-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
jahrlich aktualisiert wird. Die Werte der Planung werden regelmaRig unterjahrig einer Abweichungsanalyse un-
terzogen, die bei Bedarf GegenmalRnahmen mdéglich macht. In diesen Regelkreis der Planung, Steuerung und
Kontrolle flieRen die Erkenntnisse des Risikomanagementsystems und der Portfolioanalyse ein.

Der Konzern steuert seine Aktivitdten anhand der Kennzahl EBITDA und ermittelt diese auf Ebene einzelner
Geschiftsfelder. Hierbei handelt es sich um die bedeutsamste Kennzahl des Steuerungssystems. Auf der Kon-
zernebene gelten Mindestanspriiche an die Eigenkapitalquote, an das Verhdltnis von wesentlichen Komponen-
ten des Umsatzes zu den Zinsaufwendungen (Zinsdeckung) und an das Verhiltnis der Investitionen in das Sach-
anlagevermdgen zum Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit.

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

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

2.1 Gesamtwirtschaftliche und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsatzlich auf statistisches Material zurtickgegriffen, das
nur fur 2017 vollstandig vorliegt.

Im Jahr 2017 lag die Zahl der bundesweiten Fertigstellungen bei rund 285.000 Wohnungen. Dies waren 7.000
Wohnungen beziehungsweise 2,6% mehr als im Vorjahr. Damit fiel der Anstieg an fertiggestellten Wohnungen
nicht so deutlich aus wie 2016 (12%). Dem Markt stand mit 142.000 Fertigstellungen etwa die Halfte der neu
gebauten Wohnungen zur Vermietung zur Verfigung.

Die Bestandsmieten sind 2017 im Bundesgebiet um 1,6% gestiegen. Damit lag die aktuelle Mietsteigerung tiber
der des Vorjahres (1,2% in 2016). Die durchschnittliche Nettokaltmiete erreichte bei bestehenden Mietverhalt-
nissen im Durchschnitt EUR 5,81 m2. Die Wieder- und Neuvertragsmieten sind deutschlandweit um 4,5% auf
EUR 7,99 m? gestiegen und spiegeln die wachsende Wohnraumnachfrage in stadtischen Ballungsgebieten
wider.

Der Wohnungsmarkt in den attraktiven Ballungsraumen und wachstumsstarken Regionen ist nach wie vor an-
gespannt. Deutsche GroRstddte verzeichnen einen weiterhin splrbaren Einwohnerzuwachs, der primar auf Au-
Renzuwanderung zurtickzufuhren ist. Bedingt durch die riicklaufigen Baugenehmigungen im Wohnungsbau und
die stetig steigende Studierendenzahl verschirft sich die Situation vor allem in den Universitatsstadten weiter.
Trotz eines erneuten Rekordhochs im Wohnungsneubau konnte der prognostizierte Neubaubedarf von jahrlich
400.000 Wohnungen auch in diesem Jahr nicht gedeckt werden.

2.1.2  Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in KéIn

K6Ins Einwohnerzahl ist auch im Jahr 2017 weiter angewachsen. Die Bevélkerung stieg um 3.094 auf 1.084.795
Personen. Hauptursache fiir das Wachstum ist der Geburteniberschuss. Der Saldo aus Geburten und Sterbefal-
len lag im Jahr 2017 bei 2.311 Personen. Der Druck am K&lner Wohnungsmarkt bleibt weiterhin bestehen, ins-
besondere auch in Anbetracht der Bevdlkerungsprognosen. So beziffert die aktuelle Prognose der Stadt Kéln
die Bevolkerung im Jahr 2040 auf 1,146 Mio. Einwohner. Dies entspricht einem Bevdlkerungsanstieg von 6,3%
in den kommenden zwei Jahrzehnten.

Mit 2.138 errichteten Wohnungen lag die Bautatigkeit in 2017 unter dem Vorjahresniveau (2.387 in 2016). Wei-
tere 7.583 Wohnungen befinden sich aktuell im Bau, so dass zukiinftig mit einem Anstieg der Fertigstellungen
zu rechnen ist. Im Jahr 2017 wurden im Bereich des geférderten Wohnungsbaus 495 Wohnungen fertiggestellt.
Der Anteil an geforderten Mietwohnungen am gesamten Kélner Wohnungsbestand liegt damit weiterhin kon-
stant bei 6,8%. Insgesamt stehen dem Kélner Wohnungsmarkt 38.103 geférderte Wohnungen zur Verfugung
(37.608 in 2016). Die Baugenehmigungen hingegen sind stark riickldufig. Mit 2.607 genehmigten Wohnungen
in 2017 wird das Vorjahresniveau um 31% unterschritten.

Die Kdlner Angebotsmieten fiir Neubauwohnungen im Erstbezug blieben mit durchschnittlich EUR 15 m?in der
Spitze auf Vorjahresniveau. Bei der Wiedervermietung in mittelguten Wohnlagen liegen die Angebotsmieten
bei EUR 10,70 m?, ein Anstieg von 2% im Vorjahresvergleich. Damit flacht die rasante Mietpreissteigerung aus
den Vorjahren etwas ab.

Die Baulandpreise fur den Geschosswohnungsbau stiegen von 2016 auf 2017 um rund 10% an. Die durch-
schnittlichen Kaufpreise von Eigentumswohnungen sind im gleichen Zeitraum um 4% angestiegen. Bei der Be-
trachtung des Zeitraums von 2012 bis 2017 konnte eine Steigerung des mittleren Kaufpreises von Eigentums-
wohnungen von insgesamt 52% festgestellt werden.

Die Stadt KéIn wird auch zukiinftig einen hohen Wohnraumbedarf aufweisen, der durch entsprechende Neu-
bautatigkeit, vor allem im Geschosswohnungsbau, zu decken ist. Insbesondere das Segment der preiswerten
sowie preisgebundenen Wohnungen wird nicht in ausreichendem MaR bedient, sodass hier bereits seit Lange-
rem eine Versorgungsliicke zu verzeichnen ist. Zentrale Problemfelder bilden weiterhin die fehlende Verfuigbar-
keit von Bauland und hohe Baulandpreise.
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2.2 Entwicklung der Geschiftsfelder

2.2.1 Immobilienbewirtschaftung

Die Gesellschaft hatte zum 31. Dezember 2018 einen Immobilienbestand von 22.640 (Vorjahr: 21.970) Woh-
nungen, 80.106 m? (Vorjahr: 63.758 m?) Gewerbeflache und 9.939 (Vorjahr: 8.893) Garagen und Stellplatzen.
Von den Wohnungen waren zum Stichtag 9.903 mietpreisgebunden. Die Verdanderung des Wohnungsbestandes
insgesamt resultierte im Wesentlichen aus Zugéngen aus Neubau und GroRmodernisierung und aus den Ab-
gangen aus Verkauf von Bestandswohnungen und Abrissmanahmen.

Geplant wurde ein Bestand von 22.870 Wohnungen. Die Planunterschreitung resultierte hauptsachlich aus ho-
her geplanten Zugangen aus Neubau- und Modernisierungsmanahmen und aus nicht ausgeschopften Ankau-
fen, die mit 50 Einheiten angesetzt waren.

Die Bestande befinden sich ausschlieRlich in K&In. Mit der Verwaltung tiber sechs Kunden- bzw. Quartierscenter
wird ein unmittelbarer Mieterkontakt mit hoher Servicequalitét erreicht.

Im Geschéftsjahr lagen die Umséatze aus Sollmieten bei TEUR 129.644 (Vorjahr: TEUR 122.233) gegeniber der
Planung von TEUR 130.419. Diese Steigerung ergab sich aus dem Bezug von NeubaumaRnahmen, den Anhe-
bungen der Mieten auf Grund von ModernisierungsmaRnahmen sowie den Mietanpassungen im Wohnungsbe-
stand an den Mietspiegel. Gegenlaufige Einflisse auf die Sollmiete waren die Entmietung von Modernisierungs-
und Abrissobjekten sowie der Verkauf von Bestanden.

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete stieg um 3,19% und betrug EUR 7,11 je m? Wohn-/Nutzflache (Vor-
jahr: EUR 6,89 je m2).

Von den Sollmieten sind Erlésschmélerungen durch Leerstand, Mietnachldsse und Wohnungsabschlage in Hohe
von TEUR 6.451 (Vorjahr: TEUR 5.840) oder 4,98% (Vorjahr: 4,78%) abzuziehen.

In Summe ergaben sich Umsatzerldse aus Vermietung von TEUR 123.193 (Vorjahr: TEUR 116.392), geplant wa-
ren TEUR 122.766.

Unverandert wird die Gesellschaft ihre Bemiihungen fortsetzen, Wohngebiete mit problematischen Belegungs-
strukturen durch eine gezielte Neumieterauswahl zu stabilisieren. Dies wird in der Konsequenz auch in Zukunft
zu Mietausfallen auf Grund von Leerstand beziehungsweise zu Ausfallen durch Gewahrung von Mietpreisnach-
lassen fuhren. Daneben wurde die Mietausfallquote durch Bestdnde beeinflusst, die fiir GroRmodernisierungs-
maRnahmen vorgesehen sind. Dartiber hinaus muss fur die Mieter, die von Abriss- und GroBmodernisierungs-
maRnahmen betroffen sind, Ersatzwohnraum vorgehalten werden.

Zum Ende des Geschéftsjahres standen 643 (Vorjahr: 454) Wohnungen leer (Leerstandsquote: 2,84%, Vorjahr:
2,07%). Hiervon standen 338 (Vorjahr: 249) Wohnungen wegen Abriss- und BaumaRnahmen leer. Nur 217 (Vor-
jahr: 132) Wohnungen standen vermietungsfahig leer (Leerstandsquote: 0,96%, Vorjahr: 0,60%). Hiervon wie-
derum konnten fiir 68 Wohnungen bereits im Geschéaftsjahr neue Mietvertrage geschlossen werden, so dass
zum Ende des Geschéftsjahres noch 149 Wohnungen vermietbar waren.

Von den Gewerbefldchen standen zum Ende des Geschéftsjahres 4.757 m? (Vorjahr: 5.597 m?) leer (Leerstands-
quote: 5,94%, Vorjahr: 8,78%), davon standen 715 m? (Vorjahr: 1.981 m?) vermietungsfahig leer (Leerstands-
quote: 0,89%, Vorjahr: 3,11%). Weitere 126 m? (Vorjahr: 1.925 m?) standen wegen Abriss- und BaumaRnahmen
leer.

Die Fluktuationsrate zum 31. Dezember 2018 betrug 6,35% (Vorjahr: 6,08%).

Um den Wohnungsbestand den aktuellen Wohnbediirfnissen anzupassen und ihn damit nachhaltig vermietbar
zu halten, wird bereits seit einigen Jahren umfangreich investiert. Dieses Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsprogramm wurde im Geschéftsjahr fortgesetzt.

Fur die Bestandserhaltung des Hausbesitzes wurden im Geschéftsjahr im Rahmen der Instandhaltung, ohne
GroRmodernisierungsmaRBnahmen, TEUR 17.493 aufgewandt. Dies entspricht einem durchschnittlichen Kos-
tensatz von EUR 11,50 je m® Wohn-/Nutzflache. Die Planung sah Aufwendungen von TEUR 20.167 vor.
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Die GroRBmodernisierung des Wohnungsbestandes wurde fortgesetzt. Im Geschaftsjahr befanden sich 470
Wohnungen und Gewerbeeinheiten mit einer Nutzfliche von 192,68 m? in der Modernisierungsdurchfuhrung,
von denen 241 Wohnungen und Gewerbeeinheiten mit einer Nutzflache von 128 m? fertig gestellt wurden. Von
den 241 fertig gestellten modernisierten Wohneinheiten waren 119 Einheiten im entmieteten Zustand. Das
Investitionsvolumen betrug im Geschéftsjahr TEUR 14.568 (Vorjahr: TEUR 19.023) und der Aufwand aus GroR-
modernisierung betrug TEUR 5.075 (Vorjahr: TEUR 3.877). Geplant waren 149 Wohnungsfertigstellungen, In-
vestitionen von TEUR 13.303 und ein GroRmodernisierungsaufwand von TEUR 5.304.

Die wichtigsten GroRmodernisierungsarbeiten sind das Aufbringen einer Fassaden-, Kellerdecken- und
Dachisolierung, der Einbau von isolierverglasten Fenstern, die Verbesserung der Sanitar- und Elektroinstallation
sowie der Einbau moderner Heizungsanlagen. Hierbei haben die Einhaltung der Energieeinsparverordnung
(EnEV) und deren technische Anforderungen Prioritat.

Der Nachfragesituation im Kdlner Stadtgebiet, insbesondere nach preiswertem Wohnraum, wird der GAG-Kon-
zern mit einem abgestimmten Neubauprogramm Rechnung tragen. Hierfir kaufte und kauft der GAG-Konzern
geeignete Grundstiicke an.

Im Rahmen der Neubautétigkeit konnten im Geschaftsjahr 715 Wohnungen, eine Wohngruppe, neun Gewer-
beeinheiten und 851 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenplatze in den Bestand tibernommen werden. Es wur-
den Investitionen flr die Neubautatigkeit in Hohe von TEUR 169.516 (Vorjahr: TEUR 160.683) getétigt. Die Pla-
nung sah 789 Wohneinheiten und ein Investitionsvolumen von TEUR 192.475 vor. Die Abweichung ergab sich
hauptsachlich auf Grund von Bauzeitverzégerungen.

Im Geschéftsjahr konnten vier unbebaute Grundstiicke mit einer Grundstucksflache von ca. 7.104 m? zu einem
Kaufpreis von rund TEUR 4.220 erworben werden.

Neben den Investitionen in Immobilien wurden im Geschéftsjahr sonstige Investitionen in Hthe von
TEUR 5.544 getdtigt. Diese wurden im Wesentlichen fur die Betriebs- und Geschéftsausstattung der neuen
Hauptverwaltung eingesetzt.

2.2.2 Immobilienverkaufe

Im Geschéftsjahr wurden aus dem Anlagen- und Umlaufvermdgen 115 Wohneinheiten mit einer Flache von
8.302 m? erfolgswirksam verkauft. Im Vorjahr waren es 276 Wohneinheiten und 22.021 m2. Hieraus und aus
einigen kleineren Gewerbe-, Stellplatz- und Grundstiicksverkdufen resultierten Verkaufserlése von
TEUR 18.998 (Vorjahr: TEUR 40.377). Der hohe Wert fiir 2017 ergibt sich aus einem Paketverkauf von Objekten
in Wesseling. Die Planung sah fiir das Geschéftsjahr erfolgswirksame Verkaufe von 94 Wohneinheiten und Ver-
kaufserlose von TEUR 15.944 vor.

Die durch den Immobilienverkauf erwirtschafteten Ertrage haben im Geschéftsjahr, wie in den vorangegange-
nen Jahren, wesentlich dazu beigetragen, die wirtschaftlichen Ziele des Unternehmens zu erreichen. Insbeson-
dere wurden sie dazu verwendet, das ambitionierte Instandsetzungs- und Modernisierungsprogramm zur Er-
trags- und Wertsteigerung des verbleibenden Wohnungsbestandes planmaRig fortzusetzen. Die VerduRerung
von vermieteten Wohnungen erfolgt unter Wahrung der Interessen der Mieter.

2.3 Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

2.3.1 Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrage

Zwischen der GAG, der Grubo, der MGAG, der GPE und der GAG SG bestehen Beherrschungs- und Gewinnab-
fuhrungsvertrage auf unbestimmte Zeit. Die Gesellschaft ist auch verpflichtet, entstehende Jahresfehlbetrage
im Sinne von § 302 Aktiengesetz in seiner jeweils geltenden Fassung auszugleichen.
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23.2  Ertragslage

Gewinn- und Verlustrechnung mit EBITDA 2018 2017 2018 2019
IST IST ISTAV]) PLAN ISTAPLAN PLAN
TEUR TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlose 217.120  226.377 -4 220.000 -1 235.007
Bestandsveranderungen -884 -9.940 91 3.341 -126 5.019
Andere aktivierte Eigenleistungen 5 1 508 54 -92 12
Sonstige betriebliche Ertrage 18.615 16.658 12 11.355 64 17.189
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen -84.761  -92.822 9 -94.915 11 -105.849
Personalaufwand -43.011  -40.294 -7 -43.712 2 -46.040
Sonstige betriebliche Aufwendungen -18.785  -16.379 -15 -17.696 -6 -17.419
EBITDA 88.299 83.600 6 78.427 13 87.919
Abschreibungen -38.936  -34.297 -14 -38.331 -2 -41.945
EBIT 49.363  49.303 0 40.096 23 45.974

Finanzergebnis

Ertrage aus Gewinnabfuihrungsvertrag 14.140 14.243 -1 12.028 18 16.279
Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 2.956 3.146 -6 3.003 -2 1.312
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 821 219 274 450 83 527
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -1.204 -1.701 29 -1.000 -20 -506
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -24.359  -25.169 3 -27.680 12 -27.864

-7.646 -9.261 17 -13.199 42 -10.251
EBT 41.717  40.042 4 26.897 55 35.723
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.215 -2.914 -10 -1.162 -177 -5.078
Sonstige Steuern 916 663 38 119 668 207
Ergebnis 39.419 37.791 4 25.855 52 30.852

Im Folgenden werden Ist-Ist-Vergleiche der Werte des Geschéftsjahres mit den Vorjahreswerten dargestellt
und erldutert.

Die Umsatzerl6se sanken um 4% auf TEUR 217.120 (Vorjahr: TEUR 226.377).

Die Umsétze resultierten im Wesentlichen aus der Hausbewirtschaftung und dort vor allem aus der Vermietung
(siehe Geschaftsfeld Immobilienbewirtschaftung). Hinzu kamen Umsatzerlése aus Nebenkosten in Hohe von
TEUR 39.830 (Vorjahr: TEUR 39.791).

Die Umsédtze aus dem Verkauf von Grundstiicken sanken um 74% auf TEUR 7.541 (Vorjahr: TEUR 28.583). Es
konnten 13 erfolgswirksame Verkdufe aus BautragermaRnahmen getatigt werden, im Vorjahr waren es 51 Ein-
heiten.

Die Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit stiegen um 129% auf TEUR 24.236 (Vorjahr: TEUR 21.617). Es han-
delte sich hierbei um die Vergtitungen fur die Verwaltung von Immobilien der Konzerngesellschaften und von
Eigentimergemeinschaften. Die Erhohung resultierte im Wesentlichen aus héheren Ertragen aus der Konzern-
umlage.

Die Erlése aus anderen Lieferungen und Leistungen betrugen TEUR 20.383 (Vorjahr: TEUR 17.989). Hierbei han-
delte es sich im Wesentlichen um Erlgse aus der Managementumlage an die Tochtergesellschaften.

Die Bestandsverdnderungen betrugen TEUR -884 gegentiber TEUR -9.940 im Vorjahr. Sie resultierten mit
TEUR 1.673 (Vorjahr: TEUR -670) aus Nebenkosten und mit TEUR -2.557 (Vorjahr: TEUR -9.270) aus Bautrager-
maRnahmen.
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Die sonstigen betrieblichen Ertrige stiegen um 12% auf TEUR 18.615 (Vorjahr: TEUR 16.658). Die Abwei-
chung gegentiber dem Vorjahr resultierte im Wesentlichen aus héheren Ertragen aus der Auflésung von Riick-
stellungen fur Bauinstandhaltung. Die Auflésung kam zustande, da fiir einige Objekte keine Modernisierung
mehr vorgesehen war.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen sanken um 9% auf TEUR 84.761 (Vorjahr:
TEUR 92.822).

Die Aufwendungen resultierten mit TEUR 81.008 (Vorjahr: TEUR 77.741) im Wesentlichen aus der Hausbewirt-
schaftung und dort vor allem aus den Nebenkosten mit TEUR 45.056 (Vorjahr: TEUR 42.974) und aus der In-
standhaltung mit TEUR 22.568 (Vorjahr: TEUR 22.190).

Die Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke sanken um 76% auf TEUR 3.659 (Vorjahr: TEUR 15.012). Ursach-
lich fir diesen Ruickgang waren die geringeren Verkdufe aus BautrdggermaRnahmen mit 13 Einheiten im Ver-
gleich zu 51 Einheiten im Vorjahr.

Die Personalaufwendungen stiegen um 7% auf TEUR 43.011 (Vorjahr: TEUR 40.294). Die L6hne und Gehlter
einschlieRlich Sozialabgaben stiegen um 6% auf TEUR 37.490 (Vorjahr: TEUR 35.434). Der Anstieg resultierte
aus Gehaltssteigerungen und der gestiegenen Anzahl von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Die Aufwendun-
gen flr Altersversorgung und Unterstlitzung stiegen um 14% auf TEUR 5.521 (Vorjahr: TEUR 4.860). Die Ab-
weichung ist im Wesentlichen auf die Anpassung der Pensionsriickstellung zurtickzuftihren.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen um 15% auf TEUR 18.785 (Vorjahr: TEUR 16.379). Im We-
sentlichen ist dies durch einen héheren Aufwand fir fremde Dienstleistungen entstanden.

Die Abschreibungen stiegen um 14% auf TEUR 38.936 (Vorjahr: TEUR 34.297). Der Anstieg der Abschreibun-
gen resultierte im Wesentlichen aus den gestiegenen planmaRigen Abschreibungen auf Immobilien. Diese wa-
ren eine Folge der umfangreichen Investitionstatigkeit und des damit gestiegenen Anlagevermégens. Zusatz-
lich fielen planmaRige Abschreibungen fiir die Betriebs- und Geschaftsausstattung der neuen Hauptverwaltung
an.

Das negative Finanzergebnis verbesserte sich um 17% auf TEUR -7.646 (Vorjahr: TEUR -9.261). Hauptbestand-
teil waren die Zinsen und dhnliche Aufwendungen mit TEUR 24.359 (Vorjahr: TEUR 25.169). Die Verbesserung
resultierte hier im Wesentlichen aus Zinssicherungsmanahmen und der Liquiditdtssteuerung.

Die Ertrdge aus der Abfiihrung der Gewinne der Tochtergesellschaften betrugen von der Grubo TEUR 13.275
(Vorjahr: TEUR 13.991) und von der GAG SG TEUR 864 (Vorjahr: TEUR 252); die Aufwendungen aus der Ver-
lustiibernahme betrugen von der MGAG TEUR 364 (Vorjahr: TEUR 1.294) und der GPE TEUR 840 (Vorjahr:
TEUR 406).

Die Zinsdeckung belief sich auf 19,74% (Vorjahr: 21,54%).

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag stiegen um 10% auf TEUR 3.215 (Vorjahr: TEUR 2.914). Bei den
sonstigen Steuern handelte es sich hauptsachlich um Steuererstattungen fir frihere Jahre.

Im Folgenden werden Plan-Ist-Vergleiche auf Grund der im Vorjahr gemachten Prognose dargestellt und er-
lautert.

Im Geschéftsjahr wurde ein Umsatz von TEUR 217.120 erreicht, der damit um 1% unter dem Planwert von
TEUR 220.000 lag. Die Abweichung resultierte im Wesentlichen aus den Umsatzerltsen aus Nebenkosten. Die
Umsatzerlose aus Vermietung betrugen TEUR 123.193 gegentiber der Planung von TEUR 122.766.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen erreichten einen Wert von TEUR 84.761 und
lagen damit um 11% unter dem Planwert von TEUR 94.915. Wesentlicher Bestandteil waren die Instandhal-
tungsaufwendungen von TEUR 22.568, die mit TEUR 25.471 geplant waren. Die hierin enthaltenen Aufwendun-
gen fuir GroBmodernisierung von TEUR 5.075 lagen um 4% unter dem Planwert von TEUR 5.304. Die Aufwen-
dungen fur Verkaufsgrundstiicke, die mit TEUR 7.966 geplant waren, lagen mit TEUR 3.659 um 542 unter Plan.

Der Personalaufwand war mit TEUR 43.712 geplant und wurde mit TEUR 43.011 um 2% unterschritten.
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Die Abschreibungen wurden in Hohe von TEUR 38.936 gebucht und lagen damit um 2% tber dem Planwert
von TEUR 38.331. Hierfiir waren planmaRige Abschreibungen fur Betriebs- und Geschéftsausstattung in Hohe
von TEUR 2.575, die mit TEUR 1.642 geplant waren, ursachlich.

Das negative Finanzergebnis von TEUR -7.646 verbesserte sich um 42% gegeniiber dem geplanten Wert von
TEUR -13.199. Hauptbestandteile waren die Zinsen und dhnliche Aufwendungen mit einem gebuchten Wert
von TEUR 24.359 und einem geplanten Wert von TEUR 27.680 sowie die Ergebnisabftihrungen der Tochterge-
sellschaften mit einem gebuchten Wert von TEUR 12.936 und einem geplanten Wert von TEUR 11.029.

Die Zinsdeckung verbesserte sich auf 19,74%, geplant waren 22,41%.

2.3.3  Vermogens- und Finanzlage
Die Bilanzsumme stieg um 7% auf TEUR 2.029.711 (Vorjahr: TEUR 1.894.165).

Der Wert des Anlagevermégens stieg um 8% auf TEUR 1.917.815 (Vorjahr: TEUR 1.772.909). Den Zugangen in
Hohe von TEUR 190.047 standen insbesondere Abschreibungen in Hohe von TEUR 38.936 und Buchwertab-
gange in Hohe von TEUR 1.736 gegentiber. Die Zugdnge resultierten im Wesentlichen aus Investitionen fir
Neubau-, Modernisierungs- und Ankaufsmalnahmen.

Die Finanzanlagen sanken um 2% auf TEUR 280.392 (Vorjahr: TEUR 284.861). Dieser Riickgang resultierte im
Wesentlichen aus Abnahme der Ausleihungen an verbundene Unternehmen.

Das Umlaufvermégen sank auf TEUR 111.295 (Vorjahr: TEUR 120.563). Die wesentliche Position war hier der
Riickgang der Forderungen gegentiber verbundenen Unternehmen mit TEUR 52.112, die um 15% sanken (Vor-
jahr: TEUR 61.031).

Die fliissigen Mittel stiegen um 48% auf TEUR 1.783 (Vorjahr: TEUR 1.206).

Das Eigenkapital stieg um 6% auf TEUR 526.229 (Vorjahr: TEUR 494.950). Der Anstieg resultiert im Wesentli-
chen aus dem Jahresiiberschuss abzliglich der Dividendenausschittung. Die Eigenkapitalquote veranderte sich
auf 25,93% (Vorjahr: 26,13%), geplant waren 24,20%. Zum Bestand der eigenen Aktien wird auf Abschnitt 2.7
(Eigene Anteile/Treuhandaktien) des Anhangs zum Jahresabschluss verwiesen.

Die Riickstellungen verringerten sich um 9% auf TEUR 59.573 (Vorjahr: 65.473).
Die Verbindlichkeiten stiegen um 8% auf TEUR 1.405.095 (Vorjahr: TEUR 1.302.520).

Hauptbestandteil waren die Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Sie stie-
gen auf Grund des umfangreichen Investitionsvolumens und der Aufnahme von Objekt- und Unternehmensfi-
nanzierungsmitteln um 8% auf TEUR 1.322.335 (Vorjahr: TEUR 1.223.436). Im Geschéftsjahr betrugen die Dar-
lehenstilgungen insgesamt TEUR 66.200, davon waren TEUR 27.800 aulerplanmaRige Tilgungen im Rahmen
von Riickzahlungen und Umfinanzierungen und darin enthaltene Tilgungsnachldsse.

Die Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen stiegen um 35% auf TEUR 28.537 (Vorjahr:
TEUR 21.141). Hauptgrund waren die gestiegenen Verbindlichkeiten aus Bauleistungen.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen sanken um 27% auf TEUR 5.274 (Vorjahr:
TEUR 7.209).

Die passive Rechnungsabgrenzung stieg um 234% auf TEUR 11.796 (Vorjahr: TEUR 3.536). Dies resultiert im
Wesentlichen aus den abgegrenzten Tilgungsnachldssen der NRW.BANK, die in den nédchsten 20 Jahren ergeb-
niswirksam vereinnahmt werden.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit betrug TEUR 67.817 gegeniiber TEUR 73.959 im Vorjahr.
Die Veranderung resultierte im Wesentlichen aus der Veranderung der Riickstellungen in Hohe von TEUR 7.171.
Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit betrug TEUR 141.857 gegeniiber TEUR 116.764 im Vorjahr. Hier
sank die Zunahme der Einzahlungen aus Anlageverkdufen des Sachanlage- und des Finanzanlagevermdgens und
zudem sanken die Forderungen gegen verbundene Unternehmen aus kurzfristigen Ausleihungen. Der Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit betrug TEUR 74.617 gegentiber TEUR 42.429 im Vorjahr. Hauptursache war die
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hohere langfristige Kreditaufnahme. Der Zahlungsmittelbestand am Ende des Geschéftsjahres betrug
TEUR 1.783 gegeniiber TEUR 1.206 im Vorjahr.

Das Verhiltnis der zahlungswirksamen Investitionen in immaterielle Vermégengegenstande und in Sachanla-
gevermdgen in Hohe von TEUR 183.081 zum Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit von TEUR 67.817
betrug 270%.

Die Gesellschaft ist in das Finanzmanagement des GAG-Konzerns einbezogen. Die Ziele des Finanzmanage-
ments bestehen im Wesentlichen in der Sicherstellung einer ausreichenden Liquiditadt sowie in der Optimierung
des Zinsergebnisses. Das Finanzmanagement des GAG-Konzerns umfasst das Cash- und Liquiditdtsmanage-
ment sowie das Management der Zinsanderungs- und Ausfallrisiken. Einhergehend mit einer langfristig orien-
tierten Geschaftsstruktur des Unternehmens werden fast ausschlieRlich langfristige Finanzierungen abge-
schlossen. Kurz- oder mittelfristige Finanzierungen werden nur begrenzt im Rahmen der Liquiditatssteuerung
und -optimierung aufgenommen. Der GAG-Konzern hat zur Begrenzung des Zinsanderungsrisikos Zinssiche-
rungsmaRnahmen insbesondere fiir klassische Annuitatendarlehen vorgenommen. In den Vorjahren abge-
schlossene derivative Zinssicherungsinstrumente stehen im unmittelbaren Zusammenhang mit vollstandig pa-
rallel laufenden Liquiditatszusagen zur Bestandsfinanzierung, so dass synthetische Festzinspositionen fiir den
Zinssicherungszeitraum entstehen und Bewertungseinheiten gebildet werden kénnen. Spekulative Instrumente
werden nicht eingesetzt. Geplante Investitionen sind durch Konzern-Kreditplatzierungsmoglichkeiten ausrei-
chend gesichert.

Insgesamt verfiigt der GAG-Konzern zum Stichtag tiber kurzfristige Kreditlinien in Hohe von rund EUR 160 Mio.
Die freien Kurzfristkreditlinien und die jederzeit mobilisierbaren Bankguthaben des Konzerns beliefen sich ins-
gesamt auf rund EUR 95 Mio. Die Inanspruchnahme der Kurzfristlinien und mittelfristiger Finanzierungen war
im Wesentlichen zinsbedingt und dient vor allem der zinsgtinstigen Zwischenfinanzierung. Weiterhin bestehen
umfassende Platzierungsmoglichkeiten fir Langfristkredite, insbesondere innerhalb des Banken- und Versiche-
rungsbereiches. 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.

Die Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit gesichert. Die Entwick-
lung der Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage verlief im Geschaftsjahr insgesamt positiv.

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

2018 2017 2016
Ergebnis und Rentabilitat
Umsatz TEUR 217.120 226.377 205.752
EBITDA TEUR 88.299 83.600 105.801
EBIT TEUR 49.363 49.303 72.212
Ergebnis TEUR 39.419 37.791 56.930
Eigenkapitalrendite % 7,49 7,64 12,21
Zinsdeckung % 19,74 21,54 22,31
Vermogens- und Finanzlage
Eigenkapital TEUR 526.229 494.950 466.431
Bilanzsumme TEUR 2.029.711 1.894.165 1.783.542
Eigenkapitalquote % 25,93 26,13 26,15
Immobilienbewirtschaftung
Wohnungen (Stichtag 31.12.) Anzahl 22.640 21.970 21.973
Gewerbefldche (Stichtag 31.12.) T m? 80 64 60
Wohn-/Nutzfliche Tm? 1.557 1.494 1.488
mtl. Sollmiete EUR/m? 7,11 6,89 6,67
Instandhaltungsaufwendungen EUR/m? 14,86 15,01 13,49
davon Anteile aus ModernisierungsmaRnahmen EUR/m? 3,34 2,62 1,49
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2018 2017 2016

Immobilienverkaufe

verkaufte Einheiten Anzahl 115 276 579

Wohnfliche m? 8.302 22.021 42.474

Erl6se TEUR 18.998 40.377 52.930
Investitionen

Neubau (inkl. Grundstiicksankiufe) TEUR 169.516 160.683 71.167

Modernisierungen TEUR 14.568 19.023 19.610

Ankauf TEUR 419 10.485 733

Sonstiges TEUR 5.544 1.705 563

Gesamtinvestitionen TEUR 190.047 191.896 92.073
Bestandstibergange Wohnungen*/Fertigstellungen**

Neubau* Anzahl 716 280 187

Modernisierungen** Anzahl 241 251 100

2.5 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.5.1 Personal

Die Gesellschaft beschéftigte am Ende des Geschéftsjahres 546 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (Vorjahr:
529). Davon waren 73 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (Vorjahr: 80) in Teilzeit.

Dariber hinaus befanden sich am Jahresende 19 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Ausbildung und eine Mit-
arbeiterin / ein Mitarbeiter in studentischer Ausbildung.

Der Anteil der Mitarbeiterinnen im GAG-Konzern belief sich auf 47%. Die Festlegung der ,Frauenquote” fir den
Vorstand, die Fiihrungsebenen unterhalb des Vorstandes 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 lag die durchschnittliche Beschéftigungsdauer bei tber elf Jahren. Das Durch-
schnittsalter der Beschéftigten ist im Jahr 2018 konstant geblieben und betrug 43 Jahre.

Im Jahr 2018 lag der Fokus der Personalarbeit auf der konsequenten Weiterfiihrung der bereits gut etablierten
MaRnahmen zum Thema Mitarbeiterzufriedenheit, Work-Life-Balance sowie Gesundheitsférderung. Die in
2017 gestartete Kooperation mit dem ,,pme familienservice* konnte sich gut etablieren und wird von den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern in den verschiedensten Lebenslagen genutzt. Sowohl der ,Work-Life-Service®,
der den Beschéftigten Hilfe bei der akuten Betreuung von Kindern und der Vermittlung von Kinderbetreuungs-
platzen, bei der Beratung und Vermittlung von Pflegediensten und Kurzzeitpflege sowie Hilfe bei allen Fragen
zu pflegebediirftigen Angehérigen bietet, als auch die Internetplattform mit ausfuhrlichen Informationen wird
als positive Unterstiitzung geschatzt. Der Umzug in die neue GAG-Hauptverwaltung, in der das Thema ,Mo-
derne Arbeitswelten* mit dem Fokus auf Kommunikation, Bewegung und neueste Technik umgesetzt wurde,
bietet neue Méglichkeiten fur Angebote zur Gesundheitsférderung, die im Rahmen eines Gesundheitstages
bereits vorgestellt wurden. Diese Angebote werden inhaltlich weiterentwickelt und ausgebaut. Flexible Arbeits-
zeitregelungen und ein Pilotprojekt zum ,mobilen Arbeiten“ férdern dartiber hinaus die Attraktivitat des GAG-
Konzerns als Arbeitgeber und erleichtern die Rekrutierung von neuen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

2.5.2 Umwelt

Im Geschéftsjahr hat der GAG-Konzern den Prozess der energetischen Verbesserung seines Gesamtbestandes
im Rahmen seiner Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit fortgesetzt. Dabei wurde teilweise
ein hoherer energetischer Standard erreicht, als in der Energieeinsparverordnung (EnEV) gefordert.

GAG Immobilien AG

Neubau

Bei den Neubauprojekten des GAG-Konzerns, die im Geschéftsjahr fertig gestellt worden sind, wurde teilweise
ein hoherer energetischer Standard erreicht, als in der Energieeinsparverordnung (EnEV) gefordert ist. So wurde
bei zwei Bauvorhaben das Anforderungsniveau nach der EnEV 2014 und dem KfW-Effizienzhaus-70-Standard
realisiert. Zusatzlich ist die Gebaudehiille in Bezug auf die Warmeverluste der AuRenbauteile besser ausgefiihrt
worden, als es in der EnEV gefordert wird. Alle weiteren Neubauprojekte entsprachen der jeweils giiltigen EnEV
oder bereits der EnEV 2016, was den Anforderungen dhnlich der EnEV 2014 mit KfW-Effizienzhaus-70-Standard
entspricht.

Bei etwa der Halfte der Neubauprojekte erfolgt die Warmeversorgung durch eine Kombination aus einem Block-
heizkraftwerk (BHKW) und einem Gasbrennwertkessel zur Spitzenlastabdeckung. Die Energieerzeugungsanla-
gen werden durch die GAG SG gebaut und betrieben. Bei diesen Gebduden bietet der GAG-Konzern seinen
Mietern selbst erzeugten Strom an. Alternativ erfolgt die Warmeversorgung durch eine Anbindung an das regi-
onale Fernwarmenetz der RheinEnergie.

Durch diese MaRnahmen wurden in der Gesellschaft insgesamt 784 Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit
mit zusammen 56.181 m? Wohn- und Nutzflache erstellt, die eine zukunftsweisende Energieeffizienz aufweisen.

GrofRmodernisierung

Ein Schwerpunkt der GroBmodernisierungsaktivitdten im GAG-Konzern ist die energetische Sanierung des Im-
mobilienbestandes. So wurde im Rahmen der tiberwiegenden GroBmodernisierungsprojekte die komplette Ge-
baudehiille gedammt, meistens inklusive der Kellerdecke und des Dachbodens. Dabei konnte, auRer bei den
unter Denkmalschutz stehenden Gebduden, ein héherer energetischer Standard erreicht werden, als in der
Energieeinsparverordnung (EnEV) gefordert ist. Bei den Projekten, in denen vorher keine zentrale Warmever-
sorgung vorhanden war, wurde diese teilweise mit regenerativer Technik eingebaut. Bei den Projekten mit vor-
handener Zentralheizung wurde zuséatzlich die Warmeversorgung erneuert und an den neuen energetischen
Stand der Gebaude angepasst. Die Ausstattung mit zentraler Warmebereitung erfolgte entweder durch einen
Anschluss an das Fernwarmenetz der RheinEnergie oder durch den Einbau von Gasbrennwerttechnik, teilweise
sogar mit Unterstiitzung durch Solarthermie.

Durch diese MaRnahmen wurden in der Gesellschaft insgesamt 241 Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit
mit zusammen 15.703 m2 Wohn- und Nutzfliche auf eine zukunftsweisende Energieeffizienz umgeristet.

Instandhaltung

Im Geschéftsjahr wurden im GAG-Konzern zahlreiche alte Heizanlagen durch Gasbrennwerttechnik der neues-
ten Generation ausgetauscht. Die neuen Anlagen entsprechen den Anforderungen der EnEV 2014. Insgesamt
wurden 35 neue Anlagen im GAG-Konzern realisiert. Davon wurden 29 Anlagen durch die GAG SG gebaut und
werden zukinftig von dieser betrieben.

Durch diese MaRnahmen wurden in der Gesellschaft insgesamt 244 Wohneinheiten mit zusammen 15.895 m?
Wohnflache umgeristet.

Photovoltaik

Die Photovoltaikanlagen des GAG-Konzerns speisten im Geschftsjahr auf Grund einer guten globalen Ein-
strahlung ca. 2.720 tausend kWh umweltfreundlich erzeugten Strom in das Netz der Rheinischen Netzgesell-
schaft ein.

2.5.3 Sozialmanagement

Schon in der Griindungssatzung der damaligen Gemeinnutzigen AG fir Wohnungsbau aus dem Jahre 1913 ist
die Wahrnehmung sozialer Verantwortung fiir die Wohnquartiere und Mieterinnen und Mieter des GAG-Kon-
zerns verankert. Heute stellt die Ubernahme sozialer Verantwortung einen integralen Bestandteil der Unter-
nehmensstrategie dar. Ziel ist es, den Mieterinnen und Mietern einen Mehrwert tiber die Wohnung hinaus zu
bieten, attraktive und lebenswerte Wohnquartiere zu schaffen und gleichzeitig zur Rentabilitat des GAG-Kon-
zerns beizutragen. Diese Aufgaben nahm die Abteilung Sozialmanagement mit 26 Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern engagiert wahr.
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3 Risiko- und Chancenbericht

3.1 System des Risiko- und Chancenmanagements

Der GAG-Konzern, zu dem auch die Gesellschaft gehort, verfligt tiber ein Risiko- und Chancenmanagementsys-
tem, das wesentliche oder bestandsgefdhrdende Entwicklungen in den verschiedenen Geschaftsfeldern friih-
zeitig erkennt und addquate SteuerungsmaRnahmen ausldst. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle
und Transparenz im Unternehmensbereich (KontraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablaufor-
ganisation des GAG-Konzerns ausgerichtet.

Das System umfasst die Stufen der Risikoidentifikation, -analyse und -bewertung sowie die ggf. zu ergreifenden
MaRnahmen. 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 fuir das Risiko- und Chancenmanagementsystem obliegt dem Vorstand der GAG. Gegenuber
dem Vorjahr gibt es keine Anderungen im Systemablauf.

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

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

3.2 Risikobericht

3.2.1 Umfeld- und Brancheneinschitzung

Bei deutlichen Verdnderungen der konjunkturellen Aussichten fir die deutsche Wirtschaft ist es grundsatzlich
denkbar, dass sich auch die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Nachteil des GAG-Konzerns verdndert. Ak-
tuell ist davon auszugehen, dass K6In weiterhin mit einer nachhaltigen und stabilen Wohnungsnachfrage zu den
bevorzugten Immobilienstandorten geh6ren wird. Dies wird gestiitzt durch die KéIner Bevélkerungsprognose,
die von einem weiteren moderaten Anstieg der Bevélkerung flr die nachsten 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 er-
hohen. Hierbei missen die unterschiedlichen 6kologischen, konomischen und sozialen Anforderungen mitei-
nander in Einklang gebracht werden.

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

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 Mieterl6se, einer verstarkten Zahlungsunfahigkeit der Mieter und zu erhéhtem Leer-
stand fihren kénnen. Die derzeitige Marktlage in K6In lasst aber keine kritischen Tendenzen erkennen, die die
Ertragslage wesentlich beeintrachtigen. Unabhdngig von der aktuellen Situation werden negative Entwicklun-
gen durch den unterjdhrigen Abgleich des Geschaftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung friihzeitig erkannt, so
dass geeignete GegenmaRnahmen ergriffen werden kénnen. Bekannte Veranderungen der gesetzlichen Rah-
menbedingungen, Stichwort "Mietpreisbremse” und "Mietrechtspaket 11", sind entweder bereits in der Wirt-
schaftsplanung beriicksichtigt oder werden kurzfristig nicht zu wesentlichen Anderungen der Ertragskraft fiih-
ren. Wohl werden aber mittel- bis langfristig Auswirkungen auf Art und Umfang von Modernisierungsmalnah-
men nicht auszuschlieBen sein.
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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 MarketingmaRnahmen zu steuern und generell die Konkurrenzfihigkeit am Woh-
nungsmarkt zu sichern. Ein besonderes Augenmerk gilt weiterhin der Einhaltung eines gesetzeskonformen Ver-
mietungsprozesses. Die diesbezuiglichen Anstrengungen wurden im Berichtsjahr verstetigt, die Mitarbeiter fort-
laufend sensibilisiert und die Kontrollinstrumente weiter ausgebaut. Die Leerstandsdauer wurde in den vergan-
genen Jahren deutlich verkiirzt und auch die Erlésschmalerungen aus Leerstand verharren im Verhaltnis zu den
Gesamtumsatzen auf relativ niedrigem Niveau, was wiederum die Ertragskraft des Unternehmens erhoht. Al-
lerdings haben im vergangenen Jahr und werden in den kommenden Jahren die vielfdltigen Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und Neubauaktivitaten und die damit verbundenen Mietminderungen, Umsetzungen
und Entmietungen eher zu einer Stagnation der Gesamtleerstande und somit auch der Erlésschmélerungen aus
Leerstand fuihren. Weiterhin ist ein stetiges Anwachsen der Kundenbedurfnisse zu verzeichnen, was die Ver-
mietungen von unattraktivem Wohnraum in Randbezirken oder sozialen Brennpunkten zunehmend erschwert.
Zudem reagieren die Kunden zunehmend mietpreissensibel.

Als Vermieter unterliegt der GAG-Konzern auch einem Mietausfallrisiko. Hauptursache fur 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 Be-
treuung der Mieter in den Kundencentern und durch die Abteilung Forderungsmanagement wird gewahrleistet,
dass problematische Mietverhdltnisse schneller erkannt und entsprechende Gegenmalnahmen ergriffen
werden.

Der GAG-Konzern betreibt seit mehr als 15 Jahren das Programm ,Mieter werden Eigentiimer®, welches mit
einem guten Ergebnis noch wesentlich zum Unternehmenserfolg beitragt. Das grundsatzliche Risiko geringerer
Ertrage auf Grund von sich dndernden Rahmenbedingungen wird bereits in der Wirtschaftsplanung laufend be-
rucksichtigt.

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 3,46 Mio. (Vorjahr: EUR 4,09 Mio.).

3.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinsanderungs-, Bonitats- und Liquiditatsrisiken.
Diese Risiken werden durch das zentrale Finanzmanagement des GAG-Konzerns permanent beobachtet. Im
Geschiftsjahr konnten wesentliche MaRnahmen zur Optimierung von Fremdkapitalkosten und Zinsanderungs-
risiken umgesetzt werden.

Bei Finanzaktivitaten im Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit ist der GAG-Konzern Zinsanderungsrisiken
ausgesetzt. Zur Begrenzung dieser Risiken betreibt der GAG-Konzern ein systematisches Finanzmanagement.
Der Zins fur langfristige Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unverandert auf niedrigem Niveau. Der GAG-
Konzern hat diese Situation fiir neue, in der Regel klassische Langfristfinanzierungen genutzt. Zinsanderungs-
risiken sind auf Grund der grundsatzlich langfristigen Zinsbindungsfristen von urspriinglich zehn bis 30 Jahren
und auf Grund des erreichten Absicherungsniveaus relativ gering und ergeben sich insbesondere aus den lau-
fenden Bauaktivitaten und Zinsbindungsenden von bestehenden Langfristfinanzierungen. Die Zinsanderungs-
risiken sind hier auf Grund der teils friihzeitigen Zinssicherungen fiir Kapitalmarktdarlehen und der umfassen-
den Einbindung zinssubventionierter Férderdarlehen 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 Finanzierungs-
partner mit umfangreichen und kostengunstigen kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungen zur Verfligung.

Die Finanzplaninstrumente des GAG-Konzerns sichern die fruhzeitige Erkennung der Liquiditatsentwicklung.
Diese zeigen mit einem Planungshorizont von bis zu finf Jahren die zu erwartende Entwicklung der Liquiditat
auf. Des Weiteren basiert das Liquiditdtsmanagement auf einer quartalsweise rollierenden Zwolf-Monats-Vor-
schau und beinhaltet die tagliche Disposition und das tagliche Liquiditatspooling des GAG-Konzerns.
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Im Bereich der Finanz- und Vermogenslage werden als wesentliche Stabilitdtskennzahlen insbesondere die Ei-
genkapitalquote mit 25,93% (Vorjahr: 26,13%) und die Zinsdeckung mit 19,74% (Vorjahr: 21,54%) beobachtet.
Fur den Betrachtungszeitraum der nachsten finf Jahre ist allerdings durch die zunachst noch weiterhin hohe
Investitionstatigkeit eine Verschlechterung festzustellen, wobei die EK-Quote dauerhaft tiber 24% liegt. Im Rah-
men der langfristigen Wirtschaftsplanung wird jahrlich festgelegt, wie hoch das Investitionsprogramm sein
kann, um ein ausgewogenes Verhaltnis der Bilanzkennzahlen und zwischen dem operativen Cashflow und den
Investitionen zu erreichen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der finanzwirtschaftlichen
Risiken beziehen sich neben der Liquiditat und den Kreditrisiken auch auf den Bereich Investitionen und Wirt-
schaftlichkeit und haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlich-
keit mit der Auswirkungshéhe) von EUR 2,58 Mio. (Vorjahr: EUR 2,58 Mio.).

3.2.4 Risikomanagementziele und -methoden bei Einsatz von Finanzinstrumenten

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

Konkret besteht ein Zinsswapgeschdft zur Vermeidung von Zinsanderungsrisiken aus einem geschlossenen
Darlehensvertrag, welcher am Bilanzstichtag mit insgesamt TEUR 2.154 valutierte. Dieses tauscht die variablen
Zinsen des Darlehens in eine feste Verzinsung und sichert das Wertanderungsrisiko des EURIBOR ab. Der Be-
zugsbetrag des Zinsswaps bestimmt sich nach dem Amortisationsplan des abgesicherten Darlehens. Der Markt-
wert des Zinsswapgeschéaftes wurde anhand allgemein anerkannter Bewertungsmodelle ermittelt und betragt
zum Bilanzstichtag TEUR -69.

Entsprechend dem § 254 HGB wurde eine Bewertungseinheit zwischen dem Zinsswapgeschift und dem am
31. Dezember 2018 in Hohe von TEUR 2.154 bestehenden Darlehen gebildet (Mikro-Hedge). Zur Messung der
prospektiven und retrospektiven Effektivitat wird die Critical-Terms-Match-Methode angewandt, da die bewer-
tungsrelevanten Parameter von Grund- und Sicherungsgeschaft tbereinstimmen. Die Sicherungsbeziehung
wird daher als hocheffektiv eingestuft und die gegenldufige Wertentwicklung aus Grund- und Sicherungsge-
schaft gleicht sich bis zum Ende der Sicherungsbeziehungen (Ende der Laufzeit von Sicherungs- und Grundge-
schaft) vollstandig aus. Die Bilanzierung der gebildeten Bewertungseinheiten erfolgt tiber die Einfrierungsme-
thode.

Die Steuerung der Verfahrensweisen, Verantwortlichkeiten und Berichtspflichten erfolgt auf Grund der hoch-
effektiven Sicherungsbeziehung im Rahmen der bestehenden Organisationsfestlegungen.

3.2.5 Allgemeine interne und externe Risiken

Die Geschiftstatigkeit des GAG-Konzerns unterliegt vor allem den Rahmenbedingungen des Miet- und Bau-
rechts. Hieraus kénnen sich Verdnderungen, die sich nachteilig auf das Geschéft und die Planungssicherheit
auswirken, ergeben. Weiterhin kann durch neue oder gednderte Umweltgesetze bzw. -verordnungen die Kos-
tensituation stark belastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzesanderungen im Vorfeld mit groRer Auf-
merksamkeit 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 begrenzt der GAG-Konzern, indem eigener Fiihrungsnachwuchs ausgebildet wird sowie eine leis-
tungsgerechte Vergiitung 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 techni-
sche Sicherung.
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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 4,76 Mio. (Vorjahr: EUR 4,63 Mio.).

3.3 Chancenbericht

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

Die gréRten Chancenpotenziale sieht der GAG-Konzern im Standortfaktor, in dem in tiber 100 Jahren gewon-
nenen Vertrauen der Mieterschaft sowie in den Kélner Einwohnern und zukinftig vermehrt den Neu-KdInern.
Hier werden an dem hervorragenden Standort K6In, der nach den gangigen Bevélkerungsprognosen langfristig
stabile Nachfragepotenziale bereithalt, wohnungswirtschaftliche Produkte und Dienstleistungen ihre Abneh-
mer finden, wenn sie 6kologisch, sozial und 6konomisch ausgewogen sind. Die stabile Nachfrage mochte der
GAG-Konzern auch durch eine kundennahe Vor-Ort-Prasenz, ein strukturiertes Quartiersmanagement und zu-
satzliche mieternahe Dienstleistungen zur Erreichung seiner Ziele nutzen.

Um die Ausnutzung bestehender Potenziale auch weiterhin zu erméglichen, 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 tiber eine verlassliche
Basis zur Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen.

Zusétzlich betreibt der GAG-Konzern eine ausgewogene Quartiersentwicklung durch eine kundenorientierte
Bewirtschaftung und Belegungssteuerung, ein strukturiertes Sozialmanagement sowie die Koordinierung samt-
licher fur den Mieter oder den Gebaudebestand tatigen Abteilungen. Die zentrale Chance entsteht dabei durch
die Entwicklung von fachiibergreifenden Quartierskonzepten fir alle Quartiere 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 vor-
handenen fossilen Energietragern Ol und Gas sowie durch innovative Konzepte erreicht werden. Sie dienen
nicht nur der Umwelt, sondern auch den Menschen in den Wohnungsbestanden. Hier soll neben der Senkung
der Verbrauche auch eine Verbesserung der Wohnqualitat durch strukturierte Modernisierung der vorhande-
nen Heizungsanlagen und Gebdude sowie durch die zunehmende Nutzung von optimierten Energiekonzepten
erreicht werden.

Eine weitere Chance ist eine sozialverantwortliche, marktgerechte Wohnungspolitik mit dem Fokus auf Ziel-
gruppen wie zum Beispiel Studenten oder Senioren. Gerade die Abteilungen Neuvermietung und das Sozialma-
nagement bieten durch zielgruppenspezifische Handlungsansatze die Moglichkeit, Fehlstellungen in den Quar-
tieren zu verhindern, soziale Randgruppen zu integrieren und damit langfristige Bindungen der Mieter an das
Unternehmen zu sichern. Dies soll letztlich dazu fiihren, die Bewirtschaftungskosten in den Quartieren zu
senken.

Die Errichtung zusatzlicher Wohnfldche auf neuen Grundstiicken sowie die Nutzung weiterer Nachverdich-
tungs-, Modernisierungs-, Abriss- und NeubaumaRnahmen auf konzerneigenen Grundstiicken werden in den
kommenden Jahren fir die Versorgung der Nachfrage nach zeitgemaRem Wohnraum auch weiterhin an Bedeu-
tung gewinnen. Insgesamt kann damit der Wohnungsbestand des GAG-Konzerns verbessert und die Ertrags-
kraft nachhaltig gesteigert werden. Dabei wird die Wirtschaftlichkeit der Investitionen zukiinftig verstarkt von
der Baukostenentwicklung, den weiter steigenden energetischen Anforderungen sowie vielféltigen gesetzli-
chen Vorgaben an die Gebdude beeinflusst. Die Nachfrage und die gesetzlichen Vorgaben fiir zunehmend mehr
technische Ausstattung innerhalb und auRerhalb der Wohnungen und Gebaude kénnen ebenfalls fir die Gene-
rierung zusatzlicher Ertrage oder die Reduktion von Bewirtschaftungskosten genutzt werden.

Die Spreizung des Bestandsportfolios im gehobenen, mittleren und unteren Preissegment sichert dem GAG-
Konzern dartiber hinaus generell eine langfristig anhaltende gute Vermietbarkeit seiner Bestdnde. Dabej steht
auch bei der Neuentwicklung von Bestdnden stets eine ausgewogene Mischung von Finanzierungsarten im Fo-
kus. Damit ist gewahrleistet, dass neben einem sicheren Umfeld und einer funktionierenden Nachbarschaft die
stetige Nachfrage und die Attraktivitat der Bestdnde fiir eine Gruppe von Interessenten gesichert sind.
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3.4 Gesamteinschadtzung

In der Gesamtbewertung lassen sich wesentliche bestandsgefahrdende Risiken fur die Gesellschaften des Un-
ternehmensverbunds nicht feststellen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken haben kumuliert insgesamt einen Scha-
denerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit mit der Auswirkungshéhe) von EUR 10,80
Mio. (Vorjahr: EUR 11,30 Mio.). Die vorgenannten Schadenerwartungswerte gelten fir den gesamten Konzern.
Die Risikotragfahigkeit des Konzerns ist durch eine entsprechende Eigenkapitalausstattung gegeben. Dem ge-
geniber 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

Das grundsatzliche Risiko der Finanzberichterstattung besteht darin, dass Jahresabschliisse falsche Darstellun-
gen enthalten, die Einfluss auf die Entscheidungen der Adressaten haben. Um Fehlerquellen friihzeitig zu iden-
tifizieren, verfiigt der GAG-Konzern Uber ein rechnungslegungsbezogenes Kontroll- und Risikomanagement-
system, das sicherstellt, dass Geschéaftsvorfélle richtig aufbereitet und gewirdigt in die Rechnungslegung tiber-
nommen werden. Geeignete unternehmensspezifische Vorgaben und Richtlinien bilden die Grundlage fur einen
ordnungsgemalen, einheitlichen und kontinuierlichen Rechnungslegungsprozess.

Ausgangspunkt hierbei ist der Planungsprozess, auf dessen Basis unter Hinzuziehung der rechnungslegungsbe-
zogenen Zahlen regelmaRige Abweichungsanalysen und Berichterstattungen erstellt werden. Die Abschlusspo-
sitionen werden dann mit den Budgetverantwortlichen abgestimmt und es werden unterjdhrig Prognosen er-
stellt, um Risiken friihzeitig zu erkennen.

Die eingesetzten ERP-Systeme sind durch entsprechende Einrichtungen im IT-Bereich gegen unbefugte Zugriffe
geschitzt. Es wird, soweit moglich, Standardsoftware verwendet. Ein Richtlinienwesen ist eingerichtet und wird
laufend aktualisiert. Durch die eingesetzte Software finden programmierte Plausibilitatsprifungen statt. Bei
allen rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird durchgédngig das Vier-Augen-Prinzip angewendet und es fin-
det regelmaRig eine prozessunabhangige Revision statt.

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

Der Aufsichtsrat und sein zustandiger Ausschuss befassen sich regelmaRig mit den KontrollmaRnahmen und
Finanzberichten.

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

Der Bericht des Vorstandes tber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (unternehmerischer Bereich der
Stadt K6In und mit ihr verbundene Unternehmen) enthdlt folgende Schlusserklarung:

»Wir erkldren hiermit, dass bei den in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschiften unsere Gesellschaft eine
angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser Beurteilung liegen die Umstande zugrunde, die im Zeitpunkt
des Abschlusses der Rechtsgeschifte bekannt waren. Berichtspflichtige MaRnahmen haben im Geschéftsjahr
nicht vorgelegen.”

5 Prognosebericht

In der Planung wird insgesamt von einem fir den Wohnungsmarkt in K6In stabilen und weiterhin positiven
Umfeld ausgegangen.

Fur die Aufnahme langfristiger Kapitalmarktdarlehen in 2019 wurde je nach Zinssicherungszeitraum generell
von einem Zinssatz zwischen 2,0% und 3,5% ausgegangen. Im Gemeinkostenbereich wird mit einer allgemeinen
Preissteigerung von 1,5% pro Jahr geplant.
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Wesentliche Anderungen der Geschiftstatigkeit und des Geschiftsverlaufs sind fiir 2019 nicht geplant. Zu Vor-
gangen von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres wird auf den Abschnitt 5.12 (Nachtrags-
bericht) des Anhangs zum Jahresabschluss verwiesen.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fur das Jahr 2019. Zukunftsbezogene Angaben sind na-
turgemal mit Unsicherheiten behaftet. Wahrend bei einzelnen Positionen wie den Sollmieten regelmaRig mit
relativ geringen prozentualen Plan-Ist-Abweichungen zu rechnen ist, ist insbesondere der Jahrestberschuss
durch die Vielzahl der eingehenden Sachverhalte und den relativ geringen Wert regelméaRig héheren prozentu-
alen Plan-Ist-Abweichungen unterworfen.

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

Fur 2019 sind ein Jahrestiberschuss von TEUR 30.852 und ein EBITDA von TEUR 87.919 geplant. Diese Ergeb-
nisse basieren im Wesentlichen auf einem Umsatz von TEUR 235.007 und Aufwendungen fiir bezogene Liefe-
rungen und Leistungen von TEUR 105.849 sowie einem Personalaufwand von TEUR 46.040. Die Abschreibun-
gen sind mit TEUR 41.945 und das Finanzergebnis ist mit TEUR -10.251 geplant. Die Zinsdeckung wird bei
21,32% erwartet.

Hauptbestandteil des Umsatzes sind die Umsatzerldse aus Vermietung mit TEUR 130.684. Die Steigerung
ergibt sich hauptsachlich aus NeubaumaRnahmen und aus regelmaRigen Mieterhhungen im Bestand. Wesent-
licher Bestandteil der Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen sind die mit TEUR 27.834 ge-
planten Instandhaltungsaufwendungen, davon TEUR 7.959 fiir GroBmodernisierung. Die wesentlichen Positio-
nen des Finanzergebnisses sind die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 27.864 sowie ge-
genldufig die Ergebnisabfiihrungen der Tochtergesellschaften in Hohe von TEUR 15.773.

Die Bilanzsumme steigt im Wesentlichen durch die tber den Abschreibungen liegenden Investitionen um
TEUR 163.822 an. Die Eigenkapitalquote betragt bei steigendem Eigenkapital 24,48%. Fur die externe Finanzie-
rung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventionierten Mitteln der NRW.BANK und der KfW sowie
Darlehen zu Marktzinsen geplant, fiir die weitgehend Zinssicherungsmanahmen ergriffen worden sind.

Fiir Neubau und GroBmodernisierung sind Investitionen in Héhe von TEUR 178.283 sowie die Ubergabe von
657 neuen und 229 modernisierten Wohnungen geplant. Daneben ist der Verkauf von 160 Wohnungen aus dem

Anlagen- und Umlaufvermégen vorgesehen, womit Erlése von TEUR 28.986 erwirtschaftet werden sollen. Der
Wohnungsbestand ist fiir Ende 2019 mit 23.207 Einheiten geplant.

K&ln, den 25. Februar 2019

Der Vorstand

Doe Lstiveer 2t~ XS

Uwe Eichner Kathrin Moller
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018

Gewinn- und Verlustrechnung
Bilanz

Anhang

GAG Immobilien AG

Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2018

2018 2017
EUR TEUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 164.958.991,77 158.188
aus Verkauf von Grundstiicken 7.541.331,76 28.583
aus Betreuungstatigkeit 24.236.454,43 21.617
aus anderen Lieferungen und Leistungen 20.382.980,59 17.989
217.119.758,55 226.377
Verdnderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstticken mit
fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -883.740,45 -9.940
Andere aktivierte Eigenleistungen 4.570,26 1
Sonstige betriebliche Ertrage 18.614.879,61 16.658
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -81.007.661,05 -77.741
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -3.658.899,63 -15.012
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -94.080,37 -69
-84.760.641,05 -92.822
Rohergebnis 150.094.826,92 140.274
Personalaufwand
Léhne und Gehilter -31.931.690,43 -30.158
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fir Altersversorgung EUR 5.521.068,40 (Vorjahr: TEUR 4.860) -11.079.120,45 -10.136
-43.010.810,88 -40.294
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstdnde des Anlagevermégens
und Sachanlagen -38.935.955,59 -34.297
Sonstige betriebliche Aufwendungen
davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs. 1 und Abs. 2 EGHGB
EUR 567.541,00 (Vorjahr: TEUR 568) -18.785.159,41 -16.379
Ertrage aus Gewinnabfuhrungsvertragen 14.139.780,31 14.243
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 2.953.423,55 (Vorjahr: TEUR 3.144) 2.955.772,94 3.146
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 186.070,10 (Vorjahr: TEUR 211) 821.317,12 219
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -1.203.502,99 -1.701
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon an verbundene Unternehmen EUR 12.752,87 (Vorjahr: TEUR 23) -24.359.038,42 -25.169
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.214.790,10 -2.914
Ergebnis nach Steuern 38.502.439,90 37.128
Sonstige Steuern 916.447,64 663
Jahresiiberschuss 39.418.887,54 37.791
Gewinnvortrag 602.632,55 437
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen -19.500.000,00 -18.500
Bilanzgewinn 20.521.520,09 19.728
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Bilanz zum 31. Dezember 2018

GAG Immobilien AG

Aktiva
31.12.2018 31.12.2017
EUR TEUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 467.213,85 536
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.332.003.792,43 1.153.884
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 118.859.647,04 49.706
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 11.484.333,98 28.641
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 7.089,71 7
Technische Anlagen und Maschinen 5.613.114,00 6.126
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 4.878.901,30 2.110
Anlagen im Bau 130.023.057,40 203.481
Bauvorbereitungskosten 10.217.461,37 13.450
Geleistete Anzahlungen 23.867.960,36 30.107
1.636.955.357,59 1.487.512
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 202.285.309,52 202.285
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 78.033.861,07 82.501
Sonstige Ausleihungen 44.158,87 46
Andere Finanzanlagen 29.082,30 29
280.392.411,76 284.861
1.917.814.983,20 1.772.909
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 2.281.186,39 5.064
Bauvorbereitungskosten 907.880,95 1.204
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 6.016.488,59 0
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 130.878,00 5.625
Unfertige Leistungen 40.634.109,98 38.961
Andere Vorréte 0,00 6
49.970.543,91 50.860
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 568.298,50 643
Forderungen aus Grundstuicksverkaufen 192.643,50 849
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 32.335,73 164
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 118.785,48 10
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 52.112.457,27 61.031
Sonstige Vermogensgegenstande 6.517.202,77 5.800
59.541.723,25 68.497
Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.782.512,88 1.206
111.294.780,04 120.563
Rechnungsabgrenzungsposten 600.996,94 694
Bilanzsumme 2.029.710.760,18 1.894.165
Treuhandvermogen 18.629.564,18 17.553

Passiva
31.12.2018 31.12.2017
EUR TEUR
Eigenkapital
Ausgegebenes Kapital
Gezeichnetes Kapital 16.548.399,00 16.574
./. Eigene Anteile -308.307,00 -305
16.240.092,00 16.269
Kapitalriicklage 154.200.282,72 154.175
Gewinnrticklagen
Gesetzliche Rucklage 920.325,39 920
Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 22.865
Andere Gewinnriicklagen 311.481.614,29 280.993
335.266.912,61 304.778
Bilanzgewinn 20.521.520,09 19.728
526.228.807,42 494.950
Sonderposten mit Riicklageanteil 27.017.439,00 27.686
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 39.106.933,00 36.579
Steuerrtickstellungen 5.495.706,00 7.493
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 3.898.665,27 6.437
Sonstige Rickstellungen 11.072.161,27 14.964
59.573.465,54 65.473
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 1.126.155.134,36 1.045.883
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 196.179.525,38 177.554
Erhaltene Anzahlungen 47.797.786,89 49.326
Verbindlichkeiten aus Vermietung 989.939,44 1.254
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 28.537.122,25 21.141
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 5.273.900,41 7.209
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern EUR 91.980,88 (Vorjahr: TEUR 80) 161.633,77 153
1.405.095.042,50 1.302.520
Rechnungsabgrenzungsposten 11.796.005,72 3.536
Bilanzsumme 2.029.710.760,18 1.894.165
Treuhandverbindlichkeiten 18.629.564,18 17.553
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2018

1 Allgemeine Angaben

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

Seit dem 1. Dezember 2016 wird die Aktie der GAG nicht mehr im allgemeinen Freiverkehr an der Bérse Diis-
seldorf gehandelt.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der jeweils
aktuellen Fassung.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang einschlieflich Anlagen-
spiegel, Riicklagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel. Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

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

2 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1 Allgemeines

Die Bilanzierung erfolgt unter Berlicksichtigung der Annahme, dass die Unternehmenstatigkeit fortgefuhrt
wird.

2.2 Anlagevermdgen

Die immateriellen Vermogensgegenstande des Anlagevermégens und das Sachanlagevermégen werden zu An-
schaffungs- oder Herstellungskosten, im Falle abnutzbarer Vermogensgegenstidnde vermindert um planméaRige
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 tber-
steigt. Bei Gebduden mit besonders langer Restnutzungsdauer kann der Zeitraum auf bis zu zehn Jahre ausge-
dehnt werden. In den Herstellungskosten sind Fremdkapitalzinsen gemdR § 255 Abs. 3 HGB einbezogen. Die
Gebéude 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 vor-
genommen.

Die Anschaffungs- und Herstellungskosten der Photovoltaikanlagen werden linear mit 5,0% abgeschrieben, die
der Blockheizkraftwerke werden linear mit 10,0% abgeschrieben. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde werden
ebenfalls linear abgeschrieben.

Abnutzbare bewegliche Gegenstande des Anlagevermégens werden linear abgeschrieben. Anlagegegensténde
mit Anschaffungskosten tiber EUR 250 bis EUR 800 netto werden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe abge-
schrieben.

Anteile an verbundenen Unternehmen werden zu Anschaffungskosten beziehungsweise zum niedrigeren bei-
zulegenden Wert aktiviert.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen und die sonstigen Ausleihungen sind zum Nominalbetrag be-
wertet.
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2.3 Umlaufvermdégen

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

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

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde sind zum Nennwert angesetzt. Erkennbare Einzelrisiken
sind durch entsprechende Bewertungsabschlage berticksichtigt worden. Dem allgemeinen Ausfallrisiko wird
durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

24 Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten erfolgen die Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten bei
offentlichen 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 Treuhandvermoégen umfasst Mietkautionen. Diese sind auf Treuhandsammelkonten bei Kredit-
instituten 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 Mietverhaltnisses so ge-
nannte Geschéaftsanteile erhoben, die durch einen Treuhédnder entsprechend der Treuhandklausel in den Miet-
vertragen in Vorzugsaktien der Gesellschaft angelegt wurden. Es handelt sich dabei gemaR § 5 in Verbindung
mit § 6 der Satzung um vinkulierte, also nur mit Zustimmung der Gesellschaft Ubertragbare Namensaktien.
Diese Aktien werden im Sprachgebrauch der Gesellschaft auch als ,, Treuhandaktien“ bezeichnet. Samtliche Ak-
tien sollen durch Mietkautionen belegt sein. Im Aktienbuch ist der jeweilige Treuhdnder als Aktionar
eingetragen.

Die Abwicklung der Treuhandaktien vollzieht sich wie folgt:
Abwicklung bis zum 31. Dezember 1988:

Bei Beendigung eines Mietverhaltnisses zahlte die GAG den Mietern jeweils den als Geschaftsanteil eingezahl-
ten Betrag zuriick. Die Treuhandstellung des ausscheidenden Mieters wurde auf den Nachmieter tbertragen,
von dem wiederum ein ,Geschéftsanteil“ erhoben wurde.

Abwicklung seit dem 1. Januar 1989:

Wegen der Neufassung des § 550b Abs. 2 BGB wird seit dem 1. Januar 1989 die Treuhandklausel in neuen Miet-
vertragen der Gesellschaft nicht mehr verwendet. Dadurch werden mit jeder Beendigung eines Mietverhaltnis-
ses Treuhandaktien von ihrer treuhdnderischen Bindung hinsichtlich der ausscheidenden Mieter frei. Die eige-
nen Aktien stammen somit aus der Auflésung von friher wirksam vereinbarten Anlagen von Mietkautionen, die
nach Mietende an die ausgeschiedenen Mieter zum Nennbetrag zuriickgezahlt wurden. Die Aktien stehen nach
ihrem Freiwerden im Eigentum der Gesellschaft, da ihr das Verflgungsrecht tiber die Aktien und ein etwaiger
Verwertungserlds zustehen. Soweit die GAG Uber die frei gewordenen Aktien das Verfligungsrecht hat, handelt
es sich aktienrechtlich um eigene Aktien.
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2.8 Sonderposten mit Riicklageanteil

Der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der Bilanzposition ,Sonderposten mit Riicklageanteil“ zu entnehmen:

01.01.2018 Auflésungen 31.12.2018
TEUR TEUR TEUR
Sonderposten mit Ricklageanteil gemaR § 281 HGB a.F. 27.686 669 27.017

Fur bis einschlieBlich 2009 gebildete Sonderposten mit Riicklageanteil wurde nach BilMoG das Beibehaltungs-
wahlrecht 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 Riickla-
geanteil vorgenommen wurde.

2.9 Riickstellungen

Die Riickstellungen gemaR § 249 Abs. 1 und Abs. 2 HGB berticksichtigen alle erkennbaren Risiken sowie alle
ungewissen Verpflichtungen. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrages, der nach vernunf-
tiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukunf-
tige Preis- und Kostensteigerungen werden berticksichtigt, sofern ausreichend objektive Hinweise fiir den Ein-
tritt vorliegen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéftsjahre abgezinst.

Die Ruickstellungen flr Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden nach versicherungsmathematischen
Gutachten unter Zugrundelegung der Richttafeln 2018 G (Vorjahr: Richttafeln 2005 G) von Prof. Dr. Klaus Heu-
beck nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren (PUC-Methode) und unter Berticksichtigung nachfolgender Pa-
rameter gebildet:

31.12.2018 31.12.2017

% %

Rechnungszins 3,21 3,68
Gehaltstrend 2,25 2,25
Rententrend 2,00 2,00
Bewertungsverfahren PUC-Methode PUC-Methode

Der Rechnungszins bei der Bewertung entspricht dem von der Deutschen Bundesbank fiir den 31. Dezem-
ber 2018 bekannt gegebenen durchschnittlichen Marktzins der vergangenen zehn Jahre bei einer angenomme-
nen Restlaufzeit von 15 Jahren. Der Unterschiedsbetrag gemaR § 253 Abs. 6 HGB zwischen dem Ansatz der
Pensionsriickstellungen nach MaRgabe des aktuellen zehnjéhrigen und des fritheren siebenjéhrigen Durch-
schnittszinssatzes belduft sich auf TEUR 5.370.

Auf Grund der Anforderungen durch das BilMoG wurde in 2010 eine Neubewertung der Pensionsriickstellun-
gen notwendig. Die Ermittlung des Zufuihrungsbetrages von EUR 8,5 Mio. aus der Neubewertung erfolgte zum
1.)Januar 2010. Diese Zuftihrung wird linear tber 15 Jahre, also bis spatestens zum 31. Dezember 2024, erfolgen.
Dies fuhrt zu einer jahrlichen Ergebnisbelastung von TEUR 568. Die Zufiihrung wird jeweils zum Ende eines
Geschiftsjahres erfasst. Die auf dem Wahlrecht gemaR Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB basierenden Zufiihrungs-
betrdge werden unter dem Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen“ erfasst. Der nicht getilgte Zufiih-
rungsbedarf belduft sich zum 31. Dezember 2018 auf TEUR 3.405.

Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung wurden nach § 249 Abs. 2 HGB a.F. fuir SanierungsmaBnahmen gebildet.
Sie wurden bis 2009 in der Weise erfasst, dass die zukiinftig zu erwartenden Instandhaltungsaufwendungen
zum Bilanzstichtag geschatzt wurden. Das gemaR Art. 67 Abs. 3 EGHGB bestehende Wahlrecht zur Beibehal-
tung und Fortschreibung bestehender Aufwandsriickstellungen wurde in Anspruch genommen.

Die Ruickstellungen fiir noch zu erbringende Verpflichtungen der GAG im Rahmen der Instandhaltungsriicklage
bei den Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG) des Programms ,Mieter werden Eigentimer* wurden
planmé&Rig fortgefthrt. Eine Abzinsungsverpflichtung ergab sich hierbei nicht, da die Wohnungseigentiimerge-
meinschaften ggf. auch kurzfristig, innerhalb eines Jahres, per Beschluss tiber ihren Anspruch verfiigen kénnen.
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2.10 Verbindlichkeiten

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

2.11 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthdlt im Wesentlichen abgegrenzte Tilgungsnachldsse sowie vo-
rausgezahlte Mieten, die auf das Folgejahr entfallen.

2.12 Treuhandverbindlichkeiten

Die vermerkten Treuhandverbindlichkeiten umfassen Mietkautionen.
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3 Erlauterungen zur Bilanz
3.1 Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens zum 31. Dezember 2018 wird im nachfolgenden

Anlagenspiegel dargestellt:

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Anschaffungs- und
Herstellungskosten
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Abschreibungen

Abschreibungen

01.01.2018 Zugange Abgénge Umbuchungen 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 6.546.060,24 171.147,34 0,00 0,00 6.717.207,58
6.546.060,24 171.147,34 0,00 0,00 6.717.207,58
Sachanlagen
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.704.625.751,42 68.936.123,48 3.607.263,84 144.656.663,88 1.914.611.274,94
Grundsticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschifts- und
anderen Bauten 63.860.032,85 33.364.427,15 0,00 37.552.862,73 134.777.322,73
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 28.646.861,89 4.899.368,75 0,51 -22.056.264,27 11.489.965,86
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 7.089,71 0,00 0,00 0,00 7.089,71
Technische Anlagen und Maschinen 10.861.936,68 56.168,00 0,00 0,00 10.918.104,68
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 7.403.660,27 5.344.946,79 3.281.524,19 0,00 9.467.082,87
Anlagen im Bau 203.503.020,61 54.910.355,16 0,00 -128.375.757,14 130.037.618,63
Bauvorbereitungskosten 13.586.776,03 6.918.963,69 0,00 -10.092.892,04 10.412.847,68
Geleistete Anzahlungen 30.107.248,98 15.445.324,54 0,00 -21.684.613,16 23.867.960,36
2.062.602.378,44 189.875.677,56 6.888.788,54 0,00 2.245.589.267,46
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 211.440.178,49 0,00 0,00 0,00 211.440.178,49
Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 82.500.488,04 0,00 4.466.626,97 0,00 78.033.861,07
Sonstige Ausleihungen 46.463,40 0,00 2.304,53 0,00 44.158,87
Andere Finanzanlagen 31.638,77 0,00 0,00 0,00 31.638,77
294.018.768,70 0,00 4.468.931,50 0,00 289.549.837,20
Anlagevermégen 2.363.167.207,38 190.046.824,90 11.357.720,04 0,00 2.541.856.312,24

Die Zugange bei "Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten" enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 2.615,33.

Die Zugange bei "Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten” enthalten keine aktivierten Zinsen.

Die Zugénge bei "Anlagen im Bau" enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 1.954,93.

kumuliert des kumuliert Buchwert Buchwert
01.01.2018  Geschiftsjahres Abgénge  Umbuchungen  Zuschreibungen 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
6.010.479,24 239.514,49 0,00 0,00 0,00 6.249.993,73 467.213,85 535.581,00
6.010.479,24 239.514,49 0,00 0,00 0,00 6.249.993,73 467.213,85 535.581,00
550.741.525,06 33.730.132,64  1.871.685,85 7.510,92 0,26 582.607.482,51 1.332.003.792,43 1.153.884.226,36
14.154.319,34 1.763.356,35 0,00 0,00 0,00 15.917.675,69 118.859.647,04 49.705.713,51
5.631,88 0,00 0,00 0,00 0,00 5.631,88 11.484.333,98 28.641.230,01

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.089,71 7.089,71
4.735.942,68 569.048,00 0,00 0,00 0,00 5.304.990,68 5.613.114,00 6.125.994,00
5.294.362,27 2.575.343,49  3.281.524,19 0,00 0,00 4.588.181,57 4.878.901,30 2.109.298,00
22.072,15 0,00 0,00 -7.510,92 0,00 14.561,23 130.023.057,40 203.480.948,46
136.825,69 58.560,62 0,00 0,00 0,00 195.386,31 10.217.461,37 13.449.950,34
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23.867.960,36 30.107.248,98
575.090.679,07  38.696.441,10 5.153.210,04 0,00 0,26 608.633.909,87 1.636.955.357,59 1.487.511.699,37
9.154.868,97 0,00 0,00 0,00 0,00 9.154.868,97 202.285.309,52 202.285.309,52
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78.033.861,07 82.500.488,04

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 44.158,87 46.463,40

2.556,47 0,00 0,00 0,00 0,00 2.556,47 29.082,30 29.082,30
9.157.425,44 0,00 0,00 0,00 0,00 9.157.425,44 280.392.411,76 284.861.343,26
590.258.583,75  38.935.955,59 5.153.210,04 0,00 0,26 624.041.329,04 |  1.917.814.983,20  1.772.908.623,63
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3.2 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

In dem Posten ,Unfertige Leistungen“ werden TEUR 39.572 (Vorjahr: TEUR 37.848) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

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

In den sonstigen Vermodgensgegenstanden sind keine Betrdge groReren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von TEUR 52.112 (Vorjahr: TEUR 61.031) setzen
sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 31.12.2017

TEUR TEUR

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 13.436 12.856
Sonstige Vermdgensgegenstande 38.676 48.175
52.112 61.031

3.4 Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

In dem aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind nach § 250 Abs. 3 HGB Geldbeschaffungskosten (Disagio)
in Hohe von TEUR 586 (Vorjahr: TEUR 527) als Unterschiedsbetrag enthalten.

3.5 Eigenkapital

Das ausgegebene Kapital setzt sich zusammen aus:

31.12.2018 31.12.2017

Anzahl Anzahl

Stiickaktien Stiickaktien

Stammaktien 9.360.000 9.360.000
Vorzugsaktien 7.188.399 7.213.931
Gezeichnetes Kapital 16.548.399 16.573.931
Eigene Anteile -308.307 -305.239
Ausgegebenes Kapital 16.240.092 16.268.692

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

Im Geschéftsjahr wurden an ausgeschiedene Mieter 28.600 Stiickaktien (= 0,17% des Grundkapitals) im Nomi-
nalwert von EUR 14.060,56 zurtickgezahlt. Der Treuhadnder verfligt zum Bilanzstichtag tber 233.637 Aktien
(=1,41% des Grundkapitals).

Die eigenen Anteile entwickelten sich im Geschéftsjahr von EUR 305.239,00 durch Zugang frei gewordener
Aktien in Hohe von EUR 28.600,00 und den Abgang durch Einzug eigener Aktien in Hohe von EUR 25.532,00
auf EUR 308.307,00 (= 308.307 Stiickaktien bzw. 1,86% des Grundkapitals).

Die GAG hat im Geschiftsjahr einen Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Juni 2018 dahingehend umge-
setzt, dass am 23. Oktober 2018 25.532 Stiickaktien Buchstabe A eingezogen worden sind. Hierbei erfolgte eine
Minderung des Grundkapitals von EUR 16.573.931,00 auf EUR 16.548.399,00. Die Grundkapitalherabsetzung
wurde im Rahmen einer vereinfachten Kapitalherabsetzung durchgefiihrt. Nach § 237 Abs. 3 Nr. 2 AktG erfolgte
nach Einziehung die Ausbuchung des Erwerbspreises zu Lasten anderer Gewinnriicklagen. Aus Griinden des
Glaubigerschutzes wurde anschlieRend gemaR § 237 Abs. 5 AktG in die Kapitalriicklage ein Betrag eingestellt,
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der dem auf die eingezogenen Aktien entfallenden Teil des Grundkapitals (EUR 25.532,00) entspricht. Die zur
Kapitalherabsetzung benétigten Stiicke wurden aus dem Bestand an eigenen Anteilen entnommen.

3.6 Riicklagenspiegel

01.01.2018 Entnahmen Einstellungen 31.12.2018

EUR EUR EUR EUR

Kapitalriicklage 154.174.750,72 0,00 25.532,00 154.200.282,72
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 280.992.606,85 25.532,00 30.514.539,44 311.481.614,29

304.777.905,17 25.532,00 30.514.539,44 335.266.912,61

458.952.655,89 25.532,00 30.540.071,44 489.467.195,33

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

EUR
Beschluss Hauptversammlung vom 20.06.2018 (aus Bilanzgewinn Vorjahr) 11.000.000,00
Gewinnverwendung 31.12.2018 (aus Jahrestiberschuss laufendes Jahr) 19.500.000,00
Riickgewdhrung Treuhandaktien (im laufenden Jahr) 14.539,44

30.514.539,44

3.7 Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Im Geschéftsjahr entwickelten sich die Pensionsriickstellungen wie folgt:

Inanspruch-
01.01.2018 Zufiihrung nahme Auflosung 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR
Pensionsriickstellungen fur
Arbeitnehmer 28.858.734,00 3.582.854,00 1.548.463,00 0,00  30.893.125,00
Pensionsriickstellungen fur
ehemalige Vorstidnde 7.500.743,00 1.095.457,00 619.915,00 0,00 7.976.285,00
Pensionsriickstellungen fur
teilzeitkraftige Personen 219.934,00 17.589,00 0,00 0,00 237.523,00
36.579.411,00  4.695.900,00  2.168.378,00 0,00 39.106.933,00

Die Zufuhrung enthélt Zinsen in Hohe von TEUR 1.452 aus der Aufzinsung von Ruickstellungen sowie TEUR 568
als Aufwand nach Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB.

Fir unmittelbare Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurde
das Wahlrecht gemaR Art. 28 Abs. 1 Satz 1 EGHGB nicht ausgelbt, stattdessen wurden Rickstellungen in vol-
lem Umfang gebildet.
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3.8 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen folgende Sachverhalte:

31.12.2018 31.12.2017

EUR TEUR

Personal 3.454.848,00 3.099

Ausstehende Rechnungen 2.822.358,77 2.543

Bautragergeschaft 1.643.315,00 5.366

Sanierungsverpflichtung Programm "Mieter werden Eigentiimer" 1.076.200,00 1.131
Jahresabschlusskosten und Archivierung

(Aufstellung, Priifung, Offenlegung, Aufbewahrung, Geschéftsbericht) 705.781,20 882

Andere 1.369.658,30 1.943

11.072.161,27 14.964

3.9 Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind im nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel dargestellt (in Klam-
mern Vorjahreswerte):

davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen in Hohe von TEUR 5.274 (Vorjahr: TEUR 7.209)
setzen sich wie folgt zusammen:

Insgesamt bis zu 1 Jahr iiber 1 Jahr iiber 5 Jahre

EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegen- 1.126.155.134,36 131.718.420,07 994.436.714,29 757.776.907,52
tiber Kreditinstituten (1.045.882.637,73) (87.321.301,21) (958.561.336,52) (821.283.305,62)

Verbindlichkeiten gegen-

196.179.525,38

10.800.141,47

185.379.383,91

129.347.570,71

tiber anderen Kreditgebern (177.553.821,24) (9.340.497,24) (168.213.324,00) (126.589.299,76)
Erhaltene Anzahlungen 47.797.786,89 47.797.786,89 0,00 0,00
(49.325.889,29) (49.325.889,29) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus 989.939,44 989.939,44 0,00 0,00
Vermietung (1.254.154,53) (1.254.154,53) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 28.537.122,25 28.537.122,25 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (21.141.557,47) (21.141.557,47) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentiber 5.273.900,41 5.273.900,41 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (7.209.092,45) (7.209.092,45) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 161.633,77 161.633,77 0,00 0,00
(152.735,33) (152.735,33) (0,00) (0,00)

1.405.095.042,50 225.278.944,30  1.179.816.098,20 887.124.478,23
(1.302.519.888,04)  (175.745.227,52) (1.126.774.660,52)  (947.872.605,38)

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind TEUR 730.939 (Vorjahr: TEUR 644.467) durch
Grundpfandrechte und TEUR 328.969 (Vorjahr: TEUR 344.102) durch Biirgschaften gesichert. Von den Verbind-
lichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind TEUR 183.076 (Vorjahr: TEUR 164.246) durch Grundpfand-
rechte gesichert.

31.12.2018 31.12.2017

TEUR TEUR

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 0 1.603
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.070 3.906
Sonstige Verbindlichkeiten 1.204 1.700
5.274 7.209

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
entstehen.

3.10 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

In dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind vorausgezahlte Mieten, die auf das Folgejahr entfallen, in
Hohe von TEUR 1.472 (Vorjahr: TEUR 1.045) sowie passivisch abgegrenzte Tilgungsnachldsse der NRW.BANK
in Hohe von TEUR 9.741 (Vorjahr: TEUR 1.849) enthalten.

3.11 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 Ak-
tivierung latenter Steuertiberhdnge nach Verrechnung mit passiven latenten Steuern. § 268 Abs. 8 HGB sieht
eine Ausschittungssperre nur fur den Fall vor, in dem vom Wahlrecht der Aktivierung latenter Steuern Ge-
brauch gemacht wird. Bei der Gesellschaft sind im Geschaftsjahr 2018 temporare Differenzen, die eine Aktivie-
rung latenter Steuern grundsatzlich erméglichen, in folgenden wesentlichen Positionen vorhanden:

=  Anlagevermdogen
= Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
*  Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung

3.12 Haftungsverhiltnisse

Die GAG hat flr Biirgschaften gemdR §7 MaBV Avalkredite bei Banken und Versicherungen in Hoéhe von
TEUR 739 aufgenommen. Bei verschiedenen Versicherungen und Banken hat die GAG zur Sicherstellung durch-
zufuihrender MaRnahmen aus stadtebaulichen Vertragen Avalkredite von TEUR 5.270 aufgenommen.

Es bestehen Haftungsverhéltnisse der GAG fiir die GAG Projektentwicklung GmbH (GPE), im Rahmen von Ver-
sicherungskreditlinien fiir Burgschaften gemaR § 7 MaBV und fiir Vertragserfuillungsbiirgschaften. Aus den vor-
genannten Gewdhrleistungsvertragen ist die GAG zum Bilanzstichtag zugunsten von verbundenen Unterneh-
men mit TEUR 677 verpflichtet. Ferner biirgt die GAG flr Avalrahmenvertrdge von insgesamt TEUR 69.

Daruber hinaus gibt es fur die GAG eine Mithaftung fiir den Ankauf Chorweiler durch die GPE in Form von bei
der Sparkasse KolnBonn bestehenden Biirgschaften in Hohe des Restkapitals von TEUR 37.567.

Bei unverandertem Geschéaftsbetrieb der oben genannten Gesellschaften wird das Risiko einer Inanspruch-
nahme der Verpflichtungen fiir die GAG nach §285 Nr. 27 HGB als gering eingeschatzt.
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4 Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
4.1 Andere aktivierte Eigenleistungen

Die Eigenleistungen resultieren aus der Aktivierung von Zinsen wahrend der Bauzeit.

4.2 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen folgende Positionen:

2018 2017

EUR TEUR

Ertrage aus dem Abgang von Gegenstidnden des Anlagevermégens 9.734.129,51 9.991
Ertrage aus der Auflésung und Inanspruchnahme von Rickstellungen 4.019.718,91 1.972
Ertrage aus Versicherungserstattungen 2.232.137,78 2.426
Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten mit Riicklageanteil 668.604,00 669

Im Geschéftsjahr wurden aus dem Verkauf von 94 Wohnungen des Programms ,Mieter werden Eigentimer®
Ertrage in Hohe von TEUR 8.243 erzielt. Den Erlosen standen VerduRerungskosten in Hohe von TEUR 457 ge-

genuber.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten periodenfremde Ertrdge in Hohe von TEUR 296 (Vorjahr:
TEUR 391). Im Wesentlichen setzen sich diese aus der Erstattung von Versicherungsschaden fur frihere Jahre
in Hohe von TEUR 93 sowie aus Ertragen aus abgeschriebenen Forderungen in Héhe von TEUR 47 zusammen.

4.3 Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermo-

gens und Sachanlagen

In diesem Posten sind TEUR 245 (Vorjahr: TEUR 111) auRerplanméRige Abschreibungen auf Sachanlagen nach

§ 253 Abs. 3 Satz 5 HGB enthalten.

4.4 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2018 2017

EUR TEUR

Sonstige Dienstleistungen (Beratung, EDV) 7.526.800,67 5.324
Verwaltungsaufwendungen 4.207.649,20 3.487
Vertriebsaufwendungen 2.361.622,31 2.406
Miet- und Leasingaufwendungen 2.070.325,86 2.349
Verluste aus Aktiva (Abgang, Abbruch und Wertberichtigung) 1.080.794,36 751
Ubrige betriebliche Aufwendungen 1.537.967,01 2.062
18.785.159,41 16.379

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten periodenfremde Aufwendungen in Héhe von TEUR 77
(Vorjahr: TEUR 101). Diese resultieren im Wesentlichen aus nachtraglichen Aufwendungen fiir Verwaltungskos-

ten.
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4.5 Ertrége aus der Gewinnabfiihrung

Die Ertrdge entfallen auf die Gewinnabfiihrung der

2018 2017
TEUR TEUR
Grund und Boden GmbH, Ké&ln 13.275 13.991
GAG Servicegesellschaft mbH, KéIn 864 252
14.139 14.243

4.6 Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Die Aufwendungen entfallen auf die Verlustiibernahme der

2018 2017
TEUR TEUR
GAG Projektentwicklung GmbH, K&In 840 406
Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH, Kéln 364 1.294
1.204 1.700

4.7 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In diesem Posten sind Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von langfristigen Rickstellungen in Héhe von

TEUR 1.492 (Vorjahr: TEUR 1.518) enthalten.

4.8 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Der Steueraufwand betrifft mit TEUR 2.777 K&rperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag, mit TEUR 1.315 Ge-
werbesteuer fir das laufende Geschéftsjahr sowie mit TEUR 878 erstattete Korperschaft- und Gewerbesteuer

flr friihere Jahre.
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5 Sonstige Angaben

5.1 Nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte

Die GAG hat das giinstige Zinsniveau fir in der Zukunft auslaufende Bestandsdarlehen oder laufende und zu-
ktinftige Neubauvorhaben flir Forward-Zinssicherungen genutzt (klassische Annuitdtendarlehen mit langfristi-
gen Zinsbindungen). Zum 31. Dezember 2018 belduft sich das Gesamtvolumen dieser ZinssicherungsmaRnah-
men auf TEUR 179.246. Daruber hinaus wurden Darlehenskontingente abgeschlossen, welche von der GAG AG
und/oder der Grubo GmbH noch in Héhe von TEUR 125.570 teils bis 2022 genutzt werden. 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 BaumaBRnahmen ergeben sich nach dem Bilanzstichtag bis zur Fertigstellung der Neubauten
beziehungsweise ModernisierungsmalBnahmen Restverpflichtungen in Héhe von TEUR 162.239 (Vorjahr:
TEUR 121.971). Diese Investitionen werden insbesondere durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmende
langfristige Kredite sowie vorhandene Liquiditatsreserven gedeckt. Es wird erwartet, dass die Zahlungen uber-
wiegend innerhalb der nachsten drei Jahre féllig werden.

In der GAG wurde fur zuklnftige Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen ein umfangreiches, mehrjahriges
Programm aufgestellt, das auch Instandhaltungsaufwendungen umfasst. Die Finanzierung der Neubau- und
Modernisierungsmanahmen ist insbesondere durch branchentbliche Fremdfinanzierung und durch noch nicht
valutierte und noch aufzunehmende langfristige Kredite und vorhandene Liquiditdtsreserven gedeckt.

Aus Leasingvertragen bestehen bis 2023 Verpflichtungen in Hohe von TEUR 821. Aus den Mietvertragen fur
Verwaltungsgebdude bestehen bis einschliellich 2029 Verpflichtungen in Hohe von TEUR 2.761.

5.3 Derivative Finanzinstrumente

Im Rahmen einer Darlehensprolongation wurde ein Darlehen (Grundgeschéft) mit einem Nennbetrag in Hohe
von TEUR 2.154 bei variablem Zinssatz und einer Laufzeit bis zum 30. Juni 2037 abgeschlossen. Zur Absicherung
des Zinsanderungsrisikos wurde ein Swap-Vertrag (Sicherungsgeschaft) mit einem anfanglichen Bezugsbetrag
in Hohe von TEUR 2.154 vereinbart.

Das Darlehen und der Zinsswap bilden eine Bewertungseinheit gemaR § 254 HGB (Mikro-Hedge). Die bewer-
tungsrelevanten Parameter von Grund- und Sicherungsgeschaft stimmen uberein (Critical-Term-Match-Me-
thode). Die Sicherungsbeziehung wird daher als hocheffektiv eingestuft und die gegenldufige Wertentwicklung
aus Grund- und Sicherungsgeschaft gleicht sich bis zum Ende der Sicherungsbeziehung am 30. Juni 2037 voll-
standig aus. Die Bilanzierung der gebildeten Bewertungseinheit erfolgt tiber die Einfrierungsmethode.

Der beizulegende Wert des Zinsswaps zum Bilanzstichtag betragt TEUR -69. Die Bewertung erfolgte anhand der

OIS-Discounting-Methode durch die Sparkasse K6InBonn. Das Darlehen wird mit einem Buchwert in Hohe von
TEUR 2.154 unter den Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten ausgewiesen.

5.4 Mehrheitsbeteiligung der Stadt Kéln

Zum Bilanzstichtag hielt die Stadt Koln die Mehrheitsbeteiligung (§ 16 Abs. 1 AktG) an der Gesellschaft. Die
Stadt K&In hat der Gesellschaft das Bestehen der Mehrheitsbeteiligung gemal § 20 Abs. 4 AktG mitgeteilt.
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5.5 Aufstellung des Anteilsbesitzes
Beteiligungs- Eigenkapital Jahresergebnis
Art der Beteiligung, Gesellschaft, Sitz quote 31.12.2018 2018*
% TEUR TEUR
Unmittelbar:
Grund und Boden GmbH, Ké&In 62 139.367 13.275
GAG Projektentwicklung GmbH, KéIn 90 231 -840
GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung, Kéln 100 375 864
Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH, Kéln 100 15.072 -364
* Vor Gewinnabfiihrung/Verlustausgleich
Mittelbar:
cowelio GmbH, K&In 50 154 -624
Beteiligungs- Eigenkapital Jahresergebnis
quote 31.12.2017 2017
% TEUR TEUR
modernes koln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH, Kéln 25 3.410 -94

5.6 Angaben zu § 6b Energiewirtschaftsgesetz

Die GAG flihrt mit dem Betrieb von Photovoltaikanlagen und Blockheizkraftwerken ,andere Tatigkeiten inner-
halb des Elektrizitatssektors” aus. Durch die Beteiligung der Stadt K&ln an der GAG ist diese nach
§ 3 Nr. 38 EnWG ein vertikal integriertes Energieversorgungsunternehmen. Mit Inkrafttreten der Neuregelung
des Gesetzes Uber die Elektrizitats- und Gasversorgung (Energiewirtschaftsgesetz EnWG) am 28. Dezem-
ber 2012 sind vertikal integrierte Energieversorgungsunternehmen im Sinne des § 3 Nr. 38 EnWG in der inter-
nen Rechnungslegung zur Kontentrennung verpflichtet (buchhalterisches Unbundling).

5.7 Im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigte Arbeitnehmer
2018 2017
Anzahl Anzahl
Kaufmannische und technische Angestellte 441 421
Gewerbliche Arbeitnehmer 101 101
542 522

In den vorgenannten Mitarbeiterzahlen sind 75 (Vorjahr: 78) Teilzeitbeschaftigte enthalten. AuRerdem wurden
durchschnittlich 18 Auszubildende beschiftigt.

5.8 Zusatzversorgungskasse der Stadt Koln

Die GAG ist Mitglied in der Zusatzversorgungskasse der Stadt K6In (ZVK). Die ZVK hat die Aufgabe, den Arbeit-
nehmern ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Berufsunfdhigkeits- und Hinterbliebenenversorgung zu ge-
wiéhren. Die Umlage betragt 5,8% des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts. Zum Aufbau einer Kapitaldeckung
wird hierauf ein Zusatzbetrag von 3,2% erhoben. Die umlagepflichtigen Gehilter betrugen im Geschéftsjahr
TEUR 23.799 (Vorjahr: TEUR 22.231). Es wird erwartet, dass die derzeitigen Beitrdge oder Umlagen zukiinftig
steigen werden. Fur die mittelbaren Verpflichtungen wurde gemaf Art. 28 Abs. 1 Satz 2 EGHGB keine Riickstel-
lung gebildet.
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5.9 Angaben zu Organbeziigen

Im Geschéftsjahr 2018 wurden an Organmitglieder der GAG Immobilien AG folgende Vergilitungen gewahrt:

2018 2017

EUR EUR

Gesamtbeziige des Vorstandes 672.581,00 668.341,00
Gesamtbeziige der friiheren Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinter-

bliebenen 717.731,00 658.373,00

Gesamtbeziige der Mitglieder des Aufsichtsrates 98.173,75 73.052,74

Erldauterungen zu den Gesamtbeziigen des Vorstandes:

Die Gesamtbeziige der Vorstandsmitglieder bestehen aus einem fixen Jahresgehalt, einer erfolgsabhangigen
Tantieme, einer Versorgungsregelung fur die Vorstandsmitglieder und ihre Hinterbliebenen sowie sonstigen
Nebenleistungen, insbesondere Dienstwagen und Versicherungsbeitragen. Sie sind individualisiert in der nach-
folgenden Tabelle dargestellt:

Uwe Eichner Kathrin Méller Summe
Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied
EUR EUR EUR
Fixes Jahresgehalt 270.156,00 230.800,00 500.956,00
Sonstige Nebenleistungen
(geldwerter Vorteil u. a.) 15.540,00 14.630,00 30.170,00
Summe fixe Anteile 285.696,00 245.430,00 531.126,00
Einjdhrige variable Tantieme 54.387,00 47.900,00 102.287,00
Mehrjdhrige variable Tantieme
(einschlieRlich Abschlage) 33.812,00 41.047,00 74.859,00
Summe variable Anteile 88.199,00 88.947,00 177.146,00
Ktirzung auf Grund der Anrechnung
von Nebentatigkeiten* -11.691,00 -24.000,00 -35.691,00
Gesamtvergiitung 362.204,00 310.377,00 672.581,00

*  GemaR Vorstandsvertrag (ohne Umsatzsteuer und nach Abzug von EUR 6.000,00 Eigenbehalt). Berticksichtigt wur-
den Vergiitungen aus Nebentdtigkeiten fiir Herrn Eichner in Hohe von EUR 17.691,00 und fiir Frau Méller in Hohe
von EUR 30.000,00.

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 kon-
nen jdhrliche Abschlage mit dem Aufsichtsrat vereinbart werden. Die Ziele sind jahrlich zu Beginn des Ge-
schéftsjahres fur das laufende Geschaftsjahr mit dem Aufsichtsrat festzulegen und zu beschlieRen. Die Auswahl
und Festlegung der Ziele erfolgten anhand nachhaltiger Entwicklungspotenziale mit Befassung eines unabhan-
gigen Verglitungsexperten.

Im Falle der vorzeitigen Beendigung des Vorstandsvertrages, die nicht auf einem wichtigen Grund beruht, wer-
den Abfindungszahlungen den Wert von zwei Jahresvergilitungen nicht tbersteigen und es wird nicht mehr als
die Restlaufzeit des Vertrages vergiitet.
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Scheidet ein Vorstandsmitglied wegen Nichtverlangerung seiner Bestellung aus der Gesellschaft aus, so erhalt
der Vorstand unter der Voraussetzung ein Ubergangsgeld, dass in der Person des Vorstandsmitgliedes kein
wichtiger Grund im Sinne von § 626 BGB vorliegt oder das Vorstandsmitglied wegen objektiv krankheitsbeding-
ter Griinde fur eine Verlangerung seiner Bestellung nicht zur Verfligung steht. Die Regelung gilt entsprechend
fur den Fall, dass dem Vorstandsmitglied eine Verldngerung seiner Bestellung zu wesentlich ungtinstigeren Kon-
ditionen angeboten wird bzw. wurde, die wiederum nicht mit § 87 Abs. 2 AktG begriindet wurde und im Einklang
steht. Die Hohe des Ubergangsgelds betrigt monatlich jeweils 1/12 des Jahresgehalts bis zum Zeitpunkt der
Aufnahme einer vergliteten Neubeschaftigung, ldngstens jedoch fiir die Dauer von 18 Monaten. Nimmt der
Vorstand eine vergiitete Neubeschéaftigung in einem laufenden Monat auf, so verringert sich die Hohe des letz-
ten Ubergangsgelds verhaltnismiRig.

Sowohl Herr Eichner als auch Frau Méller erhalten einen festen jahrlichen Zuschuss zum Aufbau einer Alters-
versorgung. Alternativ dazu kdnnen die Vorstandsmitglieder eine Versorgungsméglichkeit in Form des Durch-
fuhrungsweges durch eine riickgedeckte Unterstiitzungskasse in Anspruch nehmen.

Erlauterungen zu den Gesamtbeziigen der fritheren Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen:

In der Vergangenheit erteilte die GAG Zusagen fiir ein nach Beendigung des Dienstverhaltnisses zu zahlendes
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 titige 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. Kiir-
zungen und Verrechnungen sind, mit Ausnahme der gesetzlichen Rente, nicht vorgesehen.

Die fur fruhere Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen gewahrten Vergiitungen betreffen mit
TEUR 620 feste Jahresbeztige und mit TEUR 98 sonstige Bestandteile. Dartiber hinaus sind Pensionsrtickstellun-
gen und Riickstellungen fiir Beihilfen in Hohe von TEUR 8.439 (Vorjahr: TEUR 7.838) 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:

2018 2017

EUR EUR

Jochen Ott Vorsitzender 12.000,00 7.750,00
Kirsten Jahn 1. stellv. Vorsitzende 10.263,75 7.586,24
Martina Richter 2. stellv. Vorsitzende 9.000,00 6.875,00
Dr. Eva Biirgermeister 4.750,00 3.500,00
Michael Frenzel 5.950,00 4.760,00
Ursula Géartner 5.250,00 4.250,00
Markus Greitemann seit dem 05.07.2018 2.987,50 0,00
Franz-Josef Hoing bis zum 31.10.2017 0,00 2.750,00
Niklas Kienitz 9.222,50 6.247,50
Harald Knopp 4.750,00 3.750,00
Karina Kobnik 5.500,00 4.500,00
Antonio Mossuto 4.500,00 4.250,00
Dr. Franz-Georg Rips 7.250,00 5.500,00
Brigitte Scholz bis zum 05.07.2018 2.750,00 1.084,00
Andreas Schubring 4.750,00 3.750,00
Michael Weisenstein 4.500,00 3.000,00
Thomas Welter 4.750,00 3.500,00
98.173,75 73.052,74
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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 2.500,00 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.

5.10 Offenlegung Konzernabschluss

Die GAG Immobilien AG stellt als Konzernmutter einen Konzernabschluss gemaR § 290 HGB in Verbindung mit
§ 315a Abs. 1 HGB auf. Dieser wird im Bundesanzeiger veroffentlicht.

5.11 Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Die Angabe der Abschlusspriiferhonorare erfolgt im Konzernabschluss der GAG Immobilien AG, K&lIn.
5.12 Nachtragsbericht

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

5.13 Ergebnisverwendung

Der Bilanzgewinn setzt sich wie folgt zusammen:

2018 2017
EUR TEUR
Jahrestiberschuss 39.418.887,54 37.791
Gewinnvortrag 602.632,55 437
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen 19.500.000,00 18.500
Bilanzgewinn 20.521.520,09 19.728

Der Vorstand schldgt vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:
2018 2017
EUR TEUR

Ausschuttung einer Dividende von EUR 0,50 (Vorjahr: EUR 0,50)

je Stuckaktie auf das dividendenberechtigte Grundkapital 8.117.290,00 8.133
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen 12.000.000,00 11.000
Gewinnvortrag 404.230,09 595
Bilanzgewinn 20.521.520,09 19.728
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5.14 Mitglieder des Aufsichtsrates

Jochen Oftt
Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied des Landtages

Kirsten Jahn
1. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates
Diplom-Geographin (freiberuflich)

Martina Richter

2. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates

Diplom-Sozialarbeiterin

Freigestellte Betriebsratsvorsitzende bei der GAG Immobilien AG

Dr. Eva Burgermeister
Leiterin Deutsches Kinder- und Jugendfilmzentrum

Michael Frenzel
PR-Berater eco - Verband der Internetwirtschaft e. V.

Ursula Gartner
Rentnerin

Markus Greitemann seit dem 05.07.2018
Beigeordneter der Stadt K&In flr Stadtentwicklung, Planen und Bauen

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

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

Harald Knopp
Bauingenieur/Projektleiter Instandhaltung bei der GAG Immobilien AG

Antonio Mossuto
Projektleiter Instandhaltung bei der GAG Immobilien AG

Dr. Franz-Georg Rips
Rechtsanwalt, selbststandig

Brigitte Scholz bis zum 05.07.2018
Leiterin des Amtes fir Stadtentwicklung und Statistik der Stadt KéIn

Andreas Schubring
Freigestellter Betriebsrat bei der GAG Immobilien AG

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

Thomas Welter
Immobilienunternehmer, selbststandig
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5.15 Mitglieder des Vorstandes

Uwe Eichner (Vorsitzender)
Dipl.-Okonom
Vorsitzender des Aufsichtsrates von modernes kéIn Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH, K&In

Kathrin Méller

Dipl.-Ingenieurin

Architektin

Mitglied im Aufsichtsrat der Wohnbau GmbH, Miinchen

Mitglied im Aufsichtsrat von modernes koIn Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH, Kéln (seit dem 04.07.2018)

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

Der GAG Immobilien AG sind mit Schreiben vom 31. Mdrz 2004, 11. Oktober 2004, 29. August 2008, 18. De-
zember 2009, 12. Januar 2010, 03. Februar 2010, 05. Februar 2010, 05. Februar 2010, 10. Februar 2010, 10. Feb-
ruar 2010, 12. Februar 2010, 18. Februar 2010, 02. M&rz 2010, 02. M&rz 2010, 09. Marz 2010 sowie mit einer
Korrektur vom 02. Marz 2010 und Veroffentlichung vom 1. September 2011, 30. November 2011 und Schreiben
vom 20. Dezember 2011, 20. Dezember 2011, 20. Dezember 2011 das Bestehen von Beteiligungen nach
§ 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt worden.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 31. Médrz 2004 lautet wie folgt:
Verdsffentlichung gemaR § 25 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, K6lIn, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass seine Stimmrechte
an unserer Gesellschaft mit Wirkung vom 01.03.2004 die Schwelle von 5 Prozent unterschritten hatten. Sein
Stimmrechtsanteil betrage nun 4,9786 Prozent.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 11. Oktober 2004 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemal § 25 Abs. 1 WpHG

Die Stadtsparkasse K6In hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihre Stimmrechte an unserer Gesell-
schaft am 01.10.2004 die Schwelle von 25 Prozent unterschritten haben. Die Hohe ihres Stimmrechtsanteils
betrage nunmehr 10 Prozent. Dies entspreche 1.873.040 Stimmen.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 29. August 2008 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn teilt gemdl § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K6In, an der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn, am 27. August 2008 die Schwelle von 5%
uberschritten 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 Kéln zuzurechnenden Aktien werden tber die Grund und Boden GmbH, Kéln, gehalten.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Dezember 2009 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn teilt gemal § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K6In, 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) betrdgt. Davon sind der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten)
gemadR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber folgende
von der GAG Immobilien AG kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG
jeweils 3% oder mehr betragt, gehalten: Grund und Boden GmbH, K&lIn.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Januar 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung 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 unter-
schritten hat und zu diesem Tag 2,9451 Prozent (dies entspricht 551.325 Stimmrechten) betragt.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 03. Februar 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemalk § 26 Abs. 1 Satz 2 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 K6In, an der
GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&lIn, am 2. Februar 2010 die Schwelle von 10 %
unterschritten hat und nunmehr 5,30 % (entspricht 943.289 Stimmrechten) betragt. Davon sind der GAG Im-
mobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&lIn, 3,94 % (entspricht 700.761 Stimmrechten) gemaR
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber folgende von der
GAG Immobilien AG kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils
3 % oder mehr betrdgt, gehalten: Grund und Boden GmbH, KéIn.

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

Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Beteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, K&In/ 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% tberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten)
betragt.

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

Verdffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, K6In / 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% Uberschritten hat und an diesem Tag 3,07 % (entspricht 545.865 Stimmrechten) betragt.

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

Verdsffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH, K&In / Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG
am heutigen Tage mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 30. De-

zember 2009 die Schwellen von 3% und 5 % tiberschritten hat und an diesem Tag die Schwelle von 10 % erreicht
hat (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).

107



108

GAG Immobilien AG

Der veréffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 10. Februar 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Die Sparkasse KolnBonn, 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 Spar-
kasse KélnBonn, KéIn/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaf § 22 Abs. 1 Satz 1
Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die der Sparkasse KéInBonn, KéIn / Deutschland zuzurechnenden Aktien werden
uber die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, K&ln / Deutschland gehalten.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Februar 2010 lautet wie folgt:
Ver6ffentlichung gemaR § 26 Abs. 1. WpHG

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, K&In / Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG
am 5. Februar mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Feb-
ruar 2010 die Schwelle von 10 % Uberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimm-
rechten) betragt.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Februar 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die Stadt K&In, K&In/ 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 Ak-
tiengesellschaft fur Wohnungsbau (heute: GAG Immobilien AG) tiberschritten hat und nunmehr 84,67 % (ent-
spricht 152.410 Stimmrechten) betragt.

Davon hilt die Stadt Kéln unmittelbar 78,90 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 142.013 Stimmrechten).

Folgende 5,78 % Stimmrechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten) werden der Stadt KéIn gemdl § 22
Abs. 1S.1Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:

Von der Stadtsparkasse Koln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse KéInBonn) unmittelbar gehaltene 5,78 % Stimm-
rechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten). Die Stadtsparkasse KoIn stand bis zum 31. Dezember 2004 in
alleiniger Tragerschaft der Stadt Koln.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung von 18. Februar 2010 lautet wie folgt:
Korrektur der Versffentlichung vom 8. Mai 2002 (veréffentlicht im Handelsblatt)

Die Stadt K6In, KéIn/ Deutschland, hat uns gemaR § 41 Abs. 2 S.1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der GAG Immobilien AG mit Datum vom 1. April 2002 81,48 % (entspricht 15.252.588 Stimmrechten) be-
tragt. Davon hélt die Stadt K&ln unmittelbar 68,89 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 12.896.104 Stimm-
rechten). Folgende 12,59 % Stimmrechtsanteile (entspricht 2.356.484 Stimmrechten) werden der Stadt KoIn
gemdR § 22 Abs. 1 S. 1 Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:

Von der GAG Immobilien AG selbst unmittelbar gehaltene eigene Aktien. Der Anteil entspricht 2,59 % Stimm-
rechtsanteilen (entspricht 484.484 Stimmrechten).

Von der Stadtsparkasse Koln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse KéInBonn) unmittelbar gehaltene 10,00 % Stimm-
rechtsanteile (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Marz 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemaf § 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 KélnBonn, Bonn/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaf
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tUber folgende von ihm
kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3% oder mehr betragt
gehalten: Sparkasse K6InBonn und SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn 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 KéInBonn unmittelbar gehaltenen Aktien auf die
SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft Ké6InBonn mbH tbertragen. (Veréffentlicht am 10. Februar 2010.)

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mérz 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 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 Stimm-
rechte) betrégt. Davon sind dem Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland 10,00 % (entspricht
1.872.000 Stimmrechten) gemal § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte wer-
den dabei Uiber folgende von ihm kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien
AG jeweils 3% oder mehr betrdgt, gehalten: Sparkasse KéInBonn.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 09. Mérz 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung 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. Marz 2010 die Schwelle von 3 unterschrit-
ten hat und 2,99% (entspricht 532.013 Stimmrechten) betragt. Korrektur der Vertffentlichung vom 11. Okto-
ber 2004, erschienen in der FAZ.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mérz 2010 lautet wie folgt:
Korrektur der Veroffentlichung vom 11. Oktober 2004

Die Sparkasse KéInBonn, K&In/ 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 Schwel-
len von 25 %, 20 %, und 15 % unterschritten hat und die Schwelle von 10 % erreicht hat. Die H6he des Stimm-
rechtsanteils betragt 10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte).

Der veroffentlichte 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 Koln, Deutschland an der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&lIn, Deutsch-
land am 25. August 2011 die Schwelle von 5 % unterschritten hat und nunmehr 4,18 % (das entspricht 730 765
Stimmrechten) betrdgt. Davon sind der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 Kaln,
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 kontrollierte Unterneh-
men, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3 % oder mehr betragt, gehalten: Grund und
Boden GmbH, Kéln, Deutschland.
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Der veréffentlichte 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 Novem-
ber 2011 insgesamt 17.483.056 Stimmrechte betragt. 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 K&InBonn, K&ln, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, Kéln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %,
5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht 0 Stimmrechten) betragt.

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

Die Sparkasse K6InBonn, K&ln, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der GAG Immobilien AG, Kdln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %, 5 % und 10 % unter-
schritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht 0 Stimmrechten) betragt.

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

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH, K&ln, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, KéIn, am 16. Dezember 2011 die Schwellen
von 3 %, 5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht 0 Stimmrechten) betragt.

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

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&ln, 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 % betrégt. Dies entspricht 55.120 Stimmrechten.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 30. April 2012 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats April 2012 insgesamt 16.782.295 Stimmrechte betragt.

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 14. August 2012 lautet wie folgt:

Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats Juli 2012 insgesamt 16.729.775 Stimmrechte betragt.

Koln, den 25. Februar 2019

Der Vorstand

Uwe Eichner Kathrin Moller
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Erkldrung des Vorstandes

Der Vorstand der GAG Immobilien AG tragt die Verantwortung fiir die Aufstellung, die
Vollstandigkeit und die Richtigkeit des Abschlusses und des Lageberichtes sowie die sons-
tigen im Geschiftsbericht gegebenen Informationen.

Dem entsprechend erklaren wir gemaR §§ 264 Abs. 2 HGB und 289 Abs. 1 HGB:

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungs-
grundsatzen fiir den Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der GAG Immobilien AG vermittelt und im
Lagebericht der Geschaftsverlauf einschliefRlich des Geschéftsergebnisses und die Lage der
Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Ent-
wicklung der GAG Immobilien AG beschrieben sind.”

Koln, im Marz 2019

Der Vorstand

Uwe Eichner Kathrin Moller

Bestdtigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die GAG Immobilien AG, Kéln
Vermerk iiber die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GAG Immobilien AG, Kéln, - bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlielich der Darstel-
lung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dartiber hinaus haben wir den
Lagebericht der GAG Immobilien AG, Kéln, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis
zum 31. Dezember 2018 gepriift. Die Erkldarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs.
4 HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen
Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, furr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom
1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und
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e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Priifungsurteil
zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklarung zur
Unternehmensfiihrung.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geftihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsdtze ordnungsmaliger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts* unseres
Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
héngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pri-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsur-
teile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonsti-
gen Informationen umfassen die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4
HGB (Angaben zur Frauenquote).

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil
noch irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Infor-
mationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, den inhaltlich gepriiften Bestand-
teilen des Lageberichts oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen
oder

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beach-
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tung der deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungsmaRiger Buch-
fuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu er-
moglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten falschen Dar-
stellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daftir verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurtei-
len. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dartber hinaus
sind sie daftir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsméRiger Abschlussprifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen kénnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wédhrend der Priifung iben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus
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¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstéRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe betrtigeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefuhrende
Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschdtzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine we-
sentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modi-
fizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse o-
der Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrundeliegenden Ge-
schéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt.
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e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

e fiihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigne-
ter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Anga-
ben sowie zu den zugrundeliegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein er-
hebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mdngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
feststellen.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Vermerk iiber die Priifung der Einhaltung der Rechnungslegungspflichten nach § 6b
Abs. 3 EnWG
Priifungsurteil

Wir haben die Einhaltung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG, wo-
nach fiir die Tatigkeiten nach § 6b Abs. 3 EnWG getrennte Konten zu fiihren sind, fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung wurden die Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3
EnWG, wonach fiir die Tatigkeiten nach § 6b Abs. 3 EnWG getrennte Konten zu fiihren sind,
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 in allen wesentlichen
Belangen erfullt.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung nach § 6b Abs. 5 EnWG unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Ab-
schlussprufung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Priifung der Ein-
haltung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG" sowie im Abschnitt
»Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts“ weitergehend beschrieben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unser Prufungs-
urteil hierzu zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Einhaltung der Pflichten nach § 6b

Abs. 3 EnWG zur Fiihrung getrennter Konten sowie fir die Vorkehrungen und MaRBnahmen
(Systeme), die sie zur Einhaltung dieser Pflichten als notwendig erachtet haben.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der Einhaltung der Pflichten zur Rech-
nungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG
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Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariliber zu erlangen, ob die Pflichten zur
Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG in allen wesentlichen Belangen erfiillt wurden
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zur Einhaltung der Pflichten zur
Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG beinhaltet. Die Priifung umfasst die Beurteilung,
ob die Wertansatze und die Zuordnung der Konten nach § 6b Abs. 3 EnWG sachgerecht und
nachvollziehbar erfolgt sind und der Grundsatz der Stetigkeit beachtet wurde.

Dusseldorf, 25. Februar 2019

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Ranker Sonnhoff
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschdftsjahr 2018 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschifts-
ordnung obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Unterneh-
mensleitung beraten, tiberwachte kontinuierlich die Fiihrung der Geschafte und war in
alle wesentlichen Entscheidungen direkt eingebunden.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend in schrift-
licher und miindlicher Form Gber die wirtschaftliche und finanzielle Situation sowie die
Entwicklung des Unternehmens. In diesem Zusammenhang hat der Aufsichtsrat mit dem
Vorstand grundsatzliche Fragen der Geschéfts- und Unternehmenspolitik, der Unterneh-
mensstrategie, der finanziellen Entwicklung und der Ertragslage der Gesellschaft sowie
Fragen zu Geschaften erortert, die flir die Gesellschaft von Bedeutung sind.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat mit dem Vorstand auch auRerhalb der Sitzungen in re-
gelmaRigen Abstanden Themen und Fragen von wesentlicher Bedeutung erértert und ab-
gestimmt. AuRerdem haben sich die Vorsitzenden der Ausschiisse auch auerhalb von
Gremiensitzungen mit dem Vorstand fachlich ausgetauscht.

Die Zusammenarbeit zwischen diesen Organen ist in der Geschaftsordnung des Auf-
sichtsrats und der Geschéftsordnung des Vorstands festgehalten.

Aufsichtsratssitzungen und Beschliisse

Im Berichtszeitraum fanden regelmdRig Aufsichtsratssitzungen statt, in denen der Vor-
stand ausfiihrlich und zeitnah tber den aktuellen Geschaftsverlauf berichtet hat. Beson-
ders die Strategie, die wirtschaftliche Lage und die Entwicklungen waren Bestandteil der
Berichte des Vorstandes an den Aufsichtsrat. Zustimmungsbediirftige Malnahmen wur-
den im Aufsichtsrat und in den Ausschissen sorgfiltig geprift, besprochen und auf
Grundlage der Geschaftsordnung des Aufsichtsrates entschieden. Die Vorsitzenden der
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Ausschiisse haben im Aufsichtsratsplenum jeweils regelmaRig tber die Ergebnisse der
Ausschusssitzungen berichtet.

Kein Mitglied des Aufsichtsrates hat an weniger als der Halfte der Sitzungen teilgenom-
men.

Der Aufsichtsrat befasste sich unter anderem mit dem Konzernabschluss und dem Kon-
zernlagebericht, dem Jahresabschluss und dem Lagebericht der GAG Immobilien AG so-
wie der einzelnen Konzerngesellschaften. Die Prufungsberichte der Wirtschaftspriifer
wurden eingehend erértert. Zudem wurde lber Tagesordnung der Hauptversammlung
und den Bericht an die Hauptversammlung 2018 Beschluss gefasst. Die Entsprechenser-
kldrung zum Public Corporate Governance Kodex der Stadt KéIn wurde ebenfalls verab-
schiedet. Weiterhin befasste sich der Aufsichtsrat unter anderem mit der Beschlussfas-
sung Uber die Wirtschaftsplane 2019- 2023.

Arbeit der Ausschiisse

Um eine ausgewogene fachliche Beratung einerseits sowie eine effiziente Kontrolle an-
dererseits zu gewdhrleisten, hat der Aufsichtsrat insgesamt vier Ausschisse gebildet: den
Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten und Strategie, den Finanz- und Prifungsaus-
schuss, den Personalausschuss und den Bauausschuss.

Die Ausschisse tagten im abgelaufenen Geschiftsjahr regelmaRig. Die Vorsitzenden der
Ausschusse berichteten dem Aufsichtsrat zeitnah nach den Sitzungen tber die Ergebnisse
und erlduterten die fur die Aufsichtsratssitzungen vorbereiteten Beschliisse ausfiihrlich.

Jahres- und Konzernabschluss 2018

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft hat den
Jahresabschluss und den Lagebericht der GAG Immobilien AG zum 31. Dezember 2018
sowie den Konzernabschluss und Konzernlagebericht zum 31. Dezember 2018 geprift
und jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht sowie der Konzernabschluss und der Konzernla-
gebericht wurden unter Beachtung der HGB-Grundsatze aufgestellt.

Der Abschlusspriifer hat die Priifung unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsgemadler Abschlussprifung
sowie unter erganzender Beachtung der International Standards on Auditing (ISA) vorge-
nommen. AuRBerdem wurde gemall § 20 der Satzung eine Prifung gemafl § 53 Abs. 1
HGrG durchgefiihrt.

Zwischen dem Abschlusspriifer und dem Aufsichtsrat waren Priifungsschwerpunkte fest-
gelegt worden, tiber die im Aufsichtsrat berichtet wurde.

Jahres- und Konzernabschluss nebst den Lageberichten sowie die Priifungsberichte der
DOMUS AG Wirtschaftspriufungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft lagen allen
Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und wurden in der Sitzung des Finanz- und Prifungs-
ausschusses und in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates jeweils in Gegenwart des Ab-
schlusspriifers umfassend behandelt. Der Abschlusspriifer berichtete tiber die wesentli-
chen Ergebnisse seiner Priifung sowie darliber, dass keine wesentlichen Schwachen des
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internen Kontrollsystems und des Risikomanagementsystems vorldgen. Insbesondere hat
er Erlduterungen zur Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft sowie des
Konzerns abgegeben und den Mitgliedern des Priifungsausschusses und des Aufsichtsrats
fur ergdnzende Auskiinfte zur Verfligung gestanden.

Der Aufsichtsrat nahm die Prifungsberichte des Abschlusspriifers zur Kenntnis und
stimmte den Ergebnissen der Abschlusspriifung zu. Nach dem abschliefenden Ergebnis
der Priifung durch den Finanz- und Priifungsausschuss und nach eigener Prifung durch
den Aufsichtsrat waren zum Jahresabschluss, Konzernabschluss, Lagebericht und Kon-
zernlagebericht keine Einwendungen zu erheben. Der Aufsichtsrat hat deshalb den vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss 2018 und den Konzernabschluss 2018 gebilligt.
Der Jahresabschluss 2018 ist damit gemall § 172 Satz 1 AktG festgestellt. Den Lagebe-
richten fuir die GAG Immobilien AG und den Konzern und insbesondere der darin wieder-
gegebenen Beurteilung der weiteren Entwicklung des Unternehmens wurde zugestimmt.
Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes hat sich der Aufsichtsrat angeschlos-
sen, da er nach sorgfiltiger Abwigung zu der Uberzeugung gelangt ist, dass die Vorsorge
fur die Gesellschaft unter Berticksichtigung der berechtigten Interessen der Aktiondre am
Ergebnis gewahrt ist.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Den vom Vorstand nach § 312 AktG aufgestellten Bericht tber die Beziehungen zu ver-
bundenen Unternehmen (Abhangigkeitsbericht) hat der Abschlusspriifer ebenfalls ge-
pruft. Der Abschlusspriifer hat zu diesem Bericht den folgenden uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtgemaRen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

e die tatsdchlichen Angaben des Berichts richtig sind,
e bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft
nicht unangemessen hoch war.“

Der Finanz- und Priifungsausschuss sowie der Aufsichtsrat haben den vom Vorstand auf-
gestellten und vom Abschlusspriifer gepriiften Bericht tber die Beziehungen zu verbun-
denen Unternehmen und den Abhdngigkeitspriifungsbericht gemaR § 314 AktG geprdft.
Abhéangigkeitsbericht und der Abhangigkeitspriifungsbericht waren Gegenstand der Be-
ratungen in der vorbereitenden Sitzung des Finanz- und Priifungsausschusses und in der
Bilanzsitzung des Aufsichtsrates. Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner eigenen Prii-
fung halt der Aufsichtsrat fest, dass Einwendungen gegen den Abhdngigkeitsbericht und
die in ihm enthaltene Schlusserklarung des Vorstands nicht zu erheben waren und stimmt
dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlusspriifer zu.

Personelle Verdnderungen in Vorstand und Aufsichtsrat
Herr Markus Greitemann wurde anstelle von Frau Brigitte Scholz gemdl8 Beschluss des

Rates der Stadt KéIn vom 05.07.2018 auf Grundlage von § 11 Abs. 1 der Satzung der GAG
in den Aufsichtsrat entsandt.
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Der Aufsichtsrat dankt den Aktiondren des Unternehmens flr ihre Unterstiitzung, dem
Vorstand, dem Betriebsrat sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GAG fiir die
im abgelaufenen Geschaftsjahr geleistete Arbeit.

Kdln, den 25. M&rz 2019

Jochen Ott
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Beschluss iiber die Verwendung des Bilanzgewinns

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 25. Mérz 2019 die Verwendung des Bilanzge-
winns 2018 wie folgt beschlossen:

Ausschittung einer Dividende von EUR 0,50 je Stiickaktie
auf das dividendenberechtigte Grundkapital (Stand 31.01.2019) EUR 8.117.290,00

Einstellung in andere Gewinnriicklagen EUR 12.000.000,00
Gewinnvortrag EUR 404.230,09
Bilanzgewinn EUR 20.521.520,09

Der Gewinnverwendungsvorschlag berticksichtigt die 313.819 von der Gesellschaft unmit-
telbar oder mittelbar gehaltenen eigenen Aktien (Stand: 31. Januar 2019), die gemal? §§
71b, 71d AktG nicht dividendenberechtigt sind.

Bis zum Tag der Hauptversammlung kann sich durch weiteren Erwerb oder VerduRerung
eigener Aktien die Zahl der dividendenberechtigten Aktien verringern oder erhéhen. In die-
sem Fall wird bei unverdnderter Ausschiittung in Hohe von EUR 0,50 je dividendenberech-
tigter Aktie der Hauptversammlung ein entsprechend angepasster Gewinnverwendungs-
vorschlag unterbreitet werden. Die Hohe des Gewinnvortrages dndert sich in diesem Fall
entsprechend.

Die Auszahlung der Dividende erfolgt am 17. Juni 2019

Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2018 wie
folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende von EUR 0,50 je Stiickaktie
auf das dividendenberechtigte Grundkapital (Stand 31.01.2019)  EUR  8.117.290,00

Einstellung in andere Gewinnriicklagen EUR 12.000.000,00
Gewinnvortrag EUR 404.230,09
Bilanzgewinn EUR 20.521.520,09

Der Gewinnverwendungsvorschlag beriicksichtigt die 313.819 von der Gesellschaft unmit-
telbar oder mittelbar gehaltenen eigenen Aktien (Stand: 31. Januar 2019), die gemalk §§
71b, 71d AktG nicht dividendenberechtigt sind.
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Bis zum Tag der Hauptversammlung kann sich durch weiteren Erwerb oder VerduRRerung
eigener Aktien die Zahl der dividendenberechtigten Aktien verringern oder erhhen. In die-
sem Fall wird bei unveranderter Ausschittung in Hohe von EUR 0,50 je dividendenberech-
tigter Aktie der Hauptversammlung ein entsprechend angepasster Gewinnverwendungs-
vorschlag unterbreitet werden. Die Hohe des Gewinnvortrages andert sich in diesem Fall
entsprechend.

Die Auszahlung der Dividende erfolgt am 17. Juni 2019.








