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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2016

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1  Geschiftstatigkeit

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

Die GAG ist aber nicht nur der Verwalter dieser Wohnungen und Gewerbeeinheiten. Neben der Vermietung
verkauft das Unternehmen auch Wohnungen im Rahmen des Projektes ,Mieter werden Eigentlimer” sowie
vereinzelt Wohnungen und Hauser im Streubesitz. Auf eigenen und auf erworbenen Grundstiicken ist die
Gesellschaft im Neubau fur den eigenen Bestand sowie als Bautrager im Kolner Stadtgebiet tatig und somit
nachhaltig in der Stadtentwicklung aktiv. Die GAG investiert zudem regelmaRig in die Modernisierung ihrer
Wohnungsbestande zur Verbesserung ihrer Marktattraktivitat. Zum verantwortlichen Handeln gehért aber
auch eine soziale Unternehmenskultur, der sich die GAG in besonderem MaRe verpflichtet fiihlt.

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

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

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

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

1.2  Steuerungssystem

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

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

Der Konzern steuert seine Aktivitdten anhand der Kennzahl EBITDA fur die Segmente (Geschaftsfelder).
Hierbei handelt es sich um die bedeutsamste Kennzahl des Steuerungssystems. Auf der Konzernebene gelten
Mindestanspriiche an die Eigenkapitalquote, an das Verhdltnis von wesentlichen Komponenten des Umsatzes
zu den Zinsaufwendungen (Zinsdeckung) und an das Verhdltnis der Investitionen in das Sachanlagevermogen
zum Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit.
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Diese finanziellen Leistungsindikatoren des Konzerns werden in den folgenden Abschnitten Entwicklung der
Geschéftsfelder, Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage, finanzwirtschaftliche Risiken und in dem Prognosebe-
richt dargestellt.

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

2. Wirtschaftsbericht

2.1  Gesamtwirtschaftliche und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

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

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

Die Bestandsmieten sind 2015 im Bundesgebiet moderat um 1,2% gestiegen. Damit lag die Mietsteigerung
unter der des Vorjahres (1,5% in 2014). Die durchschnittliche Nettokaltmiete erreicht bei bestehenden Miet-
verhdltnissen im Durchschnitt 5,71 EUR/m2. Die Wieder- und Neuvertragsmieten sind in Deutschland um
3,2% auf EUR 7,29 gestiegen und spiegeln die aktuelle Nachfragesituation starker wider.

In K6In, aber auch in anderen GroRstiddten wie Diusseldorf, Hamburg oder Frankfurt, die zuvor tberdurch-
schnittliche Steigerungsraten auswiesen, verlief die Mietentwicklung 2015 und 2014 nicht mehr so stark
steigend wie in den Jahren zuvor.

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

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

2.1.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in KéIn

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

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

Die Angebotsmieten fiir Neubauten in Koln stiegen Anfang 2016 im Schnitt auf 14,50 EUR/m?; dies ent-
spricht einem Anstieg von rund 20% innerhalb der letzten zwei Jahre (bezogen auf den Vergleichswert 2014
von 12 EUR/m?). Bei Wiedervermietung (Fertigstellung ab 1949) liegen die Angebotsmieten bei 10 EUR/m?,
ein Anstieg von ca. 5% im Vergleich zu 2015. Bis zum Ende des Jahres 2015 gibt es eine weniger rasante
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Entwicklung. Uber das ganze Stadtgebiet stiegen die Mieten in K8ln im Jahr 2015 im Durchschnitt um mode-
rate 3,4%. Bei den Baulandpreisen fiir Geschosswohnungsbau ist je nach Lage eine Preissteigerung um
9-10% von 2014 auf 2015 vorzuweisen.

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

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

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

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

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

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

2.2  Entwicklung der Geschéftsfelder

2.2.1 Immobilienbewirtschaftung

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

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

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

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

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

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

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

2.2.2 Bestandsverkiufe

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

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

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

2.2.3 Bautragergeschift

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

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

2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

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

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

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

2.3.1 Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrige

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

Gewinn- und Verlustrechnung mit EBITDA 2016 2015 2016 2016 2017
IST IST  ISTAV] PLAN ISTAPLAN PLAN
TEUR TEUR TEUR Mio.EUR  Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerlose 205.753  200.913 4.840 203 3 212
Bestandsverdnderungen 1.322 -1.933 3.255 8 -7 5
Andere aktivierte Eigenleistungen 110 0 110 0 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage 38.543 14.906 23.637 13 26 15
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen -87.107  -83.759 -3.348 -96 9 -97
Personalaufwand -35.962  -36.949 987 -37 1 -41
Sonstige betriebliche Aufwendungen -16.858  -17.508 650 -16 -1 -19
EBITDA 105.801 75.670 30.131 75 31 75
Abschreibungen -33.589  -32.256 -1.333 -34 0 -35
EBIT 72.212 43.414  28.798 41 31 41

Finanzergebnis

Ertrage aus Gewinnabfuihrungsvertrag 11.650 11.352 299 10 2 13
Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 3.345 3.538 -193 0 3 4
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 204 593 -389 4 -4 0
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -2.514 -4.066 1.552 -2 -1 -9
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -25.689  -25.078 -611 -27 1 -28

-13.004 -13.661 657 -15 2 -20
EBT 59.208 29.753  29.454 26 33 21
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.570 -1.516 -1.054 =1L -2 -1
Sonstige Steuern 292 239 54 0 0 0
Ergebnis 56.930 28.476 28.453 25 32 20

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

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

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

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

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

Die Erl6se aus anderen Lieferungen und Leistungen betrugen TEUR 15.841 (Vorjahr: TEUR 17.187). Die Ver-
ringerung resultiert im Wesentlichen aus den gesunkenen Erlésen aus der Managementumlage, welche
hauptsachlich auf den verdnderten Bewertungsansatz bei den Pensionsriickstellungen zurtickzuftihren ist.
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Die Bestandsverdnderungen betrugen TEUR 1.322 gegentiber TEUR -1.933 aus dem Vorjahr. Sie resultierten
zu TEUR 3.353 im Wesentlichen aus Bestandsveranderungen von BautragermalRnahmen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die geplante Zinsdeckung von 22% wurde erreicht.
2.3.3 Finanz- und Vermogenslage

Die Bilanzsumme verinderte sich von TEUR 1.716.200 um TEUR 67.342 auf TEUR 1.783.542.

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

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

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

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

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

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

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

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

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung haben sich auf Grund des umfangreichen Investitionsvolu-
mens und der Aufnahme von Objekt- und Unternehmensfinanzierungsmitteln von TEUR 1.038.911 um
TEUR 85.644 auf TEUR 1.124.555 erhoht. Im Geschiéftsjahr betrugen die Darlehenstilgungen insgesamt
TEUR 58.939, davon waren TEUR 28.796 auBerplanméaRige Tilgungen im Rahmen von Riickzahlungen und
Umfinanzierungen sowie von Tilgungsnachldssen.
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Den erhaltenen Anzahlungen von TEUR 53.410 (Vorjahr: TEUR 41.783), die im Wesentlichen aus Vorauszah-
lungen aus Verkaufsgrundstiicken und Vorauszahlungen aus Betriebs- und Heizkosten bestehen, stehen bei
den Aktiva unfertige Leistungen in Hohe von TEUR 39.631 (Vorjahr: TEUR 37.820) gegenuber. Der Anstieg
der erhaltenen Anzahlungen von TEUR 11.626 setzt sich aus TEUR 9.826 aus Vorauszahlungen auf Verkaufs-
grundstiicke und aus TEUR 1.800 aus dem Bereich Betriebs- und Heizkosten zusammen.

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

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

Die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen sanken gegentuber dem Vorjahr um
TEUR 2.436.

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

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

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

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

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

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

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

Die Entwicklung der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage der GAG im Geschéftsjahr verlief insgesamt posi-
tiv.
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2.4 Finanzielle und sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1 Finanzielle Leistungsindikatoren

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

2.4.2 Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.2.1 Personal

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

waren 74 Mitarbeiter (Vorjahr: 70) in Teilzeit.

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

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

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

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

2.4.2.2 Ideen fiir die Umwelt

Im Geschéftsjahr hat der GAG-Konzern den Prozess der energetischen Verbesserung seines Gesamtbestan-
des im Rahmen seiner Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit fortgesetzt. Es sind eine
Reihe von Vorhaben fertig gestellt worden, die mit energiesparenden und CO:-vermeidenden Warmeerzeu-
gungsanlagen ausgestattet sind.

Neubau

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

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

e  Kalk Nord Baufeld 3 111 Wohneinheiten mit 8.068 m? Wohnflache

e NibelungenstraRe BA 1 (Ost) 25 Wohneinheiten mit 1.679 m? Wohnfliche

e  Waldbadviertel BA 6 (Haus 20 + 21) 28 Wohneinheiten mit 1.978 m? Wohnfliche

e  Waldbadviertel BA 6 (Haus 24) 23 Wohneinheiten mit 1.580 m? Wohnflache

e  Waldbadviertel BA 6 (Haus 23) ETW 39 Wohneinheiten mit 3.009 m? Wohnflache
Modernisierung

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

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

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

e  Xantener Strae 25/27

Photovoltaik

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

2.4.2.3 Sozialmanagement

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

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

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

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

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

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

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

3. Risiko- und Chancenbericht

3.1 Systemdes Risiko- und Chancenmanagements

Der GAG-Konzern, zu dem auch die GAG gehort, verfigt tiber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem,
das wesentliche oder bestandsgefdahrdende Entwicklungen in den verschiedenen Geschéaftsfeldern frihzeitig
erkennt und adaquate SteuerungsmalRnahmen ausl6st. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle und
Transparenz im Unternehmensbereich (KontraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforgani-
sation des GAG-Konzerns ausgerichtet.

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

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

3.2 Risikobericht

3.2.1 Umfeld- und Brancheneinschidtzung

Bei deutlichen Verdnderungen der konjunkturellen Aussichten fir die deutsche Wirtschaft ist es grundsatz-
lich denkbar, dass sich auch die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Nachteil des GAG-Konzerns verdndert.
Aktuell ist davon auszugehen, dass K6In weiterhin mit einer nachhaltigen und stabilen Wohnungsnachfrage
zu den bevorzugten Immobilienstandorten gehoren wird. Dies wird gestitzt durch die K&lner Bevolkerungs-
prognose, die von einem weiteren moderaten Anstieg der Bevolkerung fir 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
erhohen. Hierbei missen die unterschiedlichen 6kologischen, 6konomischen und sozialen Anforderungen
miteinander in Einklang gebracht werden.

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

Fur das umsatzstdrkste Segment des GAG-Konzerns, die Immobilienbewirtschaftung, bestehen die Risiken im
Wesentlichen in der moglichen Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
zu einer Verminderung der Mieterltse, einer verstarkten Zahlungsunfahigkeit der Mieter und zu erhéhtem
Leerstand fuhren kénnen. Die derzeitige Marktlage in KolIn ldsst aber keine kritischen Tendenzen erkennen,
die die Ertragslage wesentlich beeintrachtigen. Unabhéngig von der aktuellen Situation werden negative
Entwicklungen durch den unterjahrigen Abgleich des Geschéftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung frihzeitig
erkannt, so dass geeignete GegenmaBnahmen ergriffen werden kdnnen. Bekannte Verdnderungen der ge-
setzlichen Rahmenbedingungen, Stichwort ,Mietpreisbremse” und ,Mietrechtspaket 114, sind entweder be-
reits in der Wirtschaftsplanung beriicksichtigt oder werden kurzfristig nicht zu wesentlichen Anderungen der
Ertragskraft fuhren.

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 MarketingmaRBnahmen zu steuern und generell die Konkurrenzféhigkeit am Woh-
nungsmarkt zu sichern. Dies wurde im Berichtsjahr weiter aktiv vorangetrieben. Die Leerstandsdauer wurde
in den vergangenen Jahren deutlich verkirzt und auch die Erlésschmalerungen aus Leerstand verharren im
Verhiltnis zu den Gesamtumséatzen auf relativ niedrigem Niveau, welches wiederum die Ertragskraft des
Unternehmens erhoht. Allerdings haben im vergangenen Jahr und werden in den kommenden Jahren die
vielfdltigen Modernisierungs- und Neubauaktivitdten sowie die Aktivitdten des Unternehmens bei der Ver-
mietung an Fluchtlinge und die damit verbundenen Umsetzungen, Entmietungen und langeren Vermietungs-
prozesse zu einem geplanten leichten Anstieg der Leerstandszahlen und somit der Erlésschmdlerungen aus
Leerstand fuhren.

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

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

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der leistungswirtschaftli-
chen Risiken haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit
mit der Auswirkungshdhe) von EUR 4,09 Mio. (Vorjahr: EUR 4,09 Mio.).

3.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

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

Bei Finanzaktivitdten im Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit ist der GAG-Konzern Zinsanderungsrisi-
ken ausgesetzt. Zur Begrenzung dieser Risiken betreibt der GAG-Konzern ein systematisches Finanzma-
nagement. Der Zins fiir langfristige Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unverandert auf niedrigem Ni-
veau. Der GAG-Konzern hat diese Situation fiir neue, in der Regel klassische Langfristfinanzierungen genutzt.
Zinsanderungsrisiken sind auf Grund der grundsatzlich langfristigen Zinsbindungsfristen von urspriinglich
zehn bis 30 Jahren und auf Grund des erreichten Absicherungsniveaus relativ gering und ergeben sich insbe-
sondere aus den laufenden Bauaktivitdten und Zinsbindungsenden von bestehenden Langfristfinanzierungen.
Die Zinsanderungsrisiken sind hier auf Grund der teils frihzeitigen Zinssicherungen fiir Kapitalmarktdarlehen
und der umfassenden Einbindung zinssubventionierter Forderdarlehen begrenzt.

Bei der gegebenen Markt- und Liquiditatslage sowie dem in der Regel langfristigen Charakter der Fremdfi-
nanzierungsmittel und den getroffenen ZinssicherungsmaRnahmen ist das Zinsanderungsrisiko insgesamt
derzeit begrenzt.
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Auf die nachhaltigen Anderungen der Finanzmarktsituation hat sich der GAG-Konzern friihzeitig durch eine
umfassende Verbreiterung der Kreditgeberbasis eingestellt. Aktuell stehen dem GAG-Konzern Finanzie-
rungspartner mit umfangreichen und kostengiinstigen kurz- und langfristigen Finanzierungen zur Verfugung.
Die nachhaltig gestiegenen Besicherungserfordernisse fiir Fremdfinanzierungsmittel fiihren unverdndert
dazu, dass insbesondere fiir die Finanzierungen der NeubaumaRnahmen zusatzliche Sicherheiten des Kon-
zerns bereitgestellt werden mussen.

Die Finanzplaninstrumente des GAG-Konzerns sichern die fruhzeitige Erkennung der Liquiditatssituation.
Diese zeigen mit einem Planungshorizont von bis zu fiinf Jahren die zu erwartende Entwicklung der Liquiditét
auf. Des Weiteren basiert das Liquiditdétsmanagement auf einer quartalsweise rollierenden Zwolf-Monats-
Vorschau und beinhaltet die tagliche Disposition und das tégliche Liquiditdtspooling des GAG-Konzerns.

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

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

3.2.4 Allgemeine interne und externe Risiken

Die Geschéftstatigkeit des GAG-Konzerns unterliegt vor allem den Rahmenbedingungen des Miet- und Bau-
rechts. Hieraus kénnen sich Veranderungen, die sich nachteilig auf das Geschaft und die Planungssicherheit
auswirken, ergeben. Weiterhin kann durch neue oder gednderte Umweltgesetze bzw. -verordnungen die
Kostensituation stark belastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzesdnderungen im Vorfeld mit groRer
Aufmerksamkeit verfolgt.

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

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

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

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

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der allgemeinen internen
und externen Risiken haben kumuliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrschein-
lichkeit mit der Auswirkungshéhe) von EUR 4,54 Mio. (Vorjahr: EUR 6,58 Mio.).

3.3 Chancenbericht

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

Die groBten Chancenpotenziale sieht der GAG-Konzern im Standortfaktor sowie in dem in tber 100 Jahren
gewonnenen Vertrauen der Mieterschaft und in den Kélner Einwohnern und zukiinftig noch starker den Neu-
K6lnern. Hier werden an dem hervorragenden Standort K&ln, der auch zukiinftig stabile Nachfragepotenziale
bereithalt, wohnungswirtschaftliche Produkte und Dienstleistungen ihre Abnehmer finden, wenn sie 6kolo-
gisch, sozial und 6konomisch ausgewogen sind. Die stabile Nachfrage méchte der GAG-Konzern auch durch
eine kundennahe Vor-Ort-Prasenz und mieternahe Dienstleistungen zur Erreichung seiner Ziele nutzen.
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Um die Ausnutzung bestehender Potenziale weiterhin zu gewahrleisten, ist eine langfristige Steigerung des
Unternehmenswertes unumgénglich. Langfristig wird dies nur durch die Optimierung des Portfolios erreicht.
Hierzu baut der GAG-Konzern laufend sein Portfoliomanagementsystem aus und verfiigt iber eine verldssli-
che Basis zur Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen. Zusitzlich betreibt der
GAG-Konzern eine ausgewogene Quartiersentwicklung durch ein strukturiertes Sozialmanagement sowie die
gesteuerte Koordinierung samtlicher fur den Mieter oder den Gebdudebestand tatigen Abteilungen. Die
zentrale Chance entsteht dabei in der Entwicklung von fachiibergreifenden Quartierskonzepten fur alle Quar-
tiere des GAG-Konzerns. Investitions- und Desinvestitionsentscheidungen sowie die operative Ausnutzung
der Potenziale des Immobilienbestandes werden auf dieser Grundlage gesteuert.

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

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

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

3.4  Gesamteinschitzung

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

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

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

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

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

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

Der Aufsichtsrat und sein zustandiger Ausschuss befassen sich regelm@Rig mit den Kontrollmaknahmen und
Finanzberichten.

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

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

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

5. Prognosebericht

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Koln, den 28. Februar 2017

Der Vorstand

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

2016 2015
EUR TEUR
Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung 155.372.598,18 149.128

aus Verkauf von Grundstiicken 11.847.280,00 13.624

aus Betreuungstatigkeit 22.691.412,35 20.975

aus anderen Lieferungen und Leistungen 15.841.331,67 17.186

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

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -77.702.014,06 -74.528

Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke -9.357.174,17 -9.198

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

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

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

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

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

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

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

Aktiva
31.12.2016 31.12.2015
EUR TEUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 142.264,00 135
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.132.947.719,90 1.129.967
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten 46.228.143,03 45,532
Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 48.288.710,32 51.083
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 7.089,71 10
Technische Anlagen und Maschinen 6.639.833,00 7.204
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.811.388,00 2.029
Anlagen im Bau 76.937.608,20 29.512
Bauvorbereitungskosten 15.823.793,94 14.027
Geleistete Anzahlungen 3.425.113,61 4.778
1.332.109.399,71 1.284.142
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 202.285.309,52 202.167
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 89.247.160,97 95.796
Sonstige Ausleihungen 48.655,77 59
Andere Finanzanlagen 29.082,30 16
291.610.208,56 298.038
1.623.861.872,27 1.582.315
Umlaufvermoégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 1.232.360,30 13.509
Bauvorbereitungskosten 179.173,55 708
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 18.134.611,66 5.787
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 1.617.384,90 1.649
Unfertige Leistungen 39.631.274,47 37.820
Andere Vorrite 7.224,75 9
60.802.029,63 59.482
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung 411.497,93 419
Forderungen aus Grundstuicksverkaufen 5.273.847,50 593
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 38.994,18 0
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.513,08 4
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 85.569.944,35 48.885
Sonstige Vermogensgegenstande 5.510.786,38 5.979
96.806.583,42 55.880
Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.582.230,42 18.048
159.190.843,47 133.410
Rechnungsabgrenzungsposten 489.574,75 475
Bilanzsumme 1.783.542.290,49 1.716.200
Treuhandvermégen 17.337.605,85 0
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Passiva
31.12.2016 31.12.2015
EUR TEUR
Eigenkapital
Ausgegebenes Kapital
Gezeichnetes Kapital 16.729.775,00 16.730
./. Eigene Anteile -448.512,00 -420
16.281.263,00 16.310
Kapitalricklage 153.843.913,72 153.844
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Ricklage 920.325,39 920
Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 22.865
Andere Gewinnrticklagen 242.821.169,83 208.807
266.606.468,15 232.592
Bilanzgewinn 29.699.449,52 14916
466.431.094,39 417.662
Sonderposten mit Riicklageanteil 28.354.647,00 29.023
Riickstellungen
Rickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 34.584.145,00 34.939
Steuerrtickstellungen 6.830.189,00 3.728
Rickstellungen fur Bauinstandhaltung 7.301.953,57 7.690
Sonstige Ruckstellungen 12.825.312,37 12.651
61.541.599,94 59.008
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 955.321.476,14 953.600
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 194.406.593,39 170.383
Erhaltene Anzahlungen 53.409.814,36 41.783
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.380.854,01 17.839
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 886,50 1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 12.314.833,13 15.990
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 6.609.779,20 9.046
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 51.962,70 (Vorjahr: TEUR 0) 77.664,04 25
1.223.521.900,77 1.208.667
Rechnungsabgrenzungsposten 3.693.048,39 1.840
Bilanzsumme 1.783.542.290,49 1.716.200
Treuhandverbindlichkeiten 17.337.605,85 0

Jahresabschluss



GAG Immobilien AG

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2016

1. Allgemeine Angaben

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1  Allgemeines

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

2.2  Anlagevermégen

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

Abnutzbare bewegliche Gegenstdnde des Anlagevermdgens werden linear abgeschrieben. Anlagegegenstan-
de mit Anschaffungskosten tiber EUR 150 bis EUR 1.000 netto werden in einen Sammelposten eingestellt,
der linear tber fuinf Jahre abgeschrieben und nach fiinf Jahren im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt wird.

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

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

2.3  Umlaufvermégen

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

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

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

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

durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Die flussigen Mittel werden ebenfalls zum Nennwert angesetzt.

2.4  Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten erfolgen die Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten bei
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 Treuhandvermdgen

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

2.7  Eigene Anteile/Treuhandaktien

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

Abwicklung bis zum 31. Dezember 1988

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

Abwicklung nach dem 1. Januar 1989

Wegen der Neufassung des §550b Abs. 2 BGB wird seit dem 1. Januar 1989 die Treuhandklausel in neuen
Mietvertragen der Gesellschaft nicht mehr verwendet. Dadurch werden mit jeder Beendigung eines Mietver-
haltnisses Treuhandaktien von ihrer treuhdnderischen Bindung hinsichtlich der ausscheidenden Mieter frei.
Die eigenen Aktien stammen somit aus der Auflésung von friher wirksam vereinbarten Anlagen von Miet-
kautionen, die nach Mietende an die ausgeschiedenen Mieter zum Nennbetrag zurtickgezahlt wurden. Die
Aktien stehen nach ihrem Freiwerden im Eigentum der Gesellschaft, da ihr das Verfugungsrecht tiber die
Aktien und ein etwaiger Verwertungserlos zustehen. Soweit die GAG uber die frei gewordenen Aktien das
Verfugungsrecht hat, handelt es sich aktienrechtlich um eigene Aktien. Im Geschaftsjahr wurden an ausge-
schiedene Mieter 27.664 Stiickaktien (= 0,17% des Grundkapitals) im Nominalwert von EUR 13.600,41 zu-
riickgezahlt. Der Treuhdnder verfligt zum Bilanzstichtag iber 283.141 Aktien (= 1,69% des Grundkapitals).

Die eigenen Anteile entwickelten sich somit im Geschaftsjahr von EUR 420.224,00 durch Zugang frei gewor-

dener Aktien in Hohe von EUR 28.288,00 auf EUR 448.512,00 (= 448.512 Stiickaktien bzw. 2,68% des Grund-
kapitals).

2.8 Sonderposten mit Riicklageanteil

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

01.01.2016 Auflésungen 31.12.2016
TEUR TEUR TEUR
Sonderposten mit Ricklageanteil gemal § 281 HGB a.F. 29.023 669 28.354

Fur bis einschlieRlich 2009 gebildete Sonderposten mit Riicklageanteil wurde nach BilMoG das Beibehal-
tungswahlrecht analog Art. 67 Abs. 4 EGHGB in Anspruch genommen. Die Auflésungen entsprechen der
linearen Abschreibung (50 Jahre Nutzungsdauer) der Anlagen, auf die eine Ubertragung des Sonderpostens
mit Riicklageanteil vorgenommen wurde.

2.9  Riickstellungen

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

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

31.12.2016 31.12.2015

% %

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

Auf Grund der Anforderungen durch das BilMoG wurde in 2010 eine Neubewertung der Pensionsriickstel-
lungen notwendig. Die Ermittlung des Zufuihrungsbetrages von EUR 8,5 Mio. aus der Neubewertung erfolgte
zum 1. Januar 2010. Diese Zuftihrung wird linear tiber 15 Jahre, also bis spatestens zum 31. Dezember 2024,
erfolgen. Dies fiihrt zu einer jahrlichen Ergebnisbelastung von TEUR 568. Die Zuflihrung wird jeweils zum
Ende eines Geschiftsjahres erfasst. Die auf dem Wahlrecht gemdfR Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB basierenden
Zufuhrungsbetrdge werden unter dem Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen® erfasst. Der nicht ge-
tilgte Zufuihrungsbedarf belduft sich zum 31. Dezember 2016 auf TEUR 4.540.

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

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

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

2.10 Verbindlichkeiten

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

2.11 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

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

2.12 Treuhandverbindlichkeiten

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

3.1 Anlagevermogen

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

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

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

Die Zugdnge bei "Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten" enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 109.714,31.

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

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

Abschreibungen

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

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.089,71 10.008,99
3.674.938,08 564.226,00 0,00 0,00 0,00 4.239.164,08 6.639.833,00 7.204.059,00
4.693.784,77 700.344,37 501.612,37 0,00 0,00 4.892.516,77 1.811.388,00 2.028.840,00
0,00 0,00 0,00 7.510,92 0,00 7.510,92 76.937.608,20 29.512.058,35

40.108,61 3.540,25 0,00 0,00 0,00 43.648,86 15.823.793,94 14.027.348,79

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.425.113,61 4.777.456,55
521.358.611,59 33.515.223,26  10.905.731,22 0,00 0,76  543.968.102,87 : 1.332.109.399,71 1.284.141.897,46
9.272.985,86 0,00 0,00 0,00 118.116,89 9.154.868,97 202.285.309,52 202.167.192,63
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 89.247.160,97 95.795.709,01

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

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

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

abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

3.3  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde

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

sich wie folgt zusammen:

2016 2015

TEUR TEUR

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

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

Hohe von TEUR 170 (Vorjahr: TEUR 189).

In den Forderungen und sonstigen Vermodgensgegenstanden sind keine Betrdge groReren Umfangs enthal-

ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3.4  Fliissige Mittel

In den fliissigen Mitteln sind Kautionszahlungen der Mieter als Treuhandvermégen von TEUR O

(Vorjahr: TEUR 16.687) enthalten.

3.5  Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

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

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

3.6 Eigenkapital

Das ausgegebene Kapital setzt sich zusammen aus:

Stiickaktien

Ausgegebenes Kapital Anzahl
Stammaktien 9.360.000
Vorzugsaktien 7.369.775
Eigene Anteile -448.512

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

16.281.263
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3.7 Riicklagenspiegel

01.01.2016 Entnahmen Einstellungen 31.12.2016

EUR EUR EUR EUR

Kapitalriicklage 153.843.913,72 0,00 0,00 153.843.913,72
Gewinnriicklagen

Gesetzliche Ricklage 920.325,39 0,00 0,00 920.325,39

Bauerneuerungsricklage 22.864.972,93 0,00 0,00 22.864.972,93

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

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

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

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

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

Die Zufuihrung enthalt Zinsen in Hohe von TEUR 1.517 aus der Aufzinsung von Rickstellungen sowie
TEUR 568 aus der auRerordentlichen Zufiihrung gemaR BilMoG.

Fur unmittelbare Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten
wurde das Wahlrecht gemaR Art. 28 Abs. 1 Satz 1 EGHGB nicht ausgeubt, stattdessen wurden Ruckstellun-
gen in vollem Umfang gebildet.
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3.9 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen folgende Sachverhalte:

2016 2015

EUR TEUR

Ausstehende Rechnungen 4.428.639,23 3.478

Personal 3.058.567,00 2.769

Bautragergeschaft 1.944.909,00 3.379

Sanierungsverpflichtung Programm "Mieter werden Eigentimer" 1.125.700,00 1.182
Jahresabschlusskosten und Archivierung

(Aufstellung, Prufung, Offenlegung, Aufbewahrung, Geschaftsbericht) 884.170,94 907

Andere 1.383.326,20 936

12.825.312,37 12.651

3.10 Verbindlichkeiten

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

davon Restlaufzeit

davon Restlaufzeit

davon Restlaufzeit

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

EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegen- 955.321.476,14 50.936.611,51 140.806.488,76 763.578.375,87
iber Kreditinstituten (953.600.241,31) (108.829.752,87) (125.059.951,35) (719.710.537,09)
Verbindlichkeiten gegen- 194.406.593,39 8.458.903,50 47.484.118,91 138.463.570,98
uber anderen Kreditgebern (170.382.821,69) (6.806.738,89) (38.231.144,05) (125.344.938,75)
Erhaltene Anzahlungen 53.409.814,36 53.409.814,36 0,00 0,00
(41.783.575,45) (41.783.575,45) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus 1.380.854,01 1.380.854,01 0,00 0,00
Vermietung (17.839.143,30) (17.839.143,30) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 886,50 886,50 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (668,78) (668,78) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 12.314.833,13 12.314.833,13 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (15.990.013,65) (15.990.013,65) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentiiber 6.609.779,20 6.609.779,20 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (9.045.632,32) (9.045.632,32) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 77.664,04 77.664,04 0,00 0,00
(25.447,15) (25.447,15) (0,00) (0,00)

1.223.521.900,77 133.189.346,25 188.290.607,67 902.041.946,85

(1.208.667.543,65)

(200.320.972,41)

(163.291.095,40)

(845.055.475,84)

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind TEUR 579.202 (Vorjahr: TEUR 504.262) durch
Grundpfandrechte und TEUR 351.091 (Vorjahr: TEUR 364.429) durch Burgschaften gesichert. Von den Ver-
bindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind TEUR 179.015 (Vorjahr: TEUR 153.955) durch Grund-
pfandrechte gesichert.
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Die Verbindlichkeiten gegentiiber verbundenen Unternehmen in Hohe von TEUR 6.610 (Vorjahr: TEUR 9.046)
setzen sich wie folgt zusammen:

2016 2015
TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 0 1.015
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.096 3.966
Sonstige Verbindlichkeiten 2.514 4.065
6.610 9.046

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung werden TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 16.687) Treuhandverbindlichkeiten
ausgewiesen.

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

3.11 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

In den passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind vorausgezahlte Mieten in Héhe von TEUR 1.063 (Vorjahr:
TEUR 1.127) enthalten, die auf das Folgejahr entfallen sowie erstmalig passivisch abgegrenzte Tilgungsnach-
lassen der NRW.Bank in Héhe von TEUR 1.982.

3.12 Haftungsverhdltnisse

Verbindlichkeiten aus Gewdhrleistungsvertragen

Die GAG hat fur Burgschaften gemdR §7 MaBV Avalkredite bei Banken und Versicherungen in Hohe von
TEUR 9.950 aufgenommen. Bei verschiedenen Versicherungen und Banken hat die GAG zur Sicherstellung
durchzuftihrender MaRBnahmen aus stadtebaulichen Vertridgen Avalkredite von TEUR 2.174 aufgenommen.

Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten

Es bestehen Haftungsverhéltnisse der GAG fur die verbundenen Unternehmen: Grund und Boden Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung (Grubo) und GAG Projektentwicklung GmbH (GPE), im Rahmen von Versi-
cherungskreditlinien fur Birgschaften gemdR §7 MaBV und fur Vertragserfullungsbiirgschaften. Aus den
vorgenannten Gewdhrleistungsvertrégen ist die GAG zum Bilanzstichtag zugunsten von verbundenen Unter-
nehmen mit TEUR 511 verpflichtet. Ferner biirgt die GAG fur Avalrahmenvertrage von insgesamt TEUR 83.

Daruber hinaus gibt es flr die GAG eine Mithaftung fur den Ankauf Chorweiler durch die GPE in Form von
bei der Sparkasse KéInBonn bestehenden Biirgschaften in Hohe des Restkapitals von TEUR 39.734.

Bei unverdndertem Geschiéftsbetrieb der oben genannten Gesellschaften wird das Risiko einer Inanspruch-
nahme der Verpflichtungen flr die GAG nach §285 Nr. 27 HGB als gering eingeschitzt.

4. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

4.1 Umsatzerlose

Die Umsatzerlose sind entsprechend der Neudefinition des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BilRUG
erfasst.

4.2  Andere aktivierte Eigenleistungen

Der Ertrag resultiert aus der Aktivierung von Zinsen wahrend der Bauzeit.
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4.3  Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten im Wesentlichen folgende Positionen:

2016 2015

EUR TEUR

Ertrage aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 30.706.026,62 9.034
Ertrage aus der Auflésung und Inanspruchnahme von Riickstellungen 2.426.093,14 1.382
Ertrage aus Versicherungserstattungen 2.256.476,56 2.180
Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten mit Riicklageanteil 668.604,00 669

Im Geschéftsjahr wurden aus dem Verkauf von 126 Wohnungen des Programms ,Mieter werden Eigentumer*
Buchgewinne von TEUR 7.226 erzielt. Den Erlosen standen VerauRerungskosten von TEUR 294 gegeniber.
Dartiber hinaus wurden 408 Wohnungen aus dem Bestand in Wesseling zum 31. Dezember 2016 verdulRert.
Hierbei wurde ein Ertrag in Hohe von TEUR 22.988 erzielt.

Die periodenfremden Ertrége betragen TEUR 1.288 (Vorjahr: TEUR 266). Im Wesentlichen setzen sich diese
aus einem Rechtsvergleich in Hohe von TEUR 1.050, aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten von TEUR 99,

Versicherungserstattungen von TEUR 32 sowie aus Ertrdgen aus abgeschriebenen Forderungen von TEUR 42
zusammen.

4.4  Personalaufwand
Der Personalaufwand enthdlt Aufwendungen fir die Altersversorgung in Héhe von TEUR 2.356 (Vor-
jahr: TEUR 5.720). Die Veranderung zum Vorjahr resultiert insbesondere aus einer geringeren Zufuhrung zur

Pensionsrickstellung infolge der Verldngerung des Zinsbetrachtungszeitraumes.

4.5  Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstédnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen

In diesem Posten sind TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 10) auRerplanméRige Abschreibungen auf Sachanlagen nach
§253 Abs. 3 Satz 5 HGB enthalten.

4.6  Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2016 2015

EUR TEUR

Sonstige Dienstleistungen (Beratung, EDV) 4.956.031,27 5.626
Verwaltungsaufwendungen 3.828.002,63 3.682
Vertriebsaufwendungen 2.517.714,13 2.121
Miet- und Leasingaufwendungen 2.348.390,36 2.407
Verluste aus Aktiva (Abgang, Abbruch und Wertberichtigung) 1.362.438,85 2.004
Ubrige betriebliche Aufwendungen 1.845.801,34 1.668
16.858.378,58 17.508
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Die periodenfremden Aufwendungen betragen TEUR 305 (Vorjahr: TEUR 15). Diese resultieren im Wesentli-
chen aus nachtraglichen Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten in Hohe von TEUR 568 Aufwendungen nach Art. 67

Abs. 1 Satz 2 EGHGB (Aufstockung der Pensionsriickstellung), die in den Vorjahren als auRerordentlicher
Aufwand ausgewiesen wurden.

4.7  Ertrédge aus der Gewinnabfiihrung

Der Ertrag enthdlt TEUR 9.381 (Vorjahr: TEUR 11.335) aus der Gewinnabfiihrung der Grubo sowie aus der
GPE in Hohe von TEUR 2.269 (Vorjahr: Verlust TEUR 407).

4.8 Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Der Aufwand betrifft in Hohe von TEUR 337 (Vorjahr: Gewinn TEUR 17) die Verlustiibernahme der GAG SG
sowie die Verlustiibernahme der MGAG von TEUR 2.177 (Vorjahr: TEUR 3.659).

4.9  Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In dieser Position sind Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von Riickstellungen in Hohe von TEUR 1.549
(Vorjahr: TEUR 1.660) enthalten.

4.10 Steuernvom Einkommen und vom Ertrag
Der Steueraufwand betrifft mit TEUR 1.483 Korperschaftsteuer (inkl. Kapitalertragsteuer) und Solidaritatszu-

schlag sowie mit TEUR 1.086 Gewerbesteuer flr das laufende Geschéftsjahr sowie mit TEUR 1 Korperschaft-
und Gewerbeertragsteuer friherer Jahre.

4.11 Latente Steuern

Fur die Bildung latenter Steuern findet gemall § 274 HGB das bilanzorientierte Temporary-Konzept Anwen-
dung. Grundsatzlich bestehen eine Verpflichtung zur Passivierung latenter Steuern und ein Wahlrecht zur
Aktivierung latenter Steueriiberhdnge nach Verrechnung mit passiven latenten Steuern. § 268 Abs. 8 HGB
sieht eine Ausschuttungssperre nur fir den Fall vor, in dem vom Wahlrecht der Aktivierung latenter Steuern
Gebrauch gemacht wird. Bei der Gesellschaft sind im Geschéftsjahr 2016 temporére Differenzen, die eine
Aktivierung latenter Steuern grundsatzlich erméglichen, in folgenden wesentlichen Positionen vorhanden:

e Anlagevermogen
e Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

e  Riuckstellungen fiir Bauinstandhaltung
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5. Sonstige Angaben

5.1 Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte

Die GAG hat das glinstige Zinsniveau fur in der Zukunft auslaufende Bestandsdarlehen oder laufende und
zuktinftige Neubauvorhaben fiir Forward-Zinssicherungen genutzt (klassische Annuitdtendarlehen mit lang-
fristigen Zinsbindungen). Zum 31. Dezember 2016 belduft sich das Gesamtvolumen dieser Zinssicherungs-
maBnahmen der Gesellschaft auf TEUR 58.587. Dartiber hinaus wurde bereits 2015 ein noch offenes Darle-
henskontingent von TEUR 75.000 abgeschlossen, welches von der GAG und/oder der Grubo genutzt werden
kann. Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Chancen und Risiken, die insbesondere aus einem
nachhaltigen Steigen oder Absinken des Zinsniveaus fiir Langfristdarlehen resultieren kénnen.

5.2  Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus begonnenen Baumalinahmen ergeben sich nach dem Bilanzstichtag bis zur Fertigstellung der Neubauten
beziehungsweise ModernisierungsmaBnahmen Restverpflichtungen in Hohe von TEUR 151.699 (Vorjahr:
TEUR 54.792). Diese Investitionen werden insbesondere durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmen-
de langfristige Kredite sowie vorhandene Liquiditdtsreserven gedeckt.

Fur zuktnftige Instandhaltungs- einschlielich Modernisierungsmanahmen wurde ein umfangreiches, mehr-
jahriges Programm aufgestellt. Die Finanzierung ist teilweise durch branchenibliche Fremdfinanzierung und
teilweise durch Mittelzuflisse aus den zukiinftigen Jahresergebnissen vorgesehen.

Aus Leasingvertragen bestehen bis 2020 Verpflichtungen in Hohe von TEUR 1.514. Aus den Mietvertragen
fur Verwaltungsgebdude bestehen bis einschlieRlich 2019 Verpflichtungen von TEUR 4.681.

5.3  Mehrheitsbeteiligung der Stadt KéIn

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

5.4  Aufstellung des Anteilsbesitzes

Beteiligungs- Eigenkapital Jahresergebnis
Gesellschaft, Sitz quote 31.12.2016 2016*
% TEUR TEUR

Grund und Boden Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
K&ln 62 139.367 9.381
GAG Projektentwicklung GmbH, KéIn 90 231 2.269
GAG Servicegesellschaft mit beschrénkter Haftung, KoIn 100 375 -337
Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH, KéIn 100 15.072 -2.177

*Vor Gewinnabfiihrung/Verlustausgleich
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5.5  Angaben zu § 6b Energiewirtschaftsgesetz

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

5.6  Im Geschéftsjahr durchschnittlich beschiftigte Arbeitnehmer

Anzahl 2016 Anzahl 2015

Kaufmdnnische und technische Angestellte 405 388
Gewerbliche Arbeitnehmer 99 99
504 487

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

5.7  Zusatzversorgungskasse der Stadt KéIn

Die GAG ist Mitglied in der Zusatzversorgungskasse der Stadt Kéln (ZVK). Die ZVK hat die Aufgabe, den
Arbeitnehmern ihrer Mitglieder eine zuséatzliche Alters-, Berufsunfahigkeits- und Hinterbliebenenversorgung
zu gewdhren. Die Umlage betragt 5,8% des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts. Zum Aufbau einer Kapi-
taldeckung wird ein Zusatzbetrag wie folgt erhoben: 2006 2,9% und ab 2007 3,2%. Die umlagepflichtigen
Gehilter betrugen im Geschaftsjahr TEUR 20.638 (Vorjahr: TEUR 19.077). Fir die mittelbaren Verpflichtun-
gen wurde gemalR Artikel 28 Abs. 1 Satz 2 EGHGB keine Riickstellung gebildet.

5.8  Angaben zu Organbeziigen

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

2016 2015

EUR EUR

Gesamtbeziige des Vorstandes 707.786,30 565.056,00
Gesamtbeziige der friheren Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinter-

bliebenen 650.562,00 612.617,82

Gesamtbeziige der Mitglieder des Aufsichtsrates 94.317,92 80.534,37
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Erlduterungen zu den Gesamtbeziigen des Vorstandes:

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

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

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

Die Vergiitung des Vorstandes setzte sich fiir das Geschiftsjahr aus folgenden Komponenten zusammen:
- Fixes Jahresgehalt, ausgezahlt in zwdlf 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
koénnen jdhrliche Abschldge mit dem Aufsichtsrat vereinbart werden. Die Ziele sind jéhrlich zu Beginn des
Geschéftsjahres fur das laufende Geschéftsjahr mit dem Aufsichtsrat festzulegen und zu beschlieRen. Die
Auswahl und Festlegung der Ziele erfolgten anhand nachhaltiger Entwicklungspotenziale mit Befassung eines
unabhdngigen Vergiitungsexperten.

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

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

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

Sowohl Herr Eichner als auch Frau Méller erhalten einen festen jahrlichen Zuschuss zum Aufbau einer Alters-
versorgung. Alternativ dazu konnen die Vorstandsmitglieder eine Versorgungsmoglichkeit in Form des
Durchfiihrungsweges durch eine rickgedeckte Unterstiitzungskasse in Anspruch nehmen.
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Erlauterungen zu den Gesamtbeziigen der fritheren Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen:

Die fur fruhere Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen gewahrten Vergiitungen betreffen mit
TEUR 590 feste Jahresbeziige und mit TEUR 61 sonstige Bestandteile. Darliber hinaus sind Pensionsriickstel-

lungen und Ruickstellungen fiir Beihilfen in Hohe von TEUR 7.225 (Vorjahr: TEUR 7.343) gebildet.

Erlduterungen zu den Gesamtbeziigen der Mitglieder des Aufsichtsrates:

An Mitglieder des Aufsichtsrates wurden im Berichtsjahr nachfolgende Beziige gezahlt, in denen Sitzungsgel-

der sowie sonstige Aufwandsentschadigungen enthalten sind:

2016 2015

EUR EUR

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

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

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates und die Vorsitzenden der Ausschisse erhalten das Doppelte, die stellver-
tretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates das Anderthalbfache des Sitzungsgeldes. Zusatzlich dazu tber-
nimmt die Gesellschaft die anteiligen Kosten fir die D&O-Versicherung, was in der alljghrlichen Erkldrung

nach § 161 AktG entsprechend dokumentiert wird.
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Im Berichtsjahr hatte die Gesellschaft Annuititendarlehen gemaR §285 Nr. 9c HGB zu den folgenden Kondi-
tionen an Organmitglieder gewdhrt:

Karina K&bnik

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

Tilgung einschl. Zinsen pro Monat  EUR 103,13
Laufzeit bis Juli 2016

5.9 Offenlegung Konzernabschluss

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

5.10 Gesamthonorar des Abschlusspriifers
Die Angabe der Abschlusspriferhonorare erfolgt im Konzernabschluss der GAG Immobilien AG, K&In.
5.11 Nachtragsbericht

Mit Kaufvertrag vom 8. November 2016 hat die GAG ein weiteres Wohnungspaket in Wesseling verauRRert.
Es handelt sich um die Objekte HardtstaRe 1-7, OdenwaldstraRe 1-7 und 2-8, Taunusstralle 2-8, Eifel-
straBe 2-6 und Ahrstrale 45-59 mit insgesamt 152 Wohneinheiten. Der Besitziibergang erfolgte am 1. Janu-
ar 2017. Die Buchwerte der verduRerten Anlagen beliefen sich auf TEUR 302. Es wurden mit dem Verkauf
Ertrdge im einstelligen Millionenbereich erzielt.

5.12 Ergebnisverwendung

2016 2015
EUR TEUR
Jahresuiberschuss 56.929.760,16 28.476
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen 28.000.000,00 14.000
Gewinnvortrag 769.689,36 440
Bilanzgewinn 29.699.449,52 14.916

Der Vorstand schldgt vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:
2016 2015
EUR TEUR

Ausschittung einer Dividende von EUR 0,60 (Vorjahr: EUR 0,50)

je Stuickaktie auf das dividendenberechtigte Grundkapital 9.768.304,20 8.154
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen 19.500.000,00 6.000
Gewinnvortrag 431.145,32 762
Bilanzgewinn 29.699.449,52 14.916
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5.13 Mitglieder des Aufsichtsrates

Jochen Ott
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Mitglied des Landtages

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

Martina Richter

2. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates
Diplom-Sozialarbeiterin

Freigestellte Betriebsratsvorsitzende bei der GAG

Uwe Arentz
Leiter Kundencenter bei der GAG Immobilien AG

Staatl. gepriifter Hochbautechniker

Dr. Eva Biirgermeister
Leiterin Deutsches Kinder- und Jugendfilmzentrum

Michael Frenzel
Leiter Kommunikation

Ursula Gartner
Diplom-Volkswirtin, Abteilungsleiterin

Bernd Graber
Leiter Kundencenter bei der GAG Immobilien AG

Franz-Josef Hoing
Beigeordneter der Stadt Koln

Dezernent fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen

Niklas Kienitz

Geschiftsfithrer der CDU-Fraktion im Rat der Stadt Kéln

Harald Knopp

Bauingenieur/Projektleiter bei der GAG Immobilien AG

Karina Kébnik

Kauffrau der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft bei der GAG Immobilien AG

Elmar Lieser
Wohnungsfachwirt

Abteilungsleiter Sozialmanagement bei der GAG Immobilien AG

Antonio Mossuto
Projektleiter bei der GAG Immobilien AG

Dr. Franz-Georg Rips
Rechtsanwalt, selbststandig

bis zum 01.07.2016

bis zum 01.07.2016

seit dem 11.01.2016

seit dem 01.07.2016

bis zum 01.07.2016

seit dem 01.07.2016
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Andreas Schubring seit dem 01.07.2016
Freigestellter Betriebsrat bei der GAG Immobilien AG

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

Thomas Welter
Immobilienunternehmer, selbststandig

Michael Zimmermann bis zum 11.01.2016
Amtsleiter Bliro des Oberbiirgermeisters/der Oberbiirgermeisterin der Stadt KéIn

5.14 Mitglieder des Vorstandes

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

Kathrin Méller

Dipl.-Ingenieurin

Architektin

Mitglied im Aufsichtsrat der Wohnbau GmbH, Miinchen

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

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

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 31. Marz 2004 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemalR § 25 Abs. 1 WpHG

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

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

Verdsffentlichung gemaR § 25 Abs. 1 WpHG

Die Stadtsparkasse Koln hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihre Stimmrechte an unserer
Gesellschaft am 01.10.2004 die Schwelle von 25 Prozent unterschritten haben. Die Hohe ihres Stimmrechts-
anteils betrage nunmehr 10 Prozent. Dies entspreche 1.873.040 Stimmen.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 29. August 2008 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 KoIn 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 KoIn, am 27. August 2008 die Schwelle von 5%
Uiberschritten 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&lIn, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten)
gemadR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-
22 in 50933 K&lIn zuzurechnenden Aktien werden tiber die Grund und Boden GmbH, K&ln, gehalten.

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

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 Kdln teilt gemdR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&ln, an der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&In, am 26. November 2009 die Schwelle von
10% uberschritten hat und nunmehr 10,0098 % (entspricht 1.873.829 Stimmrechten) betrégt. Davon sind der
GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 Koln, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten)
gemdll § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tiber folgende
von der GAG Immobilien AG kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien
AG jeweils 3% oder mehr betragt, gehalten: Grund und Boden GmbH, K&lIn.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Januar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemdR § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, K&éIn/Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass
sein Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 26.11.2009 die Schwelle von 3 Prozent
unterschritten hat und zu diesem Tag 2,9451 Prozent (dies entspricht 551.325 Stimmrechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 03. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemalR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln teilt gemal § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG
mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln, an
der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K6In, am 2. Februar 2010 die Schwelle von
10 % unterschritten hat und nunmehr 5,30 % (entspricht 943.289 Stimmrechten) betragt. Davon sind der
GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 Kéln, 3,94 % (entspricht 700.761 Stimmrech-
ten) gemdR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber
folgende von der GAG Immobilien AG kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG
Immobilien AG jeweils 3 % oder mehr betragt, gehalten: Grund und Boden GmbH, K&In.

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

Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Beteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH, KéIn/ Deutschland, hat uns gemdR § 21 Abs. 1 WpHG am
heutigen Tage mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar
2010 die Schwelle von 10% tiberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimm-
rechten) betragt.

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

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, 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) betréagt.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 10. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

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

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

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Die Sparkasse KéInBonn, K6In/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am heutigen Tage mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010 die Schwelle von
10 % uberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte) betragt. Davon sind
der Sparkasse KéIlnBonn, KoIn/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die der Sparkasse KélnBonn, Kéln / Deutschland zuzurechnenden Aktien
werden uber die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH, K&In / Deutschland gehalten.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 12. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1. WpHG

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH, KéIn / Deutschland, hat uns gemdR § 21 Abs. 1
WpHG am 5. Februar mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2.
Februar 2010 die Schwelle von 10 % Uberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000
Stimmrechten) betragt.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemdR § 26 Abs. 1 WpHG

Die Stadt K&ln, KoIn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der GAG Immobilien AG am 20. Juni 2000 die Schwelle von 75% der Stimmrechte an der Gemeinniitzigen
Aktiengesellschaft fiir Wohnungsbau (heute: GAG Immobilien AG) tiberschritten hat und nunmehr 84,67 %
(entspricht 152.410 Stimmrechten) betragt.

Davon hdlt die Stadt K&In unmittelbar 78,90 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 142.013 Stimmrechten).
Folgende 5,78 % Stimmrechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten) werden der Stadt Kéln gemaR § 22
Abs.1S.1Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:

Von der Stadtsparkasse K6In (seit 1. Januar 2005 Sparkasse K6InBonn) unmittelbar gehaltene 5,78 % Stimm-
rechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten). Die Stadtsparkasse KéIn stand bis zum 31. Dezember 2004
in alleiniger Tragerschaft der Stadt KolIn.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung von 18. Februar 2010 lautet wie folgt:

Korrektur der Veréffentlichung vom 8. Mai 2002 (veréffentlicht im Handelsblatt)
Die Stadt K6In, K6In/ Deutschland, hat uns gemaR § 41 Abs. 2 S.1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsan-
teil an der GAG Immobilien AG mit Datum vom 1. April 2002 81,48 % (entspricht 15.252.588 Stimmrechten)
betrdgt. Davon hdlt die Stadt Kéln unmittelbar 68,89 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 12.896.104
Stimmrechten). Folgende 12,59 % Stimmrechtsanteile (entspricht 2.356.484 Stimmrechten) werden der Stadt
K6In gemdl § 22 Abs. 1 S. 1 Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:
1. Von der GAG Immobilien AG selbst unmittelbar gehaltene eigene Aktien. Der Anteil entspricht
2,59 % Stimmrechtsanteilen (entspricht 484.484 Stimmrechten).
2. Von der Stadtsparkasse KoéIn (seit 1. Januar 2005 Sparkasse KélnBonn) unmittelbar gehaltene
10,00 % Stimmrechtsanteile (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mérz 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

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

Hinweis:

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

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. M&rz 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

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

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 09. Marz 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemdR § 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% unter-
schritten hat und 2,99% (entspricht 532.013 Stimmrechten) betragt. Korrektur der Veréffentlichung vom 11.
Oktober 2004, erschienen in der FAZ.

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

Korrektur der Veroffentlichung vom 11. Oktober 2004

Die Sparkasse KolnBonn, 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
Schwellen von 25 %, 20 %, und 15 % unterschritten hat und die Schwelle von 10 % erreicht hat. Die Héhe des
Stimmrechtsanteils betragt 10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte).

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

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&ln, Deutschland teilt gem. § 26 Abs. 1
Satz 2 WpHG mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in
50933 Kéln, Deutschland an der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 Kaln,
Deutschland am 25. August 2011 die Schwelle von 5 % unterschritten hat und nunmehr 4,18 % ( das ent-
spricht 730 765 Stimmrechten) betragt. Davon sind der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22
in 50933 Kaln, Deutschland 4,01 % (entspricht 700 761 Stimmrechten) gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber folgende von der GAG Immobilien AG kontrol-
lierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3 % oder mehr betragt,
gehalten: Grund und Boden GmbH, K&In, Deutschland.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 30. November 2011 lautet wie folgt:
Hiermit teilt die GAG Immobilien AG mit, dass die Gesamtzahl der Stimmrechte am Ende des Monats No-

vember 2011 insgesamt 17.483.056 Stimmrechte 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 KolnBonn, Koln, 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 veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:
Die Sparkasse KolnBonn, K6In, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimm-

rechtsanteil an der GAG Immobilien AG, K&ln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %, 5 % und 10 %
unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht 0 Stimmrechten) betragt.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. Dezember 2011 lautet wie folgt:
Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, K&ln, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG

mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, K&In, am 16. Dezember 2011 die Schwel-
len von 3 %, 5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht O Stimmrechten) betragt.

Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 20. April 2012 lautet wie folgt:
Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 KoIn, 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 verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 30. April 2012 lautet wie folgt:
Hiermit teilt die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&In mit, dass die Gesamtzahl
der Stimmrechte am Ende des Monats April 2012 insgesamt 16.782.295 Stimmrechte betragt.

Der verdffentlichte 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.
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5.16 Erkldarung zum Corporate Governance Kodex

Vorstand und Aufsichtsrat der GAG Immobilien AG haben die nach § 161 AktG vorgeschriebene Entspre-
chenserkldrung zum Deutschen Corporate Governance Kodex abgegeben und auf der Internetseite der GAG
Immobilien AG unter www.gag-koeln.de dauerhaft zuganglich gemacht.

Koln, den 28. Februar 2017

Der Vorstand

Uwe Eichner Kathrin Moller

Erkldrung des Vorstandes

Der Vorstand der GAG Immobilien AG tragt die Verantwortung fur die Aufstellung, die Vollstandigkeit und
die Richtigkeit des Abschlusses und des Lageberichtes sowie die sonstigen im Geschaftsbericht gegebenen
Informationen.

Dem entsprechend erklaren wir gemal §§ 264 Abs. 2 Satz 3 HGB und 289 Abs. 1 Satz 5 HGB:

+Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fur
den Jahresabschluss ein den tatséachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der GAG Immobilien AG vermittelt und im Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlieRlich des
Geschéftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhilt-
nissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtli-
chen Entwicklung der GAG Immobilien AG beschrieben sind.”

Kdln, den 1. M3rz 2017

Der Vorstand

Uwe Eichner Kathrin Moller

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der GAG Immobilien AG, KélIn, fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepriift. Nach § 6b Abs. 5 EnWG umfasste die Priifung auch die Einhal-
tung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG, wonach fiir die Tatigkeiten nach § 6b Abs. 3
EnWG getrennte Konten zu fihren sind. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften sowie die Einhaltung der Pflichten nach § 6b
Abs. 3 EnWG liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und tiber den Lagebericht sowie tiber die Einhaltung der Pflichten zur Rechnungsle-
gung nach § 6b Abs. 3 EnWG abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmafRiger Abschlussprifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verst6Re, die sich auf
die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfih-
rung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass mit hinreichender Sicherheit beurteilt
werden kann, ob die Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG in allen wesentlichen Belangen
erflllt sind. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit
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und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tiber mogliche
Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
sowie fur die Einhaltung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs.3 EnWG lberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrund-
sdtze und der wesentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter, die Wirdigung der Gesamtdarstel-
lung des Jahresabschlusses und des Lageberichts sowie die Beurteilung, ob die Wertansatze und die Zuord-
nung der Konten nach § 6b Abs. 3 EnWG sachgerecht und nachvollziehbar erfolgt sind und der Grundsatz der
Stetigkeit beachtet wurde. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage
fuir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundséitze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen
Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen
und Risiken der zuktnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Prufung der Einhaltung der Pflichten zur Rechnungslegung nach § 6b Abs. 3 EnWG, wonach fur die Tatig-
keiten nach § 6b Abs. 3 EnWG getrennte Konten zu fiihren sind, hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Disseldorf, 28. Februar 2017

DOMUS AG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Ranker Sonnhoff
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschiftsjahr 2016 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung obliegen-
den Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Unternehmensleitung beraten, Uberwachte
kontinuierlich die Fuihrung der Geschafte und war in alle wesentlichen Entscheidungen direkt eingebunden.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat regelméaRig, zeitnah und umfassend in schriftlicher und mindli-
cher Form Uber die wirtschaftliche und finanzielle Situation sowie die Entwicklung des Unternehmens. In
diesem Zusammenhang hat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand grundsatzliche Fragen der Geschafts- und
Unternehmenspolitik, der Unternehmensstrategie, der finanziellen Entwicklung und der Ertragslage der
Gesellschaft sowie Fragen zu Geschéften erortert, die fur die Gesellschaft von Bedeutung sind.

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

Die Zusammenarbeit zwischen diesen Organen ist in der Geschéftsordnung Aufsichtsrat und Geschéfts-
ordnung Vorstand festgehalten.

Aufsichtsratssitzungen und Beschliisse

Im Berichtszeitraum fanden elf Aufsichtsratssitzungen statt, in denen der Vorstand ausfthrlich und zeitnah
Uber den aktuellen Geschaftsverlauf berichtet hat. Besonders die Strategie, die wirtschaftliche Lage und die
Entwicklungen waren Bestandteil der Berichte des Vorstandes an den Aufsichtsrat. Zustimmungsbedurftige
MaRnahmen wurden im Aufsichtsrat und in den Ausschiissen sorgfaltig geprift, besprochen und entschie-
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den. Die Vorsitzenden der Ausschiisse haben im Aufsichtsratsplenum jeweils regelmaRig tiber die Ergebnis-
se der Ausschusssitzungen berichtet.

Kein Mitglied des Aufsichtsrates hat an weniger als der Halfte der Sitzungen teilgenommen und teilweise
tagte der Aufsichtsrat bei Bedarf ohne den Vorstand.

In der ersten Aufsichtsratssitzung des Jahres am 01. Februar 2016 wurde der Bericht Compliance vorge-
stellt. Der weitere Ausbau und die stetige Weiterentwicklung des Compliance Management Systems sind
ein wichtiger Bestandteil des Risikomanagements der GAG. Die Interne Revision berichtete ebenso tiber
die Tatigkeiten im Geschaftsjahr 2015. AnschlieBend wurden Modernisierungs- und Investitionsentschei-
dungen fur Vorhaben in KéIn-Kalk, KéIn-Bickendorf und KéIn-Nippes zugestimmt. Ferner wurde der Auf-
sichtsrat Uber die aktuelle Sachlage in Bezug auf KéIn-Chorweiler in Kenntnis gesetzt. AbschlieRend wurde
der Aufsichtsrat Uiber die Themen Fliichtlingswohnen, Mieterhhungen und die Bérsennotierung der GAG-
Aktien informiert.

In der Aufsichtsratssitzung am 19. Februar 2016 wurde ausfiihrlich die Unternehmensstrategie der GAG
erortert und im Gremium diskutiert. Der Satzungsauftrag der Versorgung breiter Schichten der Bevélke-
rung mit Wohnraum zu sozial angemessenen Bedingungen steht weiterhin im Vordergrund. Ferner wurde
einer Investitionsentscheidung zu einem Gewerbeumbau in K&In-Chorweiler zugestimmt. Ebenso wurde
der Sachstand tiber den Bestand in K6In-Chorweiler aktualisiert.

Die Aufsichtsratssitzung am 18. Mdrz 2016 befasste sich mit den Vorstandstantiemen und den Abschlags-
zahlungen, die festgelegt und beschlossen wurden. Danach wurden der Konzernabschluss und Konzernla-
gebericht, der Jahresabschluss und Lagebericht der GAG Immobilien AG sowie der einzelnen Konzernge-
sellschaften und die Priifungsberichte der Wirtschaftspriifer eingehend erértert. Zudem wurde tber die
Auslibung der Gesellschafterrechte in den Gesellschafterversammlungen der Tochtergesellschaften Be-
schluss gefasst. Die Entsprechenserklarung zum Public Corporate Governance Kodex der Stadt KéIn wurde
zudem verabschiedet. Die Borsennotierung der GAG-Aktie war ein weiteres Thema dieser Aufsichtsratssit-
zung. Der Aufsichtsrat hat weiterhin Investitionsentscheidungen fir Kéln-Kalk und KéIn-Bickendorf zuge-
stimmt und wurde Uber den aktuellen Sachstand KéIn-Chorweiler informiert.

In der der Aufsichtsratssitzung am 29. April 2016 wurden die Tagesordnungspunkte der Hauptversamm-
lung 2016 beschlossen. Das aktualisierte Strategiepapier wurde beschlossen. Weiterhin wurden Investiti-
onsentscheidungen fiir KéIn-Ehrenfeld, Kéln-Junkersdorf, KéIn-Kalk und K&ln-Merkenich beraten und be-
schlossen. Der Aufsichtsrat wurde tber die aktuelle Sachlage Koln-Chorweiler informiert und stimmte
entsprechenden Anpassungen der Wirtschafsplane zu.

In der Aufsichtsratssitzung am Tag der Hauptversammlung am 13. Juni 2016 wurde Herrn Graber, Herrn
Arentz und Herrn Lieser Dank fiir Ihre Arbeit im Aufsichtsrat erteilt. Weiterhin wurden die qualitativen und
quantitativen Zielvereinbarungen fur den Vorstand eingehend beraten und beschlossen. AnschlieRend
wurden Investitionsentscheidungen fiir Kéln-Neubriick und K&ln-Riehl zugestimmt. Der Aufsichtsrat hat
sich in dieser Sitzung ebenso mit dem aktuellen Sachstand K&In-Chorweiler beschéftigt.

Am 01. Juli 2016 fand die Aufsichtsratssitzung mit den neu gewdhlten Mitgliedern der Arbeitnehmervertreter
statt, die im Plenum begrtt wurden. Aus diesem Anlass wurden Herr Schubring in den Personalausschuss,
Herr Knopp und Herr Mossuto in den Bauausschuss sowie Herr Hoing in den Finanz- und Priifungsausschuss
gewahlt. Weiterhin erstattete der Vorstand ausfiihrlich Bericht tiber die wirtschaftliche Entwicklung des
Unternehmens im letzten halben Jahr.

In der Aufsichtsratssitzung vom 22. August 2016 wurde die Terminplanung fur 2017 festgelegt. Zudem
wurden Investitionsentscheidungen fur KéIn-Elsdorf, K6In-Kalk, K&In-Riehl, KéIn-Mungersdorf, K&In-Porz,
Ko6In-Zollstock, KdIn-Ehrenfeld, K&In-Humboldt-Gremberg, Koln-Rodenkirchen sowie fir die neue GAG-
Zentrale ausfuhrlich erértert und beschlossen. Weiterhin wurde dem Verkauf der GAG-Bestdnde in Wes-
seling zugestimmt. AnschlieRend wurde der Abschlussbericht zur BautragermaRnahme in K&In-Merheim
den Aufsichtsratsmitgliedern vorgestellt.

Am 9. September 2016 wurde in der Aufsichtsratssitzung die Ergdnzung zur Altersvorsorgeregelung fur
Frau Moller ausfihrlich besprochen und beschlossen. Zudem wurde tiber den aktuellen Sachstand in Chor-
weiler berichtet. AbschlieBend wurde der Aufsichtsrat tiber die Entwicklungen der Bauplanung fur die neue
Hauptverwaltung der GAG in KéIn-Kalk informiert.

In der Aufsichtsratssitzung am 02. November 2016 wurden zunachst Investitionsentscheidungen zu Projek-
ten in K&ln-Merkenich, Kéln-Wahn, K&In-Ostheim und K&In-Rodenkirchen getroffen. Die Sitzung behandel-
te ebenfalls die Wirtschaftspldne 2017-2021 und die voraussichtlichen Jahresergebnisse des GAG-Konzerns
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und seiner Gesellschaften. Zudem wurde erneut tiber den aktuellen Sachstand in Chorweiler berichtet.
Ferner wurde der Sachstand des Programms ,Mieter werden Eigentiimer* durch den Vorstand vorgestellt.
Weiterhin waren die Planung der neuen Hauptverwaltung, der Verkauf der Bestande in Wesseling sowie die
Terminplanung 2017 Gegenstand der Sitzung.

In der Aufsichtsratssitzung vom 14. November 2016 ging es um Rechte und Pflichten von Aufsichtsratsmit-
gliedern.

In der letzten Aufsichtsratssitzung des Jahres 2016 am 02. Dezember wurden die quantitativen Vorstands-
ziele fur das Jahr 2017 eingehend beraten und zugestimmt. Zudem gab es einen ausfiihrlichen Bericht des
Vorstandes fiir den Aufsichtsrat tiber die Geschaftsentwicklung des letzten Halbjahres. Weiterhin wurde
der Verschmelzung der msk-colonia Projektentwicklungsgesellschaft mbH auf die modernes kéln GmbH
zugestimmt. AbschlieRend wurde der Aufsichtsrat tber aktuelle Sachstdnde zu den Themen kooperatives
Baulandmodell sowie Finanzierung der Projekte in K6In-Chorweiler informiert.

Arbeit der Ausschiisse

Um eine ausgewogene fachliche Beratung einerseits sowie eine effiziente Kontrolle andererseits zu ge-
wihrleisten, hat der Aufsichtsrat insgesamt vier Ausschisse gebildet: den Ausschuss flr Vorstandsangele-
genheiten und Strategie, den Finanz- und Priifungsausschuss, den Personalausschuss und den Bauaus-
schuss.

Der Ausschuss fuir Vorstandsangelegenheiten und Strategie tagte im Berichtszeitraum insgesamt sechsmal
Er bereitete die Beschlussfassungen des Aufsichtsrates zu den Vorstandsfixvergiitungen, der Tantieme und
der Abschlagszahlungen sowie die Entscheidungsvorlagen bezlglich der qualitativen und quantitativen
Ziele der Vorstandsmitglieder ausfthrlich vor. Weiterhin wurden sich standardmaRig mit den Nebentatig-
keiten und weiteren Amtern der Vorstandsmitglieder befasst. Ferner wurde die Ergidnzung der Altersvor-
sorgezusage von Frau Moller beraten.

Der Finanz- und Prifungsausschuss kam im Berichtszeitraum insgesamt viermal zusammen. Hier wurden
insbesondere die Jahresabschlisse und Prifungsberichte ertrtert. Weiterhin befasste sich der Ausschuss
mit den Zwischenmitteilungen und dem Halbjahresfinanzbericht. Zudem wurden Investitions- und An-
kaufsmanahmen fur den Aufsichtsrat vorgepriift. Ferner wurden ausfiihrlich die Sachstande Borsennotie-
rung und der Zwangsversteigerungsbestand Chorweiler erértert. Die Vorprifung der Wirtschaftsplane
2017-2021 war ebenfalls Gegenstand einer Sitzung. Zudem wurden die steuerlichen Sachverhalte des
Konzerns sowie der Verkauf der Bestande in Wesseling beraten.

Der Personalausschuss hat im Berichtsjahr zweimal getagt. Die Themen der Sitzungen betrafen neben den
Personalentwicklungen und -verdnderungen im Unternehmen auch die neuen Strukturen im Zusammen-
hang mit der GAG Zentrale 2018. Ebenso beschédftigte das Thema mobiles Arbeiten den Ausschuss. Im
November 2016 wurde Frau Kébnik zur Vorsitzenden des Ausschusses gewahlt. Weiterhin war die Neuaus-
richtung der Instandhaltung Thema des Ausschusses. Auch wurde tiber den aktuellen Krankheitsstand und
die erneute Durchfiihrung einer Mitarbeiterumfrage im Unternehmen gesprochen. Darlber hinaus war das
GAG-Engagement zugunsten der Mitarbeiterinnen Thema der Ausschusssitzung.

Der Bauausschuss kam im Berichtszeitraum zweimal zusammen. Die Mitglieder beschéftigten sich hier mit
dem Stand der laufenden Bauprojekte sowie Planprojekten und Potentiale. Die MaRnahmen zur Unterbrin-
gung von Flichtlingen sowie die Ausweitung des &ffentlich geférderten Wohnungsbaus wurden ebenfalls
eingehend erortert. Auch wurden diverse Investitionsentscheidungen vorbereitet und der Sachstand der
neuen GAG Zentrale vorgestellt.

Die Vorsitzenden der Ausschisse berichteten dem Aufsichtsrat regelmaRig tiber die Ergebnisse der Aus-
schusssitzungen und erlduterten die fur die Aufsichtsratssitzungen vorbereiteten Beschlisse ausfuhrlich.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat hat sich dartiber hinaus mit den Fragestellungen der Corporate Governance beschéftigt
und dabei die Empfehlungen und Anregungen des Corporate Governance Kodex der Stadt Koln erdrtert.
Vorstand und Aufsichtsrat haben die gemeinsame Entsprechenserklarung verabschiedet. Die Entspre-
chenserklarung ist auf der Internetseite der Gesellschaft zur Einsicht bereitgestellt. Den Empfehlungen des
Corporate Governance Kodex der Stadt K6In wurde mit Ausnahme der in der Entsprechenserkldrung aufge-
fuhrten Punkte gefolgt. Interessenkonflikte von Aufsichtsrats- oder Vorstandsmitgliedern sind dem Auf-
sichtsrat nicht bekannt.
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Auch das Thema Diversity ist bei der GAG von Bedeutung. 33,33 % der Aufsichtsratsmitglieder sind Frauen.
Im Vorstand sind es 50 %.

Jahres- und Konzernabschluss 2016

Die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft hat den Jahresabschluss und
den Lagebericht der GAG Immobilien AG zum 31. Dezember 2016 sowie den Konzernabschluss und Kon-
zernlagebericht zum 31. Dezember 2016 gepriift und jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht sowie der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht wurden
unter Beachtung der HGB-Grundsdtze aufgestellt.

Der Abschlusspriifer hat die Prifung unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsgemaRer Abschlusspriifung sowie unter ergénzender Beachtung
der International Standards on Auditing (ISA) vorgenommen. AuBerdem wurde gemdR § 20 der Satzung
eine Prifung gemaR § 53 Abs. 1 HGrG durchgefihrt.

Zwischen dem Abschlusspriifer und Herrn Ott und Herrn Dr. Rips fanden wahrend des Priifungszeitraumes
mehrere Gesprache sowie E-Mail-Korrespondenz tiber die Prifungsschwerpunkte und —fortschritte statt.

Jahres- und Konzernabschluss nebst Lageberichten sowie die Prifungsberichte der DOMUS AG Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor
und wurden in der Sitzung des Finanz- und Prifungsausschusses vom 27. Marz 2017 und in der Bilanzsit-
zung des Aufsichtsrates vom 27. Madrz 2017 jeweils in Gegenwart des Abschlussprifers umfassend behan-
delt. Der Abschlusspriifer berichtet tiber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung sowie daruber, dass
keine wesentlichen Schwachen des internen Kontrollsystems und des Risikomanagementsystems vorldgen.
Insbesondere hat er Erlduterungen zu Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft sowie des
Konzerns abgegeben und uns fur ergdnzende Auskinfte zur Verfligung gestanden.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft und des Konzerns sowie der Lagebericht und der Konzernlagebericht
wurden von uns gepriift. Es bestanden keine Einwendungen. Die Prufungsberichte des Abschlusspriifers
wurden vom Aufsichtsrat nach Prifung zustimmend zur Kenntnis genommen. Mit Beschluss vom 27. Marz
2017 hat der Aufsichtsrat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss gebilligt und damit festgestellt.
Der Aufsichtsrat hat auch den Konzernabschluss gebilligt. Den Lageberichten fiir die AG und den Konzern
und insbesondere der darin wiedergegebenen Beurteilung der weiteren Entwicklung des Unternehmens
wurde zugestimmt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes hat sich der Aufsichtsrat ange-
schlossen, da er nach sorgfiltiger Abwégung zu der Uberzeugung gelangt ist, dass die Vorsorge fiir die
Gesellschaft unter Berticksichtigung der berechtigten Interessen der Aktionare am Ergebnis gewahrt ist.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Den vom Vorstand nach § 312 AktG aufgestellten Bericht tber die Beziehungen zu verbundenen Unter-
nehmen (Abhangigkeitsbericht) hat der Abschlussprifer ebenfalls gepriift. Der Abschlusspriifer hat diesem
Bericht den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtgemaRen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

e  die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

e  bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft nicht unange-
messen hoch war.”

Der Finanz- und Priifungsausschuss sowie der Aufsichtsrat haben den vom Vorstand aufgestellten und vom
Abschlussprifer gepriften Bericht Gber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen und den Abhdn-
gigkeitsprifungsbericht gemaR § 314 AktG geprift. Abhangigkeitsbericht und der Abhdngigkeitsprifungs-
bericht waren Gegenstand der Beratungen in den Sitzungen des Finanz- und Prifungsausschusses vom 27.
Marz 2017 und des Aufsichtsrates am 27. Marz 2017. Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner eigenen
Prufung hat der Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen den Abhangigkeitsbericht und die in ihm enthal-
tene Schlusserklarung des Vorstands und ist mit dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlussprifer
einverstanden.

Personelle Verdnderungen in Vorstand und Aufsichtsrat

Jahresabschluss



GAG Immobilien AG

Im Mérz 2016 wurden die Arbeitnehmervertreter im Aufsichtsrat neu gewédhlt. Hierbei wurden Frau Richter
und Frau Kobnik erneut bestimmt. Neu in den Aufsichtsrat gewahlt wurden Harald Knopp, Antonio
Mossuto und Andreas Schubring. Der Vorstandsvertrag von Herrn Eichner wurde mit Wirkung zum 1. Juni
2016 um weitere fiinf Jahre verlangert.

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

Koln, den 27. Mérz 2017

Jochen Ott (Aufsichtsratsvorsitzender)

Beschluss iiber die Verwendung des Bilanzgewinns:

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 27. Marz 2017 die Verwendung des Bilanzgewinns 2016 wie folgt
beschlossen:

Ausschittung einer Dividende von EUR 0,60 je Stiickaktie

auf das dividendenberechtigte Grundkapital (Stand 31.01.2017) EUR 9.768.304,20
Einstellung in andere Gewinnriicklagen EUR 19.500.000,00
Gewinnvortrag EUR 431.145,32
Bilanzgewinn EUR 29.699.449,52

Der Gewinnverwendungsvorschlag berticksichtigt die 449.268 von der Gesellschaft unmittelbar oder mittel-
bar gehaltenen eigenen Aktien (Stand: 31. Januar 2017), die gemaR §§ 71b, 71d AktG nicht dividendenbe-
rechtigt sind.

Bis zum Tag der Hauptversammlung kann sich durch weiteren Erwerb oder VerduRerung eigener Aktien die
Zahl der dividendenberechtigten Aktien verringern oder erhdhen. In diesem Fall wird bei unverdnderter Aus-
schittung in Hohe von EUR 0,60 je dividendenberechtigter Aktie der Hauptversammlung ein entsprechend
angepasster Gewinnverwendungsvorschlag unterbreitet werden. Die Hohe des Gewinnvortrages andert sich
in diesem Fall entsprechend.

Die Auszahlung der Dividende erfolgt am 24. Mai 2017.

Gewinnverwendungsvorschlag:
Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzgewinn des Geschiftsjahres 2016 wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende von EUR 0,60 je Stiickaktie

auf das dividendenberechtigte Grundkapital (Stand 31.01.2017) EUR 9.768.304,20
Einstellung in andere Gewinnriicklagen EUR 19.500.000,00
Gewinnvortrag EUR 431.145,32
Bilanzgewinn EUR 29.699.449,52

Der Gewinnverwendungsvorschlag berticksichtigt die 449.268 von der Gesellschaft unmittelbar oder mittel-
bar gehaltenen eigenen Aktien (Stand: 31. Januar 2017), die gemaR §§ 71b, 71d AktG nicht dividendenbe-
rechtigt sind.

Bis zum Tag der Hauptversammlung kann sich durch weiteren Erwerb oder VerduBerung eigener Aktien die
Zahl der dividendenberechtigten Aktien verringern oder erh6hen. In diesem Fall wird bei unverdnderter Aus-
schiittung in Hohe von EUR 0,60 je dividendenberechtigter Aktie der Hauptversammlung ein entsprechend
angepasster Gewinnverwendungsvorschlag unterbreitet werden. Die Hohe des Gewinnvortrages dndert sich
in diesem Fall entsprechend.

Die Auszahlung der Dividende erfolgt am 24. Mai 2017.

Jahresabschluss



