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1 Grundlagen des Konzerns

Dieser Lagebericht umfasst sowohl den Konzernlagebericht als auch den Lagebericht der GAG Immobilien AG.
Berichtet wird Uiber den Geschéftsverlauf sowie tber die Lage und die voraussichtliche Entwicklung sowohl des
GAG-Konzerns als auch der GAG Immobilien AG. Die Ausfiihrungen zur GAG Immobilien AG sind in Kapitel 5
enthalten.

1.1 Geschiftsmodell

Der GAG-Konzern ist eine der flihrenden Unternehmensgruppen auf dem K&lner Wohnungsmarkt. Schwer-
punkt der Konzerntéatigkeit ist die Bewirtschaftung von 45.357 eigenen und 6.135 fremden Wohnungen. Neben
der Vermietung baut und verkauft der GAG-Konzern auch Wohnungen. Mit umfangreichen Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Neubauprogrammen passt der GAG-Konzern seinen Wohnungsbestand permanent dem
aktuellen Standard an, um die erreichte Position auf dem K6Iner Wohnungsmarkt weiter zu festigen.

Verantwortliches Handeln - nach auen und nach innen - ist fiir den GAG-Konzern ein wesentliches Ziel. Be-
reits in der Griindungssatzung der Muttergesellschaft aus dem Jahre 1913 ist die Wahrnehmung sozialer Ver-
antwortung fur die Mieterinnen und Mieter des GAG-Konzerns verankert. Diese stellt auch heute noch einen
wesentlichen Bestandteil der Unternehmensstrategie dar. Im Bereich der Okologie gehért neben hohen Anfor-
derungen an die Bauqualitat auch der Einsatz 6kologisch nachhaltiger Technik, die zur Energieeinsparung und
zur CO»-Reduzierung beitrégt, dazu. Ziel ist es, den Mieterinnen und Mietern einen Mehrwert tber die Woh-
nung hinaus zu bieten, attraktive und lebenswerte Wohnquartiere zu schaffen und gleichzeitig zur Rentabilitat
des GAG-Konzerns beizutragen.

Neben der Hauptverwaltung in KéIn-Kalk, in der alle zentralen Abteilungen angesiedelt sind, gibt es fiinf Kun-
dencenter und ein Quartierszentrum. Die dort eingesetzten Kunden- und Objektbetreuerinnen und -betreuer
sowie Hausmeister sind vor Ort fiir die Betreuung der Mieterinnen und Mieter und der Immobilienobjekte zu-
standig. Eine gute Erreichbarkeit und die zentrale Verwaltung der Kundenanliegen sind durch die zentrale tele-
fonische Erstannahme gegeben. Fur besondere soziale Belange der Mieterinnen und Mieter engagiert sich die
Abteilung Sozialmanagement.

1.2 Konzernstruktur

Zum 31. Dezember 2022 umfasste der GAG-Konzern die folgenden vollkonsolidierten Gesellschaften:

=  GAG Immobilien AG (GAG)

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

*  GAG Servicegesellschaft mit beschrankter Haftung (GAG SG)

*  Mietmanagementgesellschaft der GAG mbH (MGAG)

sowie folgende in Form der At-Equity-Konsolidierung einbezogene Gesellschaft:
= modernes kdln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH (mk)

Die GAG ist die Muttergesellschaft des GAG-Konzerns. Zwischen der GAG und den vorgenannten Gesellschaf-
ten mit Ausnahme der mk bestehen Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrage, nach denen Gewinne ab-
gefuhrt und Verluste ausgeglichen werden. Die GAG ist indirekt tiber die Grubo an der mk (assoziiertes Unter-
nehmen) beteiligt.

Die GAG, die Grubo, die MGAG und die GPE halten im Wesentlichen den Mietwohnungsbestand des Konzerns.
Das in 2022 ausgelaufene Bautragergeschaft wurde tber die GAG abgewickelt. Die in 2003 gegrindete GAG
SG bietet neben der Immobilienverwaltung insbesondere energiewirtschaftliche Dienstleistungen an.

Der Vorstand der GAG besteht aus zwei Mitgliedern, die gleichzeitig auch die Geschéftsleitung aller weiteren
Gesellschaften des GAG-Konzerns mit Ausnahme der GAG SG und der mk ausiiben. Entsprechend wird das
Management der vorgenannten Konzerngesellschaften von der GAG tibernommen.
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1.3 Steuerungssystem
Die bedeutsamsten Leistungsindikatoren zur Steuerung des GAG-Konzerns sind

= das EBITDA (Jahresergebnis vor Finanzergebnis, sonstigen Steuern, Ertragsteuern und Anlagenab-
schreibungen), welches vor allem zur operativen Steuerung eingesetzt wird und das auch Bestandteil
des variablen Verglitungssystems ist;

= das Konzernergebnis, dessen Entwicklung vor allem bei Investitionsentscheidungen und im Rahmen
der Mittel- und Langfristplanung beachtet wird;

= die Zinsdeckung, bei welcher die Zinsaufwendungen ins Verhaltnis gesetzt werden zu folgenden
Komponenten des Umsatzes aus der Hausbewirtschaftung: Sollmieten, Erlésschmalerungen, Erlose
aus Belegrechtsvertrag und Erlose aus Miet-, Zins- und Aufwendungszuschussen;

= die Eigenkapitalquote als Anteil des Eigenkapitals an der Bilanzsumme.

= Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren sind die Anzahl der Mietwohnungen und die Anzahl der Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter.

Diese Leistungsindikatoren werden in den Abschnitten Geschaftsverlauf, Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage,
Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren sowie im Prognosebericht dargestellt und erldutert.

2 Wirtschaftsbericht des Konzerns

2.1 Gesamtwirtschaftliche und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird auf statistisches Material zurtickgegriffen, das nur fur das
Jahr 2021 vollstandig vorliegt. Fur das Jahr 2022 werden vorlaufige Prognosen verwendet. Relevant fir die Be-
urteilung ist nur der deutsche Markt.

Gesamtwirtschaftlich betrachtet hatte sich die deutsche Wirtschaft in 2021 nach den Auswirkungen der
Corona-Pandemie wieder erholt. Die Wirtschaftsleistung erhohte sich in fast allen Wirtschaftsbereichen.* Aller-
dings hat sich der Ausblick fiir die Gesamtwirtschaft nach ersten Prognosen flir 2022 deutlich verschlechtert.
Hauptursache hierfiir sind der Uberfall Russlands auf die Ukraine im Februar 2022 und die daraus resultieren-
den enormen Preisanstiege bei Gas und Strom.? Fiir 2023 wird ein Ruckgang der Wirtschaftsleistung um 0,4%
erwartet.?

Die Entwicklung der Inflationsrate in Deutschland hat im September 2022 mit 10% ihren hdchsten Stand seit
1951 erreicht. Insbesondere die Preissteigerung der Energietrager hat die Inflation angetrieben.* Die Gas- und
Strompreise werden maRgeblich den weiteren Verlauf der Inflationsrate beeinflussen.® Vor diesem Hintergrund
wird mit einer Rezession tiber den Winter gerechnet.®

Neben den Preisen fur Energie haben sich in 2022 auch die Baupreise massiv erhdht. Zusatzlich ergaben sich
sowohl durch die Corona-Pandemie als auch den Ukraine-Krieg vielfach Lieferschwierigkeiten. Der Baupreisin-
dex verzeichnete in 2022 den hochsten Anstieg seit 1970. Wéhrend die allgemeine Preissteigerung vom Q2
2021 zum Q2 2022 +7,9% betrug, lag der Wert fir die Baupreise bei +17,6% und fur einzelne Baustoffe bei tiber
90%.”

1 GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 (Seite 19)

2 Monatsbericht des BMF: Aktuelle Wirtschafts- und Finanzlage September 2022 (Seite 1)
* BMWK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Oktober 2022 (Seite 2)

* BMWK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Oktober 2022 (Seite 4)

* Monatsbericht des BMF: Aktuelle Wirtschafts- und Finanzlage September 2022 (Seite 7)
* BMWK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Oktober 2022 (Seite 2)

7 GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 (Seite 11 ff)
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Um die Inflation zu bekdampfen, hat die Europaische Zentralbank im Juli 2022 die Zinswende eingeleitet und die
Zinssatze deutlich angehoben. Bis Anfang September 2022 sind die Zinsen fir langfristige Wohnungsbaukre-
dite vom historischen Tiefstand der Vorjahre (rund 1%) auf Uiber 3% gestiegen. Angesichts der nach wie vor
hohen Inflation sind weitere Zinserhhungen zu erwarten.® Das Wirtschaftsklima ist seit Marz 2022 so stark
gesunken wie zuletzt wahrend der Finanzkrise im Jahr 2008.

Trotz dieser negativen Aussichten ist die Lage auf dem Arbeitsmarkt noch stabil. Aufgrund des derzeitigen Fach-
kraftemangels sind Unternehmen trotz drohender Rezession bestrebt, ihre Mitarbeitenden zu halten und wei-
tere Fachkrafte einzustellen.’ Ein Anstieg der Arbeitslosenzahl in den ersten Quartalen 2022 ist im Wesentli-
chen auf die Fluchtmigration aus der Ukraine zurtickzufiihren.®

Insgesamt wird mit einem konjunkturellen Abschwung in der deutschen Gesamtwirtschaft gerechnet. Der Riick-
gang der privaten Konsumausgaben tragt maRgeblich dazu bei.*

2.1.2  Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in Deutschland

Im Jahr 2021 lag die Zahl der bundesweiten Fertigstellungen bei rund 293.000 Wohnungen. Dies ist ein Riick-
gang von 4,2% im Vergleich zu 2020 (rund 306.000). Mit 143.903 in 2021 fertiggestellten Mietwohnungen ma-
chen diese nahezu die Hilfte der neu gebauten Wohnungen aus.”? Die Prognosen fiir 2022 zeichnen ebenfalls
einen negativen Trend ab. Aufgrund der derzeitigen Kostenentwicklungen stellen Wohnungsunternehmen ihre
Neubauten oder Modernisierungsprojekte zurtick.®

Die Bestandsmieten stiegen 2021 im Bundesgebiet um 1,3%. Die prozentuale Mietsteigerung ist damit im Ver-
gleich zum Vorjahr (1,4%) nahezu unverandert geblieben. Die Wieder- und Neuvertragsmieten sind deutsch-
landweit im Mittel um 3,5% auf durchschnittlich EUR 9,29 je m? gestiegen. Damit verringerte sich der Anstieg
der Mietentwicklung im Vergleich zu den Vorjahren.*

Im Baugewerbe wird mit einem deutlichen Abschwung im Vergleich zu den Vorjahren gerechnet. Die Kombina-
tion aus Zins- und Baukostensteigerung macht preisgilinstigen Wohnungsbau fast unmoglich.* Dies fihrt zu
Auftragsstornierungen und riickldufigen Neuauftragen.

Der Wohnungsmarkt in den attraktiven Ballungsraumen und wachstumsstarken Regionen bleibt angespannt.
Deutschland verzeichnet weiterhin einen Einwohnerzuwachs, der primar auf AuBenzuwanderung aus dem eu-
ropdischen Ausland zurtickzufiihren ist.” Durch die stetig steigenden Studierendenzahlen verschéarft sich die
Situation vor allem in den Universitatsstadten weiter.*®

Langfristig betrachtet sind die Energietrager die groRRten Preistreiber bei den Wohnkosten. Seit 2000 sind die
Verbraucherpreise flr Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie um 190% gestiegen.”

2.1.3  Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in KéIn

K&lns Einwohnerzahl ist in 2021 erneut zuriickgegangen. Die Bevélkerungszahl sank um 8.739 auf 1.079.301
Personen. Der Saldo aus Geburten und Sterbeféllen lag im Jahr 2021 bei 564 Personen. Die Zahl der Zuwande-
rung nach Kéln ist in 2021 mit 47.205 weiter rticklaufig (2020: 48.139). Durch Berticksichtigung der Fortztige,
welche mit 56.797 im Vergleich zu 2020 (52.423) wieder deutlich gestiegen sind, ergibt sich fiir 2021 weiterhin

® GAW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 (Seite 15)

° BMWK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Oktober 2022 (Seite 2)
1 BMWK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Oktober 2022 (Seite 4)
1 Ifo Konjunkturprognose Herbst 2022 (Seite 2)

2 GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 (Seite 7)

1 GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 (Seite 14)

14 GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 (Seite 9)

5 GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 (Seite 15)

1 Ifo Konjunkturprognose Herbst 2022 (Seite 2)

7 GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 (Seite 31)

8 GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 (Seite 35)

¥ GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 (Seite 9)
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eine negative Entwicklung.? In 2022 ist die Bevolkerung der Stadt K6In nach vorlaufigen Zahlen bis September
wieder um 1,0% auf 1.089.879 angestiegen. Diese Zahlen zeigen einen leichten Anstieg der Zuztige auf 49.884
und einen starken Ruickgang der Fortztige auf 39.091.2

Mit 2.520 Wohnungen lag die Zahl der Fertigstellungen in 2021 {iber dem Vorjahresniveau (2020: 2.013 Woh-
nungen). 9.433 Wohnungen waren genehmigt. Die Anzahl der in 2021 neu erteilten Baugenehmigungen ist mit
3.330 Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr gesunken (2020: 3.659 Wohnungen).?

Der geforderte Mietwohnungsbestand ist in 2021 um 465 auf 37.916 Wohnungen gesunken (2020: 38.381).
Der Anteil am gesamten Kélner Wohnungsbestand ist mit 6,7% im Vergleich zum Vorjahr minimal gesunken
(2020: 6,8%).

In K&ln stieg die durchschnittliche Kaltmiete ohne Nebenkosten fiir Neubauwohnungen in 2022 um 2,6% auf
EUR 15,80 je m2. Im Bereich der Bestandswohnungen ergab sich fir 2022 ein Anstieg um 7,4% auf EUR 13,10
Je mZ.ZS

Die Baulandpreise flir den Geschosswohnungsbau stiegen in 2021 wieder um rund 15%.% Die durchschnittli-
chen Kaufpreise furr Eigentumswohnungen sind im gleichen Zeitraum um 17 gestiegen.?” Bei der Betrachtung
des Zeitraums von 2016 bis 2021 konnte eine Steigerung des mittleren Kaufpreises fir Eigentumswohnungen
von insgesamt 49% festgestellt werden.”

Die Lage auf dem Kolner Wohnungsmarkt wird nach unserer Einschdtzung weiter angespannt bleiben. Dies trifft
insbesondere auf das Segment der preiswerten und &ffentlich geférderten Wohnungen zu. Zentrale Problem-
felder bilden zum einen weiterhin die fehlende Verfligbarkeit von Bauland, zum anderen aber auch die jetzt
hohen Bau- und Finanzierungskosten.

2.2 Geschiftsverlauf

2.2.1  Allgemeine Entwicklung des Geschéftsverlaufs

Das Geschéftsjahr 2022 war fir den GAG-Konzern insgesamt ein erfolgreiches Jahr. Der Immobilienbestand
stieg auf 45.357 Wohnungen leicht an. Das groRte Geschaftsfeld, die Immobilienbewirtschaftung, zeigte sich
weiterhin stabil trotz der besonderen Rahmenbedingungen und gegentiber dem Vorjahr konnten die Mieterlése
weiter gesteigert werden. Ebenfalls gesteigert wurden die Ertrage aus Immobilienverkdufen. Das EBITDA Uber-
traf das Vorjahr um 4% trotz der Bildung einer Drohverlustriickstellung fur die GAG SG, weil die gestiegenen
Gaspreise in 2023 nicht vollstandig in den Warmepreisen weitergegeben werden kénnen. Anldsslich einer er-
warteten Gewerbesteuernachzahlung wurde eine entsprechende Riickstellung gebildet. Das Vorjahresergebnis
nach Steuern konnte im Wesentlichen auf Grund des hohen Steueraufwandes nicht erreicht werden.

Die Zinsdeckung lag bei 12,72% (Vorjahr: 12,91%) und verbessert sich damit im Jahresvergleich, vor allem durch
die gestiegenen Mieterl6se. Die Eigenkapitalquote sank auf Grund der im Verhdltnis zum Jahrestberschuss ho-
hen Investitionen auf 24,95% (Vorjahr: 25,67%).

Die Anzahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter lag zum Jahresende bei 633 (Vorjahr: 615). Der Anstieg resul-
tierte aus der Besetzung neuer Stellen, die insbesondere im Zusammenhang mit dem Ausbau der Geschéftsfel-
der der GAG SG und der Verfolgung der Unternehmensstrategie geplant worden waren.

20 Kolner Statistische Nachrichten Bevélkerung 2021 (Seite 1/2)

2 Kélner Monatszahlen (Bevélkerungsentwicklung in KéIn) Stand: September 2022

2 Kolner Statistische Nachrichten Auswertung der Bautdtigkeitsstatistik 2021 (Seite 1)
% Kolner Statistische Nachrichten Auswertung der Bautdtigkeitsstatistik 2021 (Seite 5)
2 Kampmeyer Immobilienmarktbericht K&In 2022 (Seite 44)

» Kampmeyer Immobilienmarktbericht K&In 2022 (Seite 44)

2% Grundstiicksmarktbericht 2022 fiir die Stadt KéIn (Seite 37)

7 Grundstiicksmarktbericht 2022 fiir die Stadt KéIn (Seite 103)

2 Grundstiicksmarktbericht 2022 fiir die Stadt KéIn (Seite 103)
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2.2.2  Immobilienbewirtschaftung

Die Immobilienbewirtschaftung, das umsatzstarkste Segment des GAG-Konzerns, verwaltete zum 31. Dezem-
ber 2022 folgenden Immobilienbestand:

2022 2021

Anzahl Wohnungen 51.492 51.418
konzerneigener Bestand 45.357 45.348
fremdverwalteter Bestand 6.135 6.070
Wohnfliache 3.417 Tm? 3.418 Tm?
konzerneigener Bestand 3.006 T m? 2.998 T m?
fremdverwalteter Bestand 411 Tm? 420 T m?
Gewerbefliche 176 T m? 181 Tm?
konzerneigener Bestand 151 T m? 156 T m?
fremdverwalteter Bestand 25T m? 25T m?

Der fremdverwaltete Bestand umfasst sowohl Wohnungseigentimergemeinschaften als auch die Immobilien-
verwaltung flr Dritte.

Geplant wurde ein konzerneigener Bestand von 45.359 Wohnungen.

Die Bestande befinden sich ausschlieRlich in K&In. Mit der Verwaltung tiber sechs Kunden- bzw. Quartierscenter
soll ein unmittelbarer Mieterkontakt mit entsprechender Servicequalitat erreicht werden.

Im Geschaftsjahr lagen die Umsdtze aus Sollmieten bei TEUR 274.456 (Vorjahr: TEUR 268.077). Diese Steige-
rung ergab sich aus dem Bezug von NeubaumalRnahmen, den Anhebungen der Mieten auf Grund von Moderni-
sierungsmafRnahmen, den Mietanpassungen im freifinanzierten Wohnungsbestand an den Mietspiegel, Anhe-
bung der geférderten Mieten sowie Fluktuation. Gegenldufige Einfliisse auf die Sollmiete waren die Entmietung
von Abrissobjekten sowie der Verkauf von Bestdanden. Geplant waren TEUR 273.300.

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete stieg um 1,93% und betrug EUR 7,26 je m* Wohn-/Nutzflache (Vor-
jahr: EUR 7,12 je m?).

Von der Sollmiete sind Mietausfille von TEUR 11.926 (Vorjahr: TEUR 12.126) abzusetzen, die sich wie folgt
aufgliedern:

2022 2021 Verianderung

(TEUR) Quote (TEUR) Quote Ao

Sollmieten 274.456 100% 268.077 100% 2,38%
Erlésschmélerungen -11.926 4,35% -12.126 4,52% -1,65%
Erlésschmadlerungen Leerstand (ohne Umlagen) -8.633 3,15% -9.071 3,38% -4,83%
Erlésschmalerungen Mietnachlass -3.292 1,20% -3.055 1,14% 7,77%
Umsatzerl6se aus Vermietung 262.530 255.951 2,57%

Geplant waren TEUR 259.964 Umsatzerlése aus Vermietung.

Die Erldsschmélerungen werden im Wesentlichen durch Bestdnde beeinflusst, die von Bauprojekten betroffen
sind. Daruiber hinaus muss fiir die Mieterinnen und Mieter, die von Abriss- und GroBmodernisierungsmaRnah-
men betroffen sind, Ersatzwohnraum vorgehalten werden.
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Der Wohnungsleerstand zum Ende des Geschiftsjahres war auf die folgenden Griinde zurtickzufuihren:

2022 2021 Verdnderung
Anzahl Quote Anzahl  Quote A%
Wohnungsleerstand Wohnungen Wohnungen

wegen BaumaRnahmen 1.202  2,65% 1.240 2,73% -3,06%
wegen Verkauf 1 0,00% 2 0,00% -50,00%
nachfragebedingt 161 0,35% 198 0,44% -18,69%
aus sonstigen Griinden 237 0,52% 203 0,45% 16,75%
1.601 3,53% 1.643 3,62% -2,56%

Von den 161 nachfragebedingten Wohnungsleerstanden (Vorjahr: 198), die im wesentlichen fluktuationsbe-
dingt waren, konnten im Geschéftsjahr fiir 58 Wohnungen (Vorjahr: 103 Wohnungen) bereits Mietvertrage ab-
geschlossen werden, so dass am Ende des Geschéftsjahres effektiv 103 Wohnungen (Vorjahr: 95 Wohnungen)
mit einer Quote von 0,23% (Vorjahr: 0,21%) fiir die Vermietung zur Verfiigung standen.

Von den Gewerbefldachen standen zum Ende des Geschiftsjahres 4.386 m? (Vorjahr: 9.119 m?) leer (Leerstands-
quote: 2,91%, Vorjahr: 5,85%), davon standen 699 m? (Vorjahr: 4.063 m?) vermietungsfihig leer (Leerstands-
quote: 0,46%, Vorjahr: 2,61%). Weitere 1.605 m? (Vorjahr: 2.640 m?) standen wegen BaumafRnahmen leer. Wei-
tere 2.083 m? standen aus sonstigen Griinden leer.

Die Fluktuationsrate zum 31. Dezember 2022 betrug 5,53% (Vorjahr: 5,70%).

Um den Wohnungsbestand den aktuellen Wohnbedurfnissen anzupassen und ihn damit nachhaltig vermietbar
zu halten, wird laufend umfangreich investiert.

Fur die Bestandserhaltung des Hausbesitzes wurden im Geschéaftsjahr im Rahmen der Instandhaltung, ohne
GroBmodernisierungsmalRnahmen, TEUR 62.482 aufgewandt. Dies entsprach einem durchschnittlichen Kosten-
satz von EUR 19,82 je m> Wohn-/Nutzfldche. Die Planung sah Instandhaltungsaufwendungen von TEUR 66.837
vor. Auf Grund des steigend geplanten Umfangs der GroBmodernisierungsmafnahmen mit Schwerpunkt auf
der energetischen Sanierung konnte der sonstige Instandhaltungsaufwand reduziert werden.

Bestandsverbessernde Aufwendungen und Investitionen:

2022 2021 2020 2019

TEUR TEUR TEUR TEUR

Instandhaltungsaufwand ohne GroRmodernisierung 62.482 58.398 53.219 51.935
GroRmodernisierungsaufwand 5.997 5.609 5.540 6.136
Investitionen (ohne Finanzanlagen) 197.179 177.553 156.031 152.044
265.659 241.560 214.790 210.115

Die GroBmodernisierung des Wohnungsbestandes wurde fortgesetzt. Im Geschaftsjahr wurden 635 Wohnun-
gen und 245 m? Gewerbeflache fertig gestellt. Weitere 691 Wohnungen und Gewerbeeinheiten mit einer Nutz-
flaiche von 2.342 m? befanden sich zum Ende des Geschéftsjahres in der Modernisierungsdurchfihrung. Das
Investitionsvolumen fur GroBmodernisierung betrug im Geschaftsjahr TEUR 43.104 (Vorjahr: TEUR 40.500)
und der Aufwand aus GroRmodernisierung betrug TEUR 5.997 (Vorjahr: TEUR 5.609). Geplant waren 530 Woh-
nungsfertigstellungen, Investitionen von TEUR 74.540 und ein GroRmodernisierungsaufwand von
TEUR 11.240. Die Planunterschreitungen der Investitionen und Aufwendungen resultierten hauptséchlich aus
dem spateren Baubeginn von 491 Wohnungen.

Die wichtigsten GroRmodernisierungsarbeiten sind das Aufbringen einer Fassaden-, Kellerdecken- und
Dachisolierung, der Einbau von isolierverglasten Fenstern, die Verbesserung der Sanitér- und Elektroinstallation
sowie der Einbau moderner Heizungsanlagen.
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Ubersicht Fertigstellungen Wohnungen:

2022 2021 2020 2019
Modernisierung 635 114 271 229
Neubau 371 698 580 575

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

Im Rahmen der Neubautatigkeit wurden im Geschéftsjahr 371 Wohnungen fertig gestellt. Weitere 1.065 Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten mit einer Nutzfldche von 8.416 m? befanden sich zum Ende des Geschéftsjahres
im Bau. Es wurden Investitionen fur die Neubautétigkeit in Hohe von TEUR 142.973 (Vorjahr: TEUR 121.931)
getdtigt. Die Planung sah 590 Wohneinheiten und ein Investitionsvolumen von TEUR 181.676 vor. Die Abwei-
chung des Investitionsvolumens ergab sich hauptséchlich auf Grund von nicht realisierten Grundstticksankdu-
fen. Es werden 219 fur 2022 geplante Wohnungen erst in den Folgejahren fertiggestellt. Teilweise werden die
Bauvorhaben auf Grundstiicken des GAG-Konzerns errichtet, auf denen zuvor nicht erhaltenswerte Altbausub-
stanz abgerissen wurde.

Es wurden Ankdufe von 37 vermieteten Wohnungen in Hohe von TEUR 6.238 getédtigt. Geplant war der Ankauf
von 50 Wohnungen und Investitionen in Hohe von TEUR 16.583.

Die Finanzierung der Neubaumalnahmen erfolgt in der Regel mit 6ffentlichen und nichtoffentlichen Mitteln
aus dem Wohnungsbauprogramm des Landes in den Einkommensgruppen A und B, der Kreditanstalt fur Wie-
deraufbau (KfW), Kapitalmarktmitteln und Eigenkapital. Mit der Inanspruchnahme der &ffentlichen Wohnungs-
baumittel unterliegen die Wohnungen, je nach Férderungsprogramm, einer Mietpreis- und Belegungsbindung
von bis zu 30 Jahren und/oder besonderen energetischen Anforderungen.

Neben den Investitionen in Immobilien wurden im Geschédftsjahr sonstige Investitionen in Hoéhe von
TEUR 4.865 getatigt. Diese wurden im Wesentlichen fiir die Installation von modernen Heizungsanlagen sowie
den Bau von Photovoltaikanlagen durch die GAG SG eingesetzt.

2.2.3 Immobilienverkiufe

Im Geschiftsjahr wurden aus dem Anlage- und Umlaufvermégen 118 Wohneinheiten mit einer Flache von
9.441 m? erfolgswirksam verkauft. Im Vorjahr waren es 138 Wohneinheiten mit einer Flache von 8.059 m2. Hie-
raus und aus einigen Gewerbe-, Stellplatz- und Grundstiicksverkdufen resultierten Verkaufserlése von
TEUR 33.587 (Vorjahr: TEUR 15.345). Die Planung sah fiir das Geschéftsjahr erfolgswirksame Verkaufe von 121
Wohneinheiten und Verkaufserldse von TEUR 22.675 vor. Die Plantiberschreitung der Verkaufserlose resultiert
im Wesentlichen aus einem ungeplanten Verkauf eines Gewerbeobjektes mit 1.275 m? sowie einem ungeplan-
ten Grundstticksverkauf.

Erfolgswirksame Kaufvertrige aus Immobilienverkdufen:

2022 2021 2020
Anzahl Wohneinheiten 118 138 326
Wohnfliche (m?) 9.441 8.059 21.586
Erlose gesamt (TEUR) 33.587 15.345 37.396

Die durch den Immobilienverkauf erwirtschafteten Ertrage haben im Geschiftsjahr, wie in den vorangegange-
nen Jahren, wesentlich dazu beigetragen, die wirtschaftlichen Ziele des Unternehmens zu erreichen. Insbeson-
dere wurden sie dazu verwendet, das ambitionierte Investitions- und Modernisierungsprogramm zur Ertrags-
und Wertsteigerung des verbleibenden Wohnungsbestandes planmaRig fortzusetzen.
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2.3 Ertrags-, Vermoégens- und Finanzlage

Die Entwicklung der Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage verlief im Geschéftsjahr insgesamt positiv. Die Ver-
mogens- und Finanzlage des Konzerns ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit gesichert.

2.3.1  Ertragslage

2022 2021 2022 2023
IST IST ISTAV] PLAN ISTAPLAN PLAN
(TEUR) (TEUR) % (TEUR) % (TEUR)
Umsatzerldse 395.713 363.668 9 387.460 2 401.464
Bestandsveranderungen 5.165 7.180 -28 -2.366 -318 13.776
Andere aktivierte Eigenleistungen 405 379 7 1.022 -60 560
Sonstige betriebliche Ertrage 30.492 27.299 12 19.685 55 25.293
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen -188.176  -168.792 -11 -188.958 0 -205.480
Personalaufwand -51.813 -51.730 0 -52.924 2 -53.890
Sonstige betriebliche Aufwendungen -29.667 -21.959 -35 -26.017 -14 -26.269
EBITDA 162.120 156.044 4 137.903 18 155.453
Abschreibungen -76.742 -73.741 -4 -77.396 1 -80.471
EBIT 85.379 82.303 4 60.507 41 74.982
Finanzergebnis
Ergebnis aus at Equity bilanzierten Finanzanla-
gen -56 -37 -50 -38 -45 -41
Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 3 3 -9 0 0
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 3 11 -70 0 4
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -33.372 -33.108 -1 -34.088 2 -36.371
-33.421  -33.131 -1 -34.126 2 -36.408
EBT 51.957 49.172 6 26.381 97 38.574
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -29.158 -8.685 236 -5.596 -421 -5.015
Sonstige Steuern 715 368 94 111 544 253
Konzernergebnis 23.514 40.855 -42 20.896 13 33.812
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Versicherungserstattungen in Hohe von TEUR 10.035 (Vorjahr: TEUR 8.845). Zuruickzufuihren ist die Steigerung
auf das Hochwasserereignis in 2021 sowie auf weitere GroRschaden in 2022.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen stiegen um 11% auf TEUR 188.176 (Vorjahr:
TEUR 168.792).

Die Aufwendungen ergaben sich mit TEUR 178.804 (Vorjahr: TEUR 165.660) im Wesentlichen aus der Hausbe-
wirtschaftung und dort vor allem aus den Nebenkosten mit TEUR 108.252 (Vorjahr: TEUR 99.849) sowie aus der
Instandhaltung mit TEUR 68.479 (Vorjahr: TEUR 64.007). Der Anstieg der Nebenkosten resultierte hauptsach-
lich aus den umlagefahigen Betriebs- und Heizkosten (hchere Energie- und Warmekosten). Der Anstieg der
Instandhaltungsaufwendungen resultierte aus hoheren periodischen Instandhaltungen sowie aus Aufwendun-
gen im Zusammenhang mit den Hochwasserschdden in 2021 und weiteren GroRschaden in 2022.

Die Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke betrugen TEUR 7.824 (Vorjahr: TEUR 2.852). Ursachlich fur diese
Steigerung waren die Bauaktivitdten fur die letzte BautrdgermaRnahme.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen um 35% auf TEUR 29.667 (Vorjahr: TEUR 21.959). Dieser
Anstieg resultierte im Wesentlichen aus der Bildung einer Drohverlustriickstellung in der GAG SG fur drohende
Verluste aus Beschaffungsgeschaften in Hohe von TEUR 6.889.

Die Abschreibungen stiegen um 4% auf TEUR 76.742 (Vorjahr: TEUR 73.741). Der Anstieg resultierte im We-
sentlichen aus héheren planméaRigen Abschreibungen als Folge des hohen Investitionsvolumens.

Die Zinsdeckung belief sich auf 12,72% (Vorjahr: 12,91%). Die Verbesserung ist im Wesentlichen auf die gestie-
genen Umsatzerldse aus der Vermietung zurtickzufiihren. Die Mieten stiegen starker als die Zinsaufwendungen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag stiegen auf TEUR 29.158 (Vorjahr: TEUR 8.685). Dies resultierte
im Wesentlichen aus der Bildung einer Riickstellung fiir eine Gewerbesteuernachzahlung aus der Betriebspri-
fung fur die Jahre 2016-2021 (TEUR 16.125) sowie aus hoherem Gewerbesteueraufwand fiir 2022 (TEUR 6.347),
da der Anspruch auf die erweiterte Gewerbesteuerkirzung fiir die Grubo entfallen ist. Bei den sonstigen Steu-
ern handelt es sich um Umsatzsteuererstattungen fiir das laufende Jahr und fur frihere Jahre sowie um die
Steuerentlastung nach § 53a EnergieStG.

2022 2021 2020
Konzernergebnis (TEUR) 23.514 40.855 54.901
Eigenkapitalrendite bezogen auf Konzernergebnis (in %) 2,8 4,9 6,8
Umsatzrendite bezogen auf Konzernergebnis (in %) 5,9 11,2 15,0

Im Folgenden werden die Verdnderungen der in der Tabelle dargestellten finanziellen Leistungsindikatoren E-
BITDA und Konzernergebnis sowie der Zinsdeckung erlautert. Zundchst werden Ist-Ist-Vergleiche der Werte
des Geschiftsjahres mit den Vorjahreswerten dargestellt und erldutert.

Die Umsatzerl6se stiegen um 9% auf TEUR 395.713 (Vorjahr: TEUR 363.668).

Die Umsétze resultierten im Wesentlichen aus der Hausbewirtschaftung und dort vor allem aus der Vermietung
(siehe Geschdftsfeld Immobilienbewirtschaftung). Hinzu kamen Umsatzerldse aus Nebenkosten in Hohe von
TEUR 97.319 (Vorjahr: TEUR 92.671) und Umsdtze aus dem Verkauf von Grundstiicken in Hohe von
TEUR 17.365 (Vorjahr: TEUR 0). Von Letzteren entfielen Umsétze in Hohe von TEUR 15.141 auf den Verkauf der
letzten 30 Bautragereinheiten.

Die Bestandsverdnderungen betrugen TEUR 5.165 gegentiber TEUR 7.180 im Vorjahr. Sie resultierten mit
TEUR 10.895 (Vorjahr: TEUR 4.402) aus der Bestandsmehrung von Nebenkosten und mit TEUR -5.729 (Vorjahr:
Bestandserhthung TEUR 2.778) aus der Bestandsminderung aus Bautragermalnahmen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége stiegen um 12% auf TEUR 30.492 (Vorjahr: TEUR 27.299). Dieser Anstieg
resultierte im Wesentlichen aus den gestiegenen Bestandsverkdufen. Durch den ungeplanten Verkauf einer Ge-
werbeeinheit konnte ein Verkaufserlds in Hohe von TEUR 5.000 generiert werden. Hinzu kamen Ertrage aus

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

Im Geschiftsjahr wurde ein Umsatz von TEUR 395.713 erreicht, der damit um 2% tiber dem Planwert von
TEUR 387.460 lag. Die Abweichung resultierte im Wesentlichen aus den Umsatzerlosen aus Vermietung
(TEUR 2.566 tber Plan) sowie aus dem Verkauf von Bautragerobjekten (TEUR 4.038 tber Plan).

Die Bestandsverdnderungen betrugen TEUR 5.165 gegeniiber dem geplanten Wert von TEUR -2.366. Dieser
Anstieg resultierte im Wesentlichen aus den gestiegenen aktivierten Nebenkosten und hier insbesondere den
Heizkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stiegen auf TEUR 30.492 und lagen damit um 55% tiber dem Planwert von
TEUR 19.685. Wesentliche Ursache dafiir waren die tiber Plan liegenden Ertrage aus den Verkdufen von Be-
standsobjekten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erreichten einen Wert von TEUR 29.667 und lagen damit um 14%
tber dem Planwert in Hohe von TEUR 26.017. Wesentliche Ursache fiir die Steigerung war die Bildung einer
Drohverlustriickstellung bei der GAG SG, die nicht geplant war.
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Der Personalaufwand war mit TEUR 52.924 geplant und wurde mit TEUR 51.813 um 2% unterschritten, im
Wesentlichen wegen einer Abweichung bei der Anpassung der Pensionsriickstellungen.

Das negative Finanzergebnis von TEUR -33.421 verbesserte sich um 2% gegeniber dem geplanten Wert von
TEUR -34.126.

Die Zinsdeckung verbesserte sich auf 12,72%, geplant waren 13,17%. Wesentliche Ursache hierflir waren die
unter Plan liegenden Zinsaufwendungen und hhere Umsatzerlse aus der Vermietung.

2.3.2 Vermogenslage
Die Bilanzsumme stieg um 4% auf TEUR 3.405.618 (Vorjahr: TEUR 3.270.131).

Der Wert des Anlagevermdgens stieg um 4% auf TEUR 3.275.097 (Vorjahr: TEUR 3.157.833). Den Zugéngen in
Hohe von TEUR 197.179 standen insbesondere Abschreibungen in Hohe von TEUR 76.742 und Buchwertab-
gange in Hohe von TEUR 3.118 gegentiber. Die Zugdnge resultierten im Wesentlichen aus Investitionen fiir
Neubau- und ModernisierungsmaRnahmen (siehe Geschéftsfeld Immobilienbewirtschaftung).

Das Umlaufvermégen stieg um 16% auf TEUR 128.494 (Vorjahr: TEUR 110.718). Die zum Verkauf bestimmten
Grundstlicke und andere Vorrate stiegen um 5% auf TEUR 106.976 (Vorjahr: TEUR 101.611). Dies resultiert im
Wesentlichen aus den um TEUR 10.982 gestiegenen Nebenkosten und den gegenlaufig vollstandig abgebauten
Vorraten aus dem Bautrdgergeschaft in Hohe von TEUR 4.659. Die flussigen Mittel stiegen auf TEUR 12.645
(Vorjahr: TEUR 2.482).

2022 2021 2020 2019
TEUR TEUR TEUR TEUR
Aktiva
Anlagevermogen 3.275.097 3.157.833 3.055.462 2.976.430
Umlaufvermogen 128.494 110.718 121.696 111.078
Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 2.027 1.580 1.328 1.203
3.405.618 3.270.131 3.178.486 3.088.711
Passiva
Eigenkapital 849.689 839.446 809.440 767.114
Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung 38.461 39.460 40.542 41.896
Fremdkapital 2.449.640 2.337.008 2.285.459 2.248.635
Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 67.828 54.217 43.044 31.066
3.405.618 3.270.131 3.178.486 3.088.711

Das Eigenkapital stieg um 1% auf TEUR 849.689 (Vorjahr: TEUR 839.446). Der Anstieg resultierte im Wesent-
lichen aus dem Jahresilberschuss abziiglich der Dividendenausschuttung. Die Eigenkapitalquote sank auf
24,95% (Vorjahr: 25,67%), geplant waren 23,93%. Zum Bestand der eigenen Aktien der GAG wird auf Abschnitt
5.6, Eigenkapital, des Anhangs zum Konzernabschluss verwiesen.

Die Verbindlichkeiten stiegen um 3% auf TEUR 2.350.273 (Vorjahr: TEUR 2.269.630).

Hauptbestandteil waren die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Sie stie-
gen auf Grund des umfangreichen Investitionsvolumens und der damit einhergehenden Aufnahme von Objekt-
und Unternehmensfinanzierungsmitteln um 3% auf TEUR 2.205.236 (Vorjahr: TEUR 2.134.767). Im Geschafts-
jahr betrugen die Darlehenstilgungen insgesamt TEUR 156.151, davon waren TEUR 87.795 auRerplanmaRige
Tilgungen im Rahmen von Riickzahlungen und Umfinanzierungen sowie Tilgungsnachldsse. Zu Fristigkeiten der
Verbindlichkeiten siehe Konzernanhang Kapitel 5.11.

Die erhaltenen Anzahlungen stiegen um 49 auf TEUR 104.924 (Vorjahr: TEUR 100.499). Sie resultierten im We-

sentlichen aus den Nebenkostenvorauszahlungen. Ihnen stehen auf der Aktivseite die zum Verkauf bestimmten
Grundstiicke und andere Vorrate in Hohe von TEUR 105.444 (Vorjahr: TEUR 94.549) gegentiber.
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Die Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen stiegen um 11% auf TEUR 31.123 (Vorjahr:
TEUR 28.031). Hauptgrund waren die gestiegenen Verbindlichkeiten aus Bauleistungen.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten stieg um 25% auf TEUR 67.828 (Vorjahr: TEUR 54.217). Dies re-
sultiert im Wesentlichen aus den abgegrenzten Tilgungsnachldssen der NRW.BANK, die in den nachsten Jahren
ergebniswirksam vereinnahmt werden. Diese Tilgungsnachldsse werden als Ausgleich fiir eine geringere For-
dermiete gewdhrt, als passiver Rechnungsabgrenzungsposten abgegrenzt und tiber den Zeitraum der Mietpreis-
bindung erfolgswirksam abgebaut.

2.3.3  Finanzlage

Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstétigkeit stieg um 17% und betrug TEUR 140.823 (Vorjahr:
TEUR 120.435). Zum Konzernergebnis von TEUR 23.514 (Vorjahr: TEUR 40.855) wurden im Wesentlichen die
folgenden nicht zahlungswirksamen Aufwendungen hinzugerechnet: die Abschreibungen mit TEUR 76.742
(Vorjahr: TEUR 73.741), Teile des Steueraufwands mit TEUR 21.678 (Vorjahr: TEUR 1.743), der Saldo aus der
Bildung, Inanspruchnahme und Auflsung von weiteren Riickstellungen mit TEUR 11.277 (Vorjahr: TEUR 1.624).
Abgezogen wurden nicht zahlungswirksame Ertrage, die sich im Wesentlichen in der Zunahme der Vorrate und
anderer Aktiva niederschlagen von TEUR 9.127 (Vorjahr: TEUR 10.042). Darlber hinaus kam es durch den Saldo
aus den Zu- und Abfliissen aus erhaltenen Anzahlungen sowie durch die Anderung anderer Passiva zu einem
zusatzlichen Mittelzufluss von TEUR 255 (Vorjahr: Mittelabfluss von TEUR 5.385).

Die Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens mit TEUR 15.359 (Vorjahr: TEUR 13.952)
werden dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit zugeordnet und die Zinsaufwendungen mit TEUR 32.420
(Vorjahr: TEUR 31.962) werden dem Cashflow aus Finanzierungstatigkeit zugeordnet. Deshalb sind beide nicht
Teil des Cashflows aus der laufenden Geschaftstétigkeit und werden hier bereinigt.

Der Mittelabfluss aus dem Cashflow aus Investitionstdtigkeit steig um 8% auf TEUR 175.416 (Vorjahr:
TEUR 162.065). Dieser Anstieg resultierte im Wesentlichen aus den um 10% gestiegenen Auszahlungen fur In-
vestitionen in das Sachanlagevermdgen von TEUR 193.780 (Vorjahr: TEUR 176.681). Der Mittelzufluss aus dem
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit betrug TEUR 44.757 gegenuiber TEUR 22.184 im Vorjahr. Dieser An-
stieg resultierte im Wesentlichen daraus, dass der Saldo aus der Valutierung und Tilgung von Darlehen um
TEUR 21.414 hoher ausfiel als im Vorjahr.

Die Ziele des Finanzmanagements bestehen im Wesentlichen in der Sicherstellung einer ausreichenden Liqui-
ditdt sowie in der Optimierung des Zinsergebnisses. Das Finanzmanagement des GAG-Konzerns umfasst das
Cash- und Liquiditdtsmanagement sowie das Management der Zinsanderungs- und Ausfallrisiken. Einherge-
hend mit einer langfristig orientierten Geschéftsstruktur des Konzerns werden fast ausschlieRlich langfristige
Finanzierungen abgeschlossen. Kurzfristige Finanzierungen werden nur begrenzt im Rahmen der Liquiditéts-
steuerung und -optimierung aufgenommen. Abgeschlossene derivative Zinssicherungsinstrumente stehen im
unmittelbaren Zusammenhang mit vollstandig parallel laufenden Darlehensvereinbarungen zur Bestandsfinan-
zierung, so dass synthetische Festzinspositionen fiir den Zinssicherungszeitraum entstehen und bilanzielle Be-
wertungseinheiten gebildet werden kénnen. Spekulative Instrumente werden nicht eingesetzt. Geplante Inves-
titionen sind durch voraussichtliche Kreditplatzierungsméglichkeiten ausreichend gesichert.

Insgesamt verfiigte der GAG-Konzern zum Stichtag Uber kurzfristige Kreditlinien in Hohe von rund
EUR 230 Mio. Die freien Kurzfristkreditlinien und die jederzeit mobilisierbaren Bankguthaben des Konzerns be-
liefen sich insgesamt auf rund EUR 202 Mio. (Vorjahr: EUR 110 Mio.). Die Inanspruchnahmen der Kurzfristlinien
waren im Wesentlichen zinsbedingt und dienten hauptséachlich der zinsgtinstigen Zwischenfinanzierung. Wei-
terhin bestehen umfassende Platzierungsméglichkeiten fur Langfristdarlehen, insbesondere innerhalb des Ban-
ken- und Versicherungsbereiches. Die Bonitatseinstufungen des GAG-Konzerns erfolgten erneut im Invest-
ment-Grade-Bereich. Auf Grund des sehr stabilen Cashflows aus der Bewirtschaftung der Wohnungsbestédnde
und der mobilisierbaren Liquiditatsreserven sind derzeit keine Umsténde erkennbar, die einen Liquiditatseng-
pass erwarten lassen.

Die auf Grund der gesamtwirtschaftlichen Rahmengegebenheiten im Berichtszeitraum anfangs noch giinstigen
und im Jahresverlauf massiv gestiegenen Langfristzinsen konnte der GAG-Konzern im ersten Berichtshalbjahr
erneut fir glinstige langfristige Neuaufnahmen und Prolongationen von Bestandsdarlehen teils friihzeitig und
in einem Gesamtumfang in Héhe von TEUR 397.458 nutzen.

Der Anteil der Kapitalmarktdarlehen betrug mit TEUR 190.374 rund 48% aller langfristigen Zinssicherungs- und
Darlehensvereinbarungen. Dariiber hinaus wurden Férderdarlehen der NRW.BANK iber TEUR 145.231 und
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KfW-Darlehen tiber TEUR 61.853 zinsgesichert. Die Durchschnittsverzinsung aller langfristigen Neuaufnahmen
betrug 1,54% fuir eine durchschnittliche Zinsbindungsdauer von 24 Jahren.

Die neuen langfristigen Darlehensvereinbarungen in Hohe von insgesamt TEUR 397.458 stehen insbesondere
im Zusammenhang mit dem umfangreichen Bauprogramm des GAG-Konzerns in den kommenden Jahren und
der frihzeitigen Begrenzung der Zinsanderungsrisiken sowie im Zusammenhang mit umfassenden Optimierun-
gen im Darlehensportfolio.

Mit den auch im Geschéftsjahr wiederholt sehr umfangreichen Finanzierungsmanahmen konnten weitere we-
sentliche Schritte zur dauerhaft zinsgtinstigen Finanzierung des GAG-Konzerns erreicht werden. Dies spiegelt
sich insbesondere in der Durchschnittsverzinsung der langfristigen Kapitalmarktfinanzierungen in Héhe von
EUR 1.282 Mio. (Vorjahr: EUR 1.146 Mio.) wider, die auf 1,98% (Vorjahr: 2,14%) gesenkt werden konnte. Die
durchschnittliche Zinsbindung der Kapitalmarktdarlehen betragt 18 Jahre (Vorjahr: 16 Jahre). Einmalige Rest-
rukturierungsaufwendungen aus vorgezogenen Riickzahlungen wurden nicht verursacht. Die durchschnittliche
Verzinsung aller Langfristdarlehen einschlieRlich Férderdarlehen betrug am Bilanzstichtag 1,45% (Vorjahr:
1,55%).

2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1 Ubersicht

2022 2021 2020 2019
EBITDA TEUR 162.120 156.044  172.625 164.956
Konzernergebnis TEUR 23.514 40.855 54.901 53.017
Zinsdeckung % 12,72 12,91 13,73 14,41
Eigenkapitalquote % 24,95 25,67 25,47 24,84
Wohnungen (Stichtag 31.12.) Anzahl 45.357 45.348 44.934 44.812

Mitarbeitende und Auszubildende

Gesamt (Stichtag 31.12.) Anzahl 633 615 595 582

2.4.2 Personal

Der GAG-Konzern beschéaftigte am Ende des Geschéftsjahres 619 Mitarbeitende (Vorjahr: 603; nicht in der Ta-
belle enthalten sind vier Personen in studentischer Ausbildung/Praktikum). Geplant waren 656 Mitarbeitende.
Von den 619 Mitarbeitenden waren 98 Mitarbeitende in Teilzeit (Vorjahr: 88). Darliber hinaus befanden sich
am Jahresende 14 (Vorjahr: 16) Mitarbeitende in Ausbildung.

Die durchschnittliche Beschaftigungsdauer lag, wie im Vorjahr, bei rund elf Jahren und das Durchschnittsalter
der Mitarbeitenden betrug 44 Jahre (Vorjahr: 43 Jahre).

Anzahl Mitarbeitende

2022 2021 2020 2019
Alter mannlich weiblich mannlich weiblich  mannlich weiblich maénnlich weiblich
61-65+ 29 15 31 11 24 11 24 16
51-60 98 74 88 77 92 76 94 67
41-50 86 82 83 71 80 66 81 67
31-40 85 75 87 70 83 69 72 61
</=30 39 50 43 58 45 51 45 57
337 296 332 287 324 273 316 268
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Das Personal des GAG-Konzerns hat durch die Corona-Pandemie Erkenntnisse gesammelt, die mit dem Be-
triebsrat zu einer neuen Betriebsvereinbarung ,Mobiles Arbeiten* gefiihrt haben. Die zum 01.06.2022 in Kraft
getretene neue Betriebsvereinbarung gewahrt den Mitarbeitenden die Mdglichkeit, an bis zu drei Arbeitstagen
wochentlich mobil zu arbeiten. Damit wurden die Grundlagen geschaffen, den veranderten Rahmenbedingun-
gen im Arbeitsleben I6sungsorientiert zu begegnen und den individuellen Wiinschen der Mitarbeitenden nach
mehr Flexibilitat gerecht zu werden.

Neue Wege zu beschreiten, strategische Ziele umzusetzen und dabei die Mitarbeitenden mitzunehmen, bedarf
einer konsequenten Weiterentwicklung der Flihrungskrafte, um motivierte, effektive und fiir Veranderungen
offene Teams zu formen. Daher stand der Prozess der strategischen Fuihrungskréafteentwicklung im Jahr 2022
im Fokus der Personalarbeit. Ziel ist es, organisationsweit gute und wirksame Fiihrungsarbeit sicherzustellen,
die alle Mitarbeitenden des GAG-Konzerns bestmdoglich unterstiitzt und zuverldssig Orientierung in Zeiten der
Transformation bietet. In der ersten Jahreshalfte wurden mit einem Fuihrungsleitbild und der Entwicklung zeit-
gemaler Rollenbilder neue Rahmenbedingungen fir die Fuhrung geschaffen. In der zweiten Jahreshalfte stand
das ,,Upskilling®, also der Erwerb entsprechender Fiihrungskompetenzen im Rahmen von Trainings und vernetz-
ten Lernformen, im Mittelpunkt. Der Prozess wird durch strategische MaRnahmen weiter begleitet und vertieft.

3 Prognosebericht des Konzerns

Die aktuellen gesamt- und wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden oben im Kapitel 2.1 erldu-
tert. Insgesamt wird mit Blick auf die Bevolkerungsprognose der Stadt K&In und dem damit verbundenen hohen
Wohnraumbedarf in der Planung von einem fiir den Wohnungsmarkt in KéIn stabilen und weiterhin positiven
Umfeld ausgegangen.?” Dementsprechend wurden die Annahmen fur die Planung festgelegt:

e  Beiden Baukosten wurden jahrliche Preissteigerungen von 9,00% unterstellt.
Im Gemeinkostenbereich wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von 3,00% pro Jahr geplant.

e  Fur die Aufnahme langfristiger Kapitalmarktdarlehen in 2023 wurde je nach Zinssicherungszeitraum
von Zinssdtzen bis zu 3,00% ausgegangen.

Wesentliche Anderungen der Geschiftstitigkeit und des Geschiftsverlaufs sind fiir 2023 nicht geplant. In 2022
wurde eine Klimastrategie verabschiedet, die einen Pfad zur Reduktion der CO»-Emissionen bis 2045 prognos-
tiziert. Die wesentlichen MaRnahmen hierbei sind die Erh6hung der Anzahl der GroRmodernisierungen, die An-
hebung der energetischen Standards bei Neubau und GroBmodernisierung und der vermehrte Einsatz effizien-
terer Heizanlagen und regenerativer Energiequellen.

Zu Vorgangen von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschiftsjahres wird auf das Kapitel 8.9, Nachtrags-
bericht, des Anhangs zum Konzernabschluss verwiesen.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind die Planwerte flr die in Kapitel 1.3 dargestellten Leistungsindikato-
ren und weitere wesentliche Positionen zur Erlduterung der finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindika-
toren fur das Jahr 2023. Zukunftsbezogene Angaben sind naturgemaR mit Unsicherheiten behaftet. Wéhrend
bei einzelnen Positionen wie den Sollmieten regelmaRig mit relativ geringen prozentualen Plan-Ist-Abweichun-
gen zu rechnen ist, ist insbesondere der Jahrestiberschuss durch die Vielzahl der eingehenden Sachverhalte und
den relativ geringen Wert regelmaRig héheren prozentualen Plan-Ist-Abweichungen unterworfen.

Fiir 2023 sind ein Konzernergebnis von TEUR 33.812 und ein EBITDA von TEUR 155.453 geplant. Diese Ergeb-
nisse basieren im Wesentlichen auf einem Umsatz von TEUR 401.464, sonstigen betrieblichen Ertrégen von
TEUR 25.293 und Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen von TEUR 205.480 sowie einem
Personalaufwand von TEUR 53.890. Die Abschreibungen sind mit TEUR 80.471 und das Finanzergebnis ist mit
TEUR -36.408 geplant. Die Zinsdeckung wird bei 13,15% erwartet. Die Steuern vom Einkommen und Ertrag
sind mit 5.015 TEUR geplant.

Hauptbestandteil des Umsatzes sind die Umsatzerldse aus Vermietung mit TEUR 274.561. Die Steigerung ge-
genuber dem Geschéftsjahr ergibt sich hauptséchlich aus NeubaumaRBnahmen und aus deutlichen Mieterhé-
hungen im Bestand. Hauptbestandteile der sonstigen betrieblichen Ertrage sind die Ertrage aus dem Verkauf
von Immobilien aus dem Anlagevermodgen mit TEUR 12.000 und Ertrége aus Versicherungserstattungen von
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TEUR 8.040. Wesentlicher Bestandteil der Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen sind die
mit TEUR 75.316 geplanten Instandhaltungsaufwendungen, davon TEUR 12.932 fir GroBmodernisierung. Die
wesentlichen Positionen des Finanzergebnisses sind die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Héhe von
TEUR 36.371.

Die Bilanzsumme steigt im Wesentlichen durch die tiber den Abschreibungen liegenden Investitionen um
TEUR 205.294 an. Die Eigenkapitalquote betrigt bei steigendem Eigenkapital 24,07%. Fiir die externe Finan-
zierung der Investitionen wurde eine Mischung aus zinssubventionierten Mitteln der NRW.BANK und/oder der
KfW sowie Darlehen zu Marktzinsen geplant.

Fur Neubau sind Investitionen in Héhe von TEUR 162.963 und fiir GroBmodernisierung von TEUR 81.840 ge-
plant sowie des Weiteren die Fertigstellung von 608 neuen und 751 modernisierten Wohnungen. Daneben ist
der erfolgswirksame Verkauf von 56 Wohnungen aus dem Anlagevermégen vorgesehen. Damit ist der Woh-
nungsbestand fiir Ende 2023 mit 45.885 Einheiten geplant.

Die fur Ende 2023 geplante Zahl an Mitarbeitenden betragt 640 (inkl. Auszubildende). Der Anstieg resultiert
im Wesentlichen aus der geplanten Besetzung offener Stellen.

Insgesamt bewertet der Vorstand die Entwicklungen des GAG-Konzerns flr den Prognosezeitraum unter den
beschriebenen Rahmenbedingungen als positiv.

4 Risiko- und Chancenbericht des Konzerns

Der GAG-Konzern verfigt tiber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem, das wesentliche oder bestandsge-
fadhrdende Entwicklungen moglichst frih dokumentiert und MaRnahmen zur Risikoreduzierung hinterlegt.

Risiken sind alle Ereignisse und méglichen Entwicklungen innerhalb und auBerhalb des GAG-Konzerns, die sich
negativ auf das fiir das Folgejahr geplante Konzernergebnis auswirken kdnnten.

Die Risiken werden zusatzlich in die vier Kategorien leistungswirtschaftliche, finanzwirtschaftliche, allgemeine
interne und allgemeine externe Risken eingeteilt.

Die Risiken und Chancen werden in einer Neun-Felder-Matrix durch Eintrittswahrscheinlichkeit (%) und Aus-
wirkungshohe auf das Konzernergebnis quantifiziert. Der interne Risikoscore ist von 1 bis 9 definiert:

Risikoscore 1-3  Keinen Handlungsbedarf auslésende Risiken
Risikoscore 4-6  Uberwachungsrelevante Risiken
Risikoscore 7-8  Wesentliche Risiken

Risikoscore 9 Bestandsgefahrdende Risiken

Die Chancen werden gegenldufig bewertet.

In den nachfolgenden Kapiteln werden die als tiberwachungsrelevant oder hther eingestuften Risiken und
Chancen dargestellt, soweit sie eine Eintrittswahrscheinlichkeit tiber 30% haben. In der Folge haben die ausge-
wiesenen Risiken und Chancen mindestens einen Score von 5. Nach diesen Kriterien wurden im Geschéftsjahr
zwolf Risiken identifiziert, wovon nur eines als wesentlich eingestuft wurde. Diese Risiken werden in den fol-
genden Kapiteln in absteigender Reihenfolge dargestellt. In die aufgefiihrten kumulierten Auswirkungshchen
auf das Konzernergebnis flieBen auch die als niedriger eingestuften Risiken und Chancen mit ein.
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4.1 Risikobericht

4.1.1 Leistungswirtschaftliche Risiken

CO:-Bepreisung

In 2020 wurde ein Gesetz zur CO:-Bepreisung verabschiedet, das auch die Wohnungswirtschaft betrifft: Der
CO:z-AusstoR wird mit zukinftig steigenden Kosten je t bepreist. Im Koalitionsvertrag der aktuellen Bundesre-
gierung ist vereinbart, dass die zusatzlich zu den Heizkosten anfallenden CO.-Kosten zwischen Mietenden und
Vermietenden geteilt werden sollen. Das Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK), das Bun-
desministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) und das Bundesministerium der Justiz
(BM)) haben sich 2022 auf Eckpunkte fiir eine Verteilung geeinigt und einen konkreten Vorschlag fiir ein CO»-
Stufenmodell gemacht. Hierdurch entsteht eine Diversifizierung des Risikos und die Belastung der Vermieter-
seite hangt wesentlich von der Bestandsstruktur ab. Die Risiken mussen entsprechend auf den jeweiligen Ge-
baudebestand heruntergebrochen und simuliert werden. Diese Analyse wird derzeit durchgefiihrt, ist aber we-
gen des in Teilen fremdversorgten Bestandes noch nicht vollstandig durchfiihrbar. Dieses Risiko war in 2021
der Kategorie , Allgemeine interne und externe Risiken*“ zugeordnet.

Schadstoffe in den Bestidnden

Es besteht das Risiko, dass in den Bestanden des GAG-Konzerns Schadstoffe festgestellt werden, die derzeit
noch nicht bekannt sind und die ein Handeln unterschiedlichen AusmaRes erforderlich machen. Neben einer
reinen Informationspflicht gegentiber den Mieterinnen und Mietern und Handwerksfirmen waren umfangrei-
che Prozesse und MaRRnahmen im Bereich der laufenden Instandhaltung erforderlich, die mit einem deutlich
hoheren Instandhaltungsaufwand verbunden waren. Auch bei Modernisierungen und Abriss-/NeubaumaRnah-
men fiihren Schadstoffvorkommen zu erhéhten Kosten und verlangerten Bauzeiten.

Mieterldse, Leerstand und Zahlungsausfall

Auf Grund der aktuell sehr hohen Inflation steigt das Risiko der Zahlungsunfahigkeit der Mieterinnen und Mie-
ter. Wéhrend von den Auswirkungen der Corona-Pandemie vor allem die Gewerbemieten betroffen waren und
weiterhin sind, sind von der starken Steigerung der Lebenshaltungskosten auch die Wohnungsmieterinnen und
-mieter betroffen. Hinzu kommt, dass der GAG-Konzern seine Mieten starker angehoben hat und weiter anhe-
ben wird als in den vergangenen Jahren, um wiederum seine steigenden Aufwendungen zu decken.

Vor diesem Hintergrund besteht das Risiko, dass die Mieterhdhungen nicht im geplanten Umfang umgesetzt
werden kdnnen und die Leerstdnde sowie die Abschreibungen auf Mietforderungen hoher ausfallen werden als
geplant. Dieser Abschnitt besteht aus zwei aufgenommenen Risiken.

Contracting - Warmepreis

Die GAG SG ist auch ein Energie- und Dienstleistungsunternehmen. Sie ist Eigentiimerin einer groBen Anzahl
von Blockheizkraftwerken, Gaskesseln, Photovoltaikanlagen und sonstigen Energieerzeugungsanlagen, die im
Contracting betrieben werden. Durch die aktuelle Entwicklung des Energiesektors werden die steigenden Ein-
kaufspreise von Erdgas fir den GAG-Konzern ein zunehmendes Risiko, weil die gestiegenen Kosten auf Grund
der gesetzlichen Rahmenbedingungen kurzfristig nicht vollstandig im Warmepreis weitergegeben werden kén-
nen. Dieses Risiko ist in 2022 neu aufgenommen worden.

Versorgungssicherheit Energie

Durch Stérungen, Beschadigungen und Ausfall der 6ffentlichen Infrastruktur, gesellschaftliche und politische
Verwerfungen wie Unruhen, politische Umbriiche und Kriege droht der Ausfall der Energieversorgung (Gas,
Strom, Fernwdrme). In der Folge drohen Schédden bei Mieterinnen und Mietern und der Gebaudesubstanz sowie
der Zusammenbruch des normalen Geschéftsbetriebes. Zum Umgang mit solchen Situationen wurden im GAG-
Konzern organisatorische Regelungen getroffen. Dieses Risiko ist in 2022 neu aufgenommen worden.

Risiko aus geplanter Investitionstatigkeit

Mit verursacht durch den Krieg in der Ukraine, die steigende Inflation sowie nach wie vor durch die Corona-
Pandemie sind die Zinsen und Baukosten stark gestiegen. Gleichzeitig erschweren der Fachkraftemangel, die
Auslastung von Handwerksfirmen und die schwierige Beschaffung von Baumaterial die Situation. Auch sind
glinstige Baugrundstticke in K6In nach wie vor knapp.

Vor diesem Hintergrund besteht das Risiko, dass die Investitionstatigkeit nicht im geplanten Umfang wirt-
schaftlich umgesetzt werden kann. Damit kénnten zwar die geplanten Umsatz- und Ertragswirkungen des In-
vestitionsprogramms sowie die dazugehorigen Vermoégenspositionen nicht realisiert werden. Gleichzeitig wiir-
den jedoch auch die entsprechenden Aufwendungen und die Schuldenpositionen nicht entstehen.
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Budgetiiberschreitungen in laufenden Projekten

Die oben beschriebenen Faktoren kdnnen auch negativen Einfluss auf bereits laufende Projekte haben. Dies
kann dazu fuhren, dass Projekte erstellt werden, die sich als wirtschaftlich nicht mehr befriedigend darstellen.
Dieses Risiko war in 2021 der Kategorie ,,Allgemeine interne und externe Risiken* zugeordnet.

Ergebnisrisiken aus hoherem Instandhaltungsaufwand auf Grund sinkender Aktivierungsquoten

In der Planung wird bei GroRmodernisierungsprojekten mit gewissen Aktivierungsquoten geplant. Uber diese
Quoten wird gesteuert, welcher Teil der Baukosten als Investition aktiviert werden kann und welcher Teil in der
Gewinn- und Verlustrechnung als Instandhaltungsaufwand ausgewiesen wird. Es besteht das Risiko, dass bei
der Umsetzung der Projekte die geplanten Aktivierungsquoten abgesenkt werden missen. Daraus resultiert
eine nicht geplante Ergebnisbelastung. Dieses Risiko war in 2021 der Kategorie ,Finanzwirtschaftliche Risiken*
zugeordnet.

Verbraucherpreisindex und Aufwand aus Erbbauzinsen

Mit Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages wird zunéchst ein anfanglicher Erbbauzins festgelegt. Der anfangli-
che Erbbauzins erhoht oder reduziert sich tblicherweise tiber die Laufzeit des Erbbaurechtes entsprechend der
Veranderung des Verbraucherpreisindexes. In der Vergangenheit wurden in Investitionsrechnungen fuir Neu-
bauprojekte auf Erbbaugrundstiicken jahrliche Steigerungen des anfanglichen Erbbauzinses angenommen, die
den Preissteigerungen der jeweiligen Zeit entsprachen. Bei den aktuellen Entwicklungen entsprechen diese
Steigerungsraten nicht mehr den tatsdchlichen Gegebenheiten - die Raten der bisher abgeschlossenen Erbbau-
vertrage werden also zumindest voriibergehend hoher ausfallen als bisher angenommen. Auch in den Kalkula-
tionen fur Neubauprojekte ist dies neben steigenden Bau- und Finanzierungskosten ein weiterer Faktor, der die
Wirtschaftlichkeit negativ beeinflusst. Dieses Risiko ist in 2022 neu aufgenommen worden.

Nachhaltigkeit

Im Geschiftsjahr wurde das Nachhaltigkeitsrisiko in das Risiko- und Chancenmanagement mit aufgenommen.
Das Nachhaltigkeitsrisiko stellt eine zentrale Herausforderung sowohl fur den GAG-Konzern als auch fir die
gesamte Wohnungswirtschaft dar. Bis zum Jahr 2045 soll, so das Ziel der Bundesregierung, der Gebaudebestand
klimaneutral sein. Die Stadt K&ln hat sich dartiber hinaus eine Klimaneutralitat bis 2035 zum Ziel gesetzt und
bereits im Juni 2019 den Klimanotstand ausgerufen.

Die mit Nachhaltigkeitszielen verbundenen neuen Regularien werden damit auch Auswirkungen auf die Woh-
nungswirtschaft haben. Um die europaweiten Ziele zu forcieren und weil dem Finanzsystem eine Schlisselrolle
mit Lenkungswirkung bei der Entwicklung einer nachhaltigen Wirtschaft zukommen soll, hat die EU-Kommis-
sion ein Klassifikationssystem fur ,grtine“ Finanzierungen etabliert. AuRerdem wird der GAG-Konzern durch die
Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) der EU zukiinftig zu einer jahrlichen Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung verpflichtet sein, die Teil des Lageberichts werden soll. Weitere EU-Konzepte wie der Green
Deal oder die ESG-Taxonomie (Environment/Umwelt, Social/Soziales, Governance/Unternehmensfiihrung)
stellen zuklnftig auch die Wohnungswirtschaft vor neue Herausforderungen.

Die Risiken bestehen insbesondere in der Abwertung des Immobilienbestands, in einem zusatzlichen Aufwand
zur Umsetzung der gesetzlichen Anforderungen und in einer Verschlechterung der Finanzierungskonditionen.
Dieses Risiko wurde mit einem Score von unter 5 bewertet, jedoch auf Grund der gestiegenen Aktualitat hier
mit aufgenommen.

Zusammenfassende Bewertung

Die oben angefiihrten Risiken sind der Kategorie ,,Uberwachungsrelevante Risiken* zugeordnet. Alle im Risiko-
und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der leistungswirtschaftlichen Risiken ha-
ben einen kumulierten Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit mit der Auswir-
kungshohe auf das Konzernergebnis) von EUR 12,2 Mio. (Vorjahr: EUR 8,44 Mio.). Diese Verdnderung ergibt
sich aus neuen, der Kategorie neu zugeordneten sowie nicht mehr vorhandenen Risiken.
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4.1.2 Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinsanderungs-, Liquiditats- und Bonitatsrisiken.
Zur Begrenzung dieser Risiken betreibt der GAG-Konzern ein systematisches Finanzmanagement.

Zinsanderungsrisiken

Zinsanderungsrisiken sind auf Grund der grundsitzlich langfristigen Zinsbindungsfristen von urspriinglich weit
tberwiegend zehn bis 30 Jahren und auf Grund der teils frihzeitigen Zinssicherungen fiir Kapitalmarktdarlehen
und der umfassenden Einbindung langfristig zinssubventionierter Férderdarlehen begrenzt.

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

Auf Grund des generell steigenden Zinsniveaus und der sich daraus langerfristig ergebenden Risiken wurde das
Risiko in die Kategorie ,Uberwachungsrelevante Risiken* hochgestuft.

Zusammenfassende Bewertung

Das oben angefiihrte Risiko ist der Kategorie ,,Uberwachungsrelevante Risiken“ zugeordnet. 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 einen kumulierten Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit mit der Aus-
wirkungshohe auf das Konzernergebnis) von EUR 3,09 Mio. (Vorjahr: EUR 1,45 Mio.). Diese Erh6hung ergab sich
durch die Hohereinstufung des beschriebenen Risikos sowie weiterer bestehender Risiken. Diese weiteren be-
stehenden Risiken bleiben jedoch unter dem Risikoscore 5 und sind somit hier nicht weiter aufgefuhrt.

4.1.3  Allgemeine interne und externe Risiken

Risiko auf Grund von Verst6RBen gegen das Gewerbesteuergesetz

Im GAG-Konzern wird grundsatzlich fir die bestandshaltenden Tochtergesellschaften versucht, die erweiterte
Kiirzung der Gewerbesteuer in Anspruch zu nehmen, wenn dies als vorteilhaft erscheint. Die juristischen Vo-
raussetzungen zu dieser Inanspruchnahme wurden in den letzten Jahren allerdings immer wieder angepasst, so
dass nicht fir alle Jahre und Gesellschaften die Inanspruchnahme auch tatsachlich méglich war. In der Planung
wird von der durchgéngigen Inanspruchnahme ausgegangen. Damit besteht das Risiko, dass sich diese geplante
Inanspruchnahme auf Grund von weiteren juristischen Anderungen oder durch Priifungsfeststellungen nicht
realisieren ldsst. Einzig dieses Risiko wurde im Geschéftsjahr als wesentlich eingestuft. Als direkte MaRnahme
wurde ein Steuerprojekt zur Identifikation und Beseitigung entsprechender Sachverhalte aufgesetzt.

Zusammenfassende Bewertung

Das oben angefuhrte Risiko ist der Kategorie ,,Wesentliche Risiken“ zugeordnet. Die im Risiko- und Chancenma-
nagementsystem quantifizierten Risiken im Bereich der allgemeinen internen und externen Risiken haben ku-
muliert einen Schadenerwartungswert (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit mit der Auswirkungshshe
auf das Konzernergebnis) von EUR 7,22 Mio. (Vorjahr: EUR 6,46 Mio.). Diese Erhdhung ergibt sich aus dem oben
beschriebenen, im Geschéftsjahr hoher eingestuften Risiko.

4.2 Chancenbericht

Portfoliomanagement

Der GAG-Konzern baut laufend sein Portfoliomanagementsystem aus und verfugt tber eine verlassliche Basis
zur Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen. Auf dieser Grundlage aufbauend
kénnen durch weiteres Wachstum Kostenvorteile durch Fixkostendegression erzielt werden. Zudem kénnen auf
Grund der VerduRerung einzelner Objekte Prozesskosteneinsparungen durch die Konzentration des Bestandes
auf zusammenhangende Quartiere erzielt werden. AuRerdem entwirft das Portfoliomanagement Konzepte zur
Quartiersentwicklung und akquiriert hierzu 6ffentliche Férdergelder.

Sozialmanagement

Eine weitere Chance ist eine sozialverantwortliche, marktgerechte Wohnungspolitik mit dem Fokus auf Ziel-
gruppen wie zum Beispiel Studierende oder Seniorinnen und Senioren. Gerade die Koordinierung samtlicher fur
die Mieterinnen und Mieter oder den Gebdudebestand tatigen Abteilungen bietet durch zielgruppenspezifische
Handlungsansatze die Moglichkeit, Fehlstellungen in den Quartieren zu verhindern, soziale Randgruppen zu
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integrieren und damit langfristige Bindungen der Mieterinnen und Mieter an das Unternehmen zu sichern. Dies
soll letztlich dazu fiihren, die Bewirtschaftungskosten in den Quartieren zu senken.

Kundenzufriedenheit

Fur die Vermietungstatigkeit besteht bedingt durch die Corona-Pandemie und die damit einhergehende Akzep-
tanz von digitalen Leistungen die Chance, die Prozesse weiter zu beschleunigen und kundenfreundlicher zu
gestalten. Insbesondere die laufende Entwicklung einer ,Mieter-App“ erméglicht den Mieterinnen und Mietern
beispielsweise, fiir Amter erforderliche Dokumente direkt online zu erhalten. Hierdurch kénnen die Mietenden
Zeit sparen und der GAG-Konzern spart Prozesskosten ein.

Digitalisierung des Bestands

Durch die zunehmende Digitalisierung der Gebaude und Geschiaftsprozesse erwéchst die Chance, Instandhal-
tungsmaRnahmen effizienter zu steuern und Schaden insgesamt zu reduzieren. Zudem kdnnen Prozesskosten
eingespart werden. Der GAG-Konzern arbeitet diesbeziiglich an Lésungen zur Zahlerfernauslese und Heizungs-
ferntuiberwachung.

Demografischer Wandel

Im demografischen Wandel liegt weiterhin eine Chance, die Bestande der GAG langfristig fiir alle Generationen
als attraktiven Wohnraum vorzuhalten und somit die alternde, aber auch die jlingere Gesellschaft gut und preis-
wert mit Wohnraum zu versorgen. Zudem besteht die Chance, daraus mit zusatzlichen Angeboten Mehrwerte
zu erzielen. Die Moglichkeit eines lebenslangen Wohnens in den Bestanden mit mieterspezifischen Servicean-
geboten sichert der GAG eine langfristige Vermietbarkeit sowie eine stetige Nachfrage auch bei einem Riick-
gang der Zuzugszahlen und somit eine dauerhafte Vermietung der Bestdnde und sichere Quartiere.

Zusammenfassende Bewertung

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Chancen haben kumuliert eine Auswirkungs-
hohe (Multiplikation der Eintrittswahrscheinlichkeit mit der Auswirkung auf das Konzernergebnis) von
EUR 2,81 Mio. (Vorjahr: EUR 2,81 Mio.).

4.3 Gesamteinschadtzung

In der Gesamtbewertung aller Risiken des GAG-Konzerns ldsst sich flr den Zeithorizont, den das Risiko- und
Chancenmanagement umfasst, keine Bestandsgefahrdung feststellen.

Die im Risiko- und Chancenmanagementsystem quantifizierten Risiken und Chancen haben insgesamt einen
Schadenerwartungswert von EUR 19,7 Mio. (Vorjahr: EUR 13,54 Mio.). Die vorgenannten Schadenerwartungs-
werte gelten fuir den gesamten Konzern. Die Risikotragfahigkeit des Konzerns ist durch eine entsprechende
Eigenkapitalausstattung gegeben. Dem gegeniiber stehen die Chancen. Diese Chancen und Risiken sind in den
Prognoseaussagen im Lagebericht nicht enthalten und stellen eine theoretische, wahrscheinlichkeitsgewich-
tete negative/positive Prognoseabweichung dar.
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5 Wirtschaftliche Entwicklung der GAG Immobilien AG

5.1 Grundlagen des Unternehmens

Der Lagebericht der GAG Immobilien AG und der Konzernlagebericht sind nach § 315 Abs. 5 HGB in Verbindung
mit § 298 Abs. 2 HGB zusammengefasst. Der Bericht wird im elektronischen Unternehmensregister versffent-
licht.

Der Jahresabschluss der GAG Immobilien AG wurde nach den Regeln des deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB)
und des Aktiengesetzes (AktG) aufgestellt. Der Einzelabschluss dient grundsatzlich der Ermittlung des Bilanz-
gewinns und damit der méglichen Ausschiittungshohe.

Der zusammengefasste Lagebericht umfasst auch alle gesetzlich verpflichtenden Bestandteile fir die GAG Im-
mobilien AG. Ergdnzend zur Berichterstattung tiber den GAG-Konzern wird die Entwicklung der GAG Immobi-
lien AG erldutert.

5.1.1 Geschiftsmodell

Die GAG Immobilien AG (GAG) mit Sitz in K6In wurde am 18. Mdrz 1913 gegriindet, um der damaligen Woh-
nungsnot in sozial schwacher gestellten Bevolkerungsschichten zu begegnen. Vor allem durch eigene Bautatig-
keit sollte preisgiinstiger Wohnraum fiir diese Menschen geschaffen werden. Auch heute, tber 100 Jahre spéter,
besteht der satzungsgemaRe Auftrag der GAG darin, mit ihren 23.757 Wohnungen breite Schichten der Kélner
Bevolkerung mit sicherem Wohnraum zu sozial angemessenen Bedingungen zu versorgen. Neben der Vermie-
tung baut und verkauft die GAG auch Wohnungen sowohl tiber das Anlage- als auch das Umlaufvermogen.

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

Die Ziele und die Organisation der GAG entsprechen den oben fiir den Konzern beschriebenen. Der GroRteil
des Personals im GAG-Konzern ist bei der GAG angesiedelt. Innerhalb des GAG-Konzerns ist die Verwaltung
des Immobilienbestandes der GAG Servicegesellschaft mbH tbertragen, die daftir Leistungen bei der GAG ein-
kauft.

5.1.2  Steuerungssystem

Die Steuerung der Gesellschaft ist in das Steuerungssystem des GAG-Konzerns eingebunden. Die bedeutsams-
ten Leistungsindikatoren zur Steuerung des Unternehmens sind dabei

= das EBITDA, welches vor allem zur operativen Steuerung eingesetzt wird, und

= der Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag, dessen Entwicklung vor allem bei Investitionsentscheidun-
gen und im Rahmen der Mittel- und Langfristplanung beachtet wird.

= Nichtfinanzieller Leistungsindikator ist die Anzahl der Mietwohnungen.

Diese Leistungsindikatoren werden in den Abschnitten Geschaftsverlauf, Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage,
Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren sowie im Prognosebericht dargestellt und erldutert.

5.2 Geschiftsverlauf

5.2.1  Allgemeine Entwicklung des Geschiftsverlaufs

Das Geschéftsjahr 2022 war fiir die GAG insgesamt ein erfolgreiches Jahr trotz der besonderen Rahmenbedin-
gungen. Der Immobilienbestand lag mit 23.757 Wohnungen etwa auf dem Vorjahresniveau. Das grofte Ge-
schaftsfeld, die Immobilienbewirtschaftung, zeigte sich weiterhin stabil und gegentiber dem Vorjahr konnten
die Ertrage aus Sollmiete gesteigert werden. Ebenfalls gesteigert wurden die Ertrage aus Immobilienverkaufen.
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Das EBITDA tbertraf das Vorjahr um 4%. Auf Grund der steuerlichen Organschaft wurde in der GAG eine Steu-
erriickstellung fur eine drohende Gewerbesteuernachzahlung fir die Grubo gebildet. Das Vorjahresergebnis
nach Steuern konnte im Wesentlichen auf Grund des hohen Steueraufwandes nicht erreicht werden.

5.2.2 Immobilienbewirtschaftung

Die Gesellschaft hatte zum 31. Dezember 2022 einen Immobilienbestand von 23.757 (Vorjahr: 23.772) Woh-
nungen und 87.865 m? (Vorjahr: 89.474 m?) Gewerbeflache. Die Veranderung des Wohnungsbestandes resul-
tierte im Wesentlichen aus Zugangen aus Neubau und Abgangen wegen Abriss und aus dem Verkauf von Be-
standswohnungen.

Geplant wurde ein Bestand von 23.971 Wohnungen.

Die Bestande befinden sich ausschlieRlich in KéIn. Mit der Verwaltung tiber sechs Kunden- bzw. Quartierscenter
soll ein unmittelbarer Mieterkontakt mit entsprechender Servicequalitat erreicht werden.

Im Geschéftsjahr lagen die Umsatze aus Sollmieten bei TEUR 150.407 (Vorjahr: TEUR 146.279). Diese Steige-
rung ergab sich aus dem Bezug von NeubaumaRnahmen, den Anhebungen der Mieten auf Grund von Moderni-
sierungsmalnahmen, den Mietanpassungen im freifinanzierten Wohnungsbestand an den Mietspiegel, Anhe-
bung der geférderten Mieten sowie Fluktuation. Gegenldufige Einflisse auf die Sollmiete waren die Entmietung
von Abrissobjekten sowie der Verkauf von Bestanden. Geplant waren TEUR 150.477.

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete stieg um 1,81% und betrug EUR 7,60 je m> Wohn-/Nutzflache (Vor-
jahr: EUR 7,46 je m?).

Von den Sollmieten sind Erlésschmalerungen durch Leerstand und Mietnachldsse in Hohe von TEUR 5.725 (Vor-
jahr: TEUR 6.538) oder 3,81% (Vorjahr: 4,47%) abzuziehen.

In Summe ergaben sich Umsatzerldse aus Vermietung von TEUR 144.682 (Vorjahr: TEUR 139.742), geplant wa-
ren TEUR 143.582.

Die Erlosschmélerungen werden im Wesentlichen durch Bestdnde beeinflusst, die von Bauprojekten betroffen
sind. Daruiber hinaus muss flr die Mieterinnen und Mieter, die von Abriss- und GroBmodernisierungsmaRnah-
men betroffen sind, Ersatzwohnraum vorgehalten werden.

Zum Ende des Geschiftsjahres standen 644 (Vorjahr: 872) Wohnungen leer (Leerstandsquote: 2,71%, Vorjahr:
3,67%). Hiervon standen 474 (Vorjahr: 685) Wohnungen wegen Abriss- und BaumaRnahmen leer. Nur 90 (Vor-
jahr: 128) Wohnungen standen nachfragebedingt im Wesentlichen auf Grund von Fluktuation leer (Leerstands-
quote: 0,38%, Vorjahr: 0,54%). Hiervon wiederum konnten fiir 38 Wohnungen bereits im Geschéaftsjahr neue
Mietvertrage geschlossen werden, so dass zum Ende des Geschéftsjahres noch 52 Wohnungen vermietbar wa-
ren. Weitere 80 Wohnungen standen aus sonstigen Griinden leer.

Von den Gewerbefldachen standen zum Ende des Geschiftsjahres 1.818 m? (Vorjahr: 5.370 m?) leer (Leerstands-
quote: 2,07%, Vorjahr: 6,00%), davon standen 98 m? (Vorjahr: 3.030 m?) nachfragebedingt leer (Leerstands-
quote: 0,11%, Vorjahr: 3,39%). Weitere 1.138 m? (Vorjahr: 1.689 m?) standen wegen Abriss- und BaumaRnah-
men leer. Weitere 583 m? standen aus sonstigen Griinden leer.

Die Fluktuationsrate zum 31. Dezember 2022 betrug 5,87% (Vorjahr: 6,27%).

Um den Wohnungsbestand den aktuellen Wohnbedurfnissen anzupassen und ihn damit nachhaltig vermietbar
zu halten, wird laufend umfangreich investiert.

Fur die Bestandserhaltung des Hausbesitzes wurden im Geschéftsjahr im Rahmen der Instandhaltung, ohne
GroBmodernisierungsmalRnahmen, TEUR 25.168 aufgewandt. Dies entspricht einem durchschnittlichen Kos-
tensatz von EUR 15,25 je m? Wohn-/Nutzflache. Die Planung sah Aufwendungen von TEUR 24.212 vor.

Die GroBmodernisierung des Wohnungsbestandes wurde fortgesetzt. Im Geschaftsjahr wurden 268 Wohnun-
gen und 245 m? Gewerbeflache fertig gestellt. Weitere 251 Wohnungen und Gewerbeeinheiten mit einer Nutz-
flache von 42 m? befanden sich zum Ende des Geschéftsjahres in der Modernisierungsdurchfiihrung. Das Inves-
titionsvolumen fiir GroBmodernisierung betrug im Geschéftsjahr TEUR 13.271 (Vorjahr: TEUR 12.597) und der
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Aufwand aus GroRmodernisierung betrug TEUR 3.490 (Vorjahr: TEUR 3.320). Geplant waren 190 Wohnungs-
fertigstellungen, Investitionen von TEUR 24.457 und ein GroBmodernisierungsaufwand von TEUR 5.744. Die
Planunterschreitung der Investitionen resultiert hauptsachlich aus spateren Baubeginnen bei 225 Wohnungen.

Die wichtigsten GroRmodernisierungsarbeiten sind das Aufbringen einer Fassaden-, Kellerdecken- und
Dachisolierung, der Einbau von isolierverglasten Fenstern, die Verbesserung der Sanitar- und Elektroinstallation
sowie der Einbau moderner Heizungsanlagen.

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

Im Rahmen der Neubautatigkeit wurden im Geschaftsjahr 287 Wohnungen fertig gestellt. Weitere 893 Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten mit einer Nutzflache von 7.396 m? befanden sich zum Ende des Geschéftsjahres
im Bau. Es wurden Investitionen fir die Neubautatigkeit in Hohe von TEUR 122.174 (Vorjahr: TEUR 107.819)
getatigt. Die Planung sah 478 Wohneinheiten und ein Investitionsvolumen von TEUR 158.722 vor. Die Abwei-
chung ergab sich hauptsachlich auf Grund von im Geschiftsjahr nicht realisierten Grundstiicksankaufen.

Es wurde ein Ankauf von 37 vermieteten Wohnungen in Hohe von TEUR 6.238 getdtigt. Geplant war ein An-
kaufsprojekt mit 50 Wohnungen und Investitionen in Hohe von TEUR 16.583.

Neben den Investitionen in Immobilien wurden im Geschéftsjahr sonstige Investitionen in Hohe von
TEUR 7.482 (Vorjahr: TEUR 5.652) getdtigt. Diese wurden im Wesentlichen fir die Eigenkapitalzufiihrung bei
Tochtergesellschaften eingesetzt, um dort Investitionen zu finanzieren.

5.2.3 Immobilienverkiufe

Im Geschiftsjahr wurden aus dem Anlage- und Umlaufvermtgen 118 Wohneinheiten mit einer Flache von
9.441 m? erfolgswirksam verkauft. Im Vorjahr waren es 134 Wohneinheiten und 7.761 m2. Hieraus und aus ei-
nigen kleineren Gewerbe-, Stellplatz- und Grundstticksverkdufen resultierten Verkaufserldse von TEUR 28.543
(Vorjahr: TEUR 14.825). Die Planung sah fiir das Geschaftsjahr erfolgswirksame Verkaufe von 121 Wohneinhei-
ten und Verkaufserlose von TEUR 22.675 vor. Die Plantiberschreitung der Verkaufserldse resultiert hauptséch-
lich aus dem Verkauf von Bauleistungen.

Die durch den Immobilienverkauf erwirtschafteten Ertrage haben im Geschiftsjahr, wie in den vorangegange-
nen Jahren, wesentlich dazu beigetragen, die wirtschaftlichen Ziele des Unternehmens zu erreichen. Insbeson-
dere wurden sie dazu verwendet, das ambitionierte Investitions- und Modernisierungsprogramm zur Ertrags-
und Wertsteigerung des verbleibenden Wohnungsbestandes planméaRig fortzusetzen. Die VerduRerung von ver-
mieteten Wohnungen erfolgt unter Wahrung der Interessen der Mieterinnen und Mieter.

5.3 Ertrags-, Vermoégens- und Finanzlage

Die Entwicklung der Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage verlief im Geschéftsjahr insgesamt positiv. Die Ver-
moégens- und Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit gesichert.

5.3.1 Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrige

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

2022 2021 2022 2023
IST IST ISTAV]) PLAN ISTAPLAN PLAN
Position (TEUR)  (TEUR) % (TEUR) % (TEUR)
Umsatzerldse 264.751  240.229 10 263.735 0 268.487
Bestandsveranderungen 39 5.139 -99 -3.714 -101 6.881
Andere aktivierte Eigenleistungen 111 379 -71 500 -78 148
Sonstige betriebliche Ertrage 18.618 19.765 -6 13.458 38 6.645
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen -110.112 -96.213 14 -107.749 2 -112.052
Personalaufwand -50.854 -50.732 0 -51.861 -2 -52.749
Sonstige betriebliche Aufwendungen -19.170 -19.164 0 -22.903 -16 -22.911
EBITDA 103.383 99.402 4 91.466 13 94.448
Abschreibungen -47.565 -44.863 6 -47.616 0 -49.744
EBIT 55.818 54.539 2 43.849 27 44.705
Finanzergebnis
Ertrdge aus Gewinnabflihrungsvertrag 18.956 14.868 27 6.271 202 15.393
Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 1.173 1.221 -4 1171 0 1.123
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 322 191 68 471 -32 1.097
Aufwendungen aus Verlustibernahme -4.388 -526 829 -772 533 -1.297
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -25.011 -24.856 1 -26.523 -6 -27.595
-9.448 -9.103 4 -19.382 -51 -11.279
EBT 46.370 45.436 2 24.467 90 33.425
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -28.193 -8.171 245 -5.336 428 -4.325
Sonstige Steuern 243 134 81 80 203 96
Jahresiiberschuss 18.420 37.399 -51 19.211 -4 29.196

Im Folgenden werden die Verdnderungen der in der Tabelle dargestellten finanziellen Leistungsindikatoren E-
BITDA und Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag erldutert. Zunachst werden Ist-Ist-Vergleiche der Werte des
Geschiftsjahres mit den Vorjahreswerten dargestellt und erldutert.

Die Umsatzerl6se betrugen TEUR 264.751 (Vorjahr: TEUR 240.229).

Die Umsétze resultierten im Wesentlichen aus der Hausbewirtschaftung und dort vor allem aus der Vermietung
(siehe Geschiftsfeld Immobilienbewirtschaftung). Hinzu kamen Umsatzerldse aus Nebenkosten in Hohe von
TEUR 48.874 (Vorjahr: TEUR 45.855).

Im Geschdftsjahr gab es 30 erfolgswirksame Verkdufe aus BautrdgermaRnahmen und somit TEUR 17.365 Um-
satze aus dem Verkauf von Grundstiicken. Im Vorjahr gab es hier keine Umsétze, da keine erfolgswirksamen
Verkaufe aus BautragermaRnahmen getatigt wurden.

Die Umsatzerlse aus Betreuungstatigkeit stiegen um 1% auf TEUR 28.283 (Vorjahr: TEUR 28.090). Es handelte
sich hierbei um die Vergtitungen fir die Verwaltung von Immobilien der Konzerngesellschaften und von Eigen-
timergemeinschaften. Die Erh6hung resultierte im Wesentlichen aus héheren Ertragen aus der Konzernumlage.

Die Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen sanken um 9% auf TEUR 20.595 (Vorjahr: TEUR 22.713).
Hierbei handelte es sich im Wesentlichen um Erlése aus der Managementumlage an die Tochtergesellschaften
in Hohe von TEUR 19.562 (Vorjahr: TEUR 22.065).

Die Bestandsverdnderungen betrugen TEUR 39 gegentiber TEUR 5.139 im Vorjahr. Sie resultierten mit
TEUR 5.768 (Vorjahr: TEUR 2.361) aus der Bestandsmehrung von Nebenkosten und mit TEUR -5.729 (Vorjahr:
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TEUR 2.778) aus BautragermaRnahmen. Aus dem Abverkauf der letzten 30 Bautragereinheiten resultieren Be-
standsminderungen in Hhe von TEUR -10.565.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge sanken um 6% auf TEUR 18.618 (Vorjahr: TEUR 19.765). Die Reduzierung
resultierte aus geringen Verkaufen beim Programm ,Mieter werden Eigentimer*.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen stiegen um 14% auf TEUR 110.112 (Vorjahr:
TEUR 96.213).

Die Aufwendungen resultierten mit TEUR 101.719 (Vorjahr: TEUR 93.342) im Wesentlichen aus der Hausbe-
wirtschaftung und dort vor allem aus den Nebenkosten mit TEUR 57.297 (Vorjahr: TEUR 52.442) und aus der
Instandhaltung mit TEUR 28.658 (Vorjahr: TEUR 25.458). Der Anstieg der Nebenkosten resultierte hauptséch-
lich aus den umlagefahigen Betriebs- und Heizkosten (hchere Energie- und Warmekosten). Der Anstieg der
Instandhaltungsaufwendungen resultierte aus htheren periodischen Instandhaltungen sowie aus Aufwendun-
gen im Zusammenhang mit den Hochwasserschaden in 2021 und weiteren GroRschaden in 2022.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke stiegen auf TEUR 7.702 (Vorjahr: TEUR 2.830). Ursachlich fur diese
Steigerung waren die Bauaktivitdten fur die letzte BautragermaRnahme.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen auf TEUR 19.170 (Vorjahr: TEUR 19.164). Dabei stiegen
die Aufwendungen fiir Abbruch auf TEUR 1.116 (Vorjahr: TEUR 90), wéhrend die Aufwendungen fur Gutachten
und Beratung auf TEUR 3.467 sanken (Vorjahr: TEUR 4.178).

Die Abschreibungen stiegen um 6% auf TEUR 47.565 (Vorjahr: TEUR 44.863). Der Anstieg resultierte im We-
sentlichen aus héheren planmaRigen Abschreibungen als Folge des hohen Investitionsvolumens.

Das negative Finanzergebnis verbesserte sich um 4% auf TEUR -9.448 (Vorjahr: TEUR -9.103). Hauptbestand-
teile waren die Zinsen und dhnliche Aufwendungen mit TEUR 25.011 (Vorjahr: TEUR 24.856) und die Aufwen-
dungen aus Verlustiibernahme der Tochtergesellschaften von TEUR 4.888 (Vorjahr: TEUR 526). Gegenlaufig
stiegen die Ertrage aus Gewinnabflihrung der Tochtergesellschaften auf TEUR 18.956 (Vorjahr: TEUR 14.868).

Die Ertrage aus der Abfiihrung der Gewinne der Tochtergesellschaften betrugen von der Grubo TEUR 15.896
(Vorjahr: TEUR 11.198) und von der MGAG TEUR 3.060 (Vorjahr: TEUR 2.108). Die Aufwendungen aus der Ver-
lustiibernahme von der GAG SG betrugen TEUR 4.431 (Vorjahr: Ertrage aus Gewinnabfiihrung von TEUR 1.561)
und von der GPE TEUR 457 (Vorjahr: Aufwendungen vor Verlustiibernahme von TEUR 526).

Die Zinsdeckung belief sich auf 17,349% (Vorjahr: 17,79%). Die Verbesserung ist im Wesentlichen auf die gestie-
genen Umsatzerl6se aus der Vermietung zurtickzufiihren. Die Mieten sind starker gestiegen als die Zinsaufwen-
dungen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag stiegen auf TEUR 28.193 (Vorjahr: TEUR 8.171). Dies resultiert
im Wesentlichen aus der Bildung von Riickstellungen flr eine Gewerbesteuernachzahlung aus der Betriebspri-
fung fur die Jahre 2016-2021 (TEUR 16.125) sowie flir 2022 (TEUR 4.653).

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

Im Geschéftsjahr wurde ein Umsatz von TEUR 264.751 erreicht, der damit minimal tiber dem Planwert von
TEUR 263.735 lag. Die Abweichung resultierte im Wesentlichen aus den Umsatzerlésen aus Vermietung
(TEUR 144 uber Plan) sowie aus Umsatzerldsen aus Nebenkosten (TEUR 48 tiber Plan).

Die Bestandsverdnderungen betrugen TEUR 39 gegeniiber dem geplanten Wert von TEUR -3.714. Diese Ab-
weichung resultierte im Wesentlichen aus den gestiegenen aktivierten Nebenkosten und hier insbesondere den
Heizkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrige waren mit TEUR 13.458 geplant und erreichten einen Wert von
TEUR 18.618. Wesentliche Ursache daflir waren die tber Plan liegenden Ertrage aus den Verkdufen von Be-
standsobjekten.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen erreichten einen Wert von TEUR 110.112 und
lagen damit um 2% tiber dem Planwert von TEUR 107.749. Wesentlicher Bestandteil waren die Nebenkosten
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(TEUR 2.605 tber Plan) sowie die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke (TEUR 1.652 tiber Plan). Gegenldufig
lagen die Instandhaltungsaufwendungen (TEUR 1.298) unter Plan.

Der Personalaufwand war mit TEUR 51.861 geplant und wurde mit TEUR 50.854 um 2% unterschritten, im
Wesentlichen wegen einer Abweichung bei der Anpassung der Pensionsriickstellungen.

Das negative Finanzergebnis von TEUR -9.448 verbesserte sich um 51% gegenuber dem geplanten Wert von
TEUR -19.382. Hauptbestandteile waren die Gewinnabfiihrungen der Tochtergesellschaften mit einem gebuch-
ten Wert von TEUR 18.956 und einem geplanten Wert von TEUR 6.271 sowie Zinsen und dhnliche Aufwendun-
gen mit einem gebuchten Wert von TEUR 25.011 und einem geplanten Wert von TEUR 26.523. Gegenlaufig
waren die Aufwendungen aus Verlustiibernahme der Tochtergesellschaften, sie lagen mit TEUR 4.888 hoher als
der geplante Wert von TEUR 772.

Die Zinsdeckung verbesserte sich auf 17,34%, geplant waren 18,57%. Wesentliche Ursachen hierfur waren die
unter Plan liegenden Zinsaufwendungen und héhere Umsatzerlose aus der Vermietung.

5.3.3 Vermogenslage
Die Bilanzsumme stieg um 3% auf TEUR 2.421.107 (Vorjahr: TEUR 2.356.139).

Der Wert des Anlagevermdgens stieg um 4% auf TEUR 2.286.404 (Vorjahr: TEUR 2.189.844). Den Zugangen in
Hohe von TEUR 149.165 standen insbesondere Abschreibungen in Hohe von TEUR 47.565 und Buchwertab-
gange in Hohe von TEUR 5.041 gegenuber. Die Zugédnge resultierten im Wesentlichen aus Investitionen fur
Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen (siehe Kapitel Geschaftsverlauf).

Das Umlaufvermoégen sank um 19% auf TEUR 133.048 (Vorjahr: TEUR 164.971). Die wesentliche Position war
hier der Ruckgang der Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen mit TEUR 66.710, die um 38% san-
ken (Vorjahr: TEUR 107.882). Gegenldufig stiegen die flussigen Mittel auf TEUR 9.928 (Vorjahr: TEUR 1.281).

Das Eigenkapital stieg um 2% auf TEUR 647.246 (Vorjahr: TEUR 636.911). Der Anstieg resultiert im Wesentli-
chen aus dem Jahresiberschuss abzlglich der Dividendenausschiittung. Die Eigenkapitalquote sank auf 26,73%
(Vorjahr: 27,03%), geplant waren 24,80%. Zum Bestand der eigenen Aktien wird auf Abschnitt 2.7, Eigene An-
teile/Treuhandaktien, des GAG-Anhangs im Jahresabschluss verwiesen.

Die Riickstellungen stiegen um 39% auf TEUR 83.682 (Vorjahr: TEUR 60.300). Der Anstieg erfolgte im Wesent-
lichen auf Grund der beschriebenen, erh6hten Steuerrtickstellungen von insgesamt TEUR 24.033 (Vorjahr: TEUR
3.321).

Die Verbindlichkeiten stiegen um 1% auf TEUR 1.610.398 (Vorjahr: TEUR 1.591.658).

Hauptbestandteil waren die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Sie san-
ken leicht auf TEUR 1.510.354 (Vorjahr: TEUR 1.512.474). Im Geschéftsjahr betrugen die Darlehenstilgungen
insgesamt TEUR 125.846, davon waren TEUR 77.963 auRerplanmaRige Tilgungen im Rahmen von Riickzahlun-
gen und Umfinanzierungen sowie Tilgungsnachldsse.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sanken um 2% auf TEUR 19.750 (Vorjahr: TEUR 20.142).

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen stiegen auf TEUR 25.903 (Vorjahr: TEUR 5.463).
Der Anstieg resultierte aus kurzfristigen Mittelanlagen von Konzerngesellschaften im Rahmen des Konzern-
Cash-Poolings.

Die passive Rechnungsabgrenzung stieg um 31% auf TEUR 55.437(Vorjahr: TEUR 42.259). Dies resultiert im
Wesentlichen aus den abgegrenzten Tilgungsnachldssen der NRW.BANK, die in den ndchsten Jahren ergebnis-
wirksam vereinnahmt werden. Diese Tilgungsnachldsse werden als Ausgleich fiir eine geringere Fordermiete
gewdhrt, als passiver Rechnungsabgrenzungsposten abgegrenzt und tiber den Zeitraum der Mietpreisbindung
erfolgswirksam abgebaut.
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5.4 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
2022 2021 2020 2019
EBITDA TEUR 103.383 99.402 107391  101.510
Jahresuberschuss TEUR 18.420 37.399 49.765 47.848
Wohnungen (Stichtag 31.12.) Anzahl 23.757 23.772 23.275 23.017
5.5 Prognosebericht

Die allgemeinen Annahmen und Vorgehensweisen fiir die Planung werden oben im Prognosebericht des GAG-
Konzerns beschrieben und finden gleichermaRen fiir die GAG Anwendung. Zu Vorgangen von besonderer Be-
deutung nach Schluss des Geschaftsjahres wird auf das Kapitel 5.12, Nachtragsbericht, des Anhangs verwiesen.

Fuir 2023 sind ein Jahresiiberschuss von TEUR 29.196 und ein EBITDA von TEUR 94.448 geplant. Diese Ergeb-
nisse basieren im Wesentlichen auf einem Umsatz von TEUR 268.487 und Aufwendungen fiir bezogene Liefe-
rungen und Leistungen von TEUR 112.052 sowie einem Personalaufwand von TEUR 52.749. Die Abschreibun-
gen sind mit TEUR 49.744 und das Finanzergebnis ist mit TEUR -11.279 geplant.

Hauptbestandteil des Umsatzes sind die Umsatzerlse aus Vermietung mit TEUR 152.585. Die Steigerung
ergibt sich hauptséchlich aus NeubaumaRnahmen und aus deutlichen Mieterhhungen im Bestand. Wesentli-
cher Bestandteil der Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen sind die mit TEUR 28.170 ge-
planten Instandhaltungsaufwendungen, davon TEUR 5.526 fuir GroBmodernisierung. Die wesentlichen Positio-
nen des Finanzergebnisses sind die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 27.595 sowie ge-
genldufig die Ergebnisabfiihrungen der Tochtergesellschaften im Saldo von TEUR 15.393.

Fur Neubau sind Investitionen in Hohe von TEUR 132.648 und fiir GroBmodernisierung von TEUR 19.331 ge-
plant sowie des Weiteren die Fertigstellung von 495 neuen und 251 modernisierten Wohnungen. Daneben ist
der Verkauf von 13 Wohnungen aus dem Anlagevermégen vorgesehen. Der Wohnungsbestand ist fuir Ende
2023 mit 24.329 Einheiten geplant.

Insgesamt bewertet der Vorstand die Entwicklungen der Gesellschaft fiir den Prognosezeitraum unter den be-
schriebenen Rahmenbedingungen als positiv.

5.6 Erklarung zur Unternehmensfiihrung

Die Festlegung der Frauenquote fir den Vorstand, die Fiihrungsebenen unterhalb des Vorstandes und fur den
Aufsichtsrat kann eingesehen werden auf der Internetseite der GAG unter www.gag-koeln.de/investor-relati-
ons/konzern/publikationen/meldungen-berichte/.
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5.7 Schlusserklarung zum Abhangigkeitsbericht (§ 312 Abs. 3 Satz 3 AktG)

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

»Wir erklaren hiermit, dass bei den in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die GAG AG angemessene
Gegenleistungen erhalten hat und nicht benachteiligt wurde. Dieser Beurteilung liegen die Umstande zugrunde,
die zum Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschafte bekannt waren. Sonstige berichtspflichtige Rechtsge-
schafte, MaRnahmen oder unterlassene MaRnahmen lagen nicht vor.“

Koln, den 9. Mirz 2023

Der Vorstand

Anne Keilholz Kathrin Méller

GAG-Konzern
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2022

2022 2021
EUR TEUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 372.352.567,75 359.150
aus Verkauf von Grundstiicken 17.364.696,31 0
aus Betreuungstatigkeit 1.685.940,86 1.683
aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.309.388,28 2.835
395.712.593,20 363.668
Erhéhung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 5.165.426,93 7.180
Andere aktivierte Eigenleistungen 405.263,79 379
Sonstige betriebliche Ertrage 30.492.295,39 27.299
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -178.804.459,84 -165.660
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke -7.823.572,73 -2.852
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -1.547.485,57 -281
-188.175.518,14 -168.792
Rohergebnis 243.600.061,17 229.733
Personalaufwand
Léhne und Gehilter -40.596.163,04 -37.903
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung -11.216.659,87 -13.828
davon Aufwendungen fir Altersversorgung EUR 4.149.184,11
(Vorjahr: TEUR 7.013)
-51.812.822,91 -51.730
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlageverméogens
und Sachanlagen -76.741.745,47 -73.741
Sonstige betriebliche Aufwendungen -29.666.963,71 -21.959
davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs. 1 und Abs. 2 EGHGB EUR 583.326,00
(Vorjahr: TEUR 583)
Ergebnis aus at Equity bilanzierten Finanzanlagen -55.622,37 -37
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermoégens 2.680,83 3
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 3.293,13 11
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -33.371.531,47 -33.108
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -29.158.061,00 -8.685
Ergebnis nach Steuern 22.799.288,20 40.487
Sonstige Steuern 714.741,11 368
Konzernjahresiiberschuss 23.514.029,31 40.855
Nicht beherrschende Anteile am Konzernergebnis -5.595.134,03 -3.260
Konzerngewinnvortrag 1.018.949,55 694
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen der Muttergesellschaft -9.000.000,00 -18.000
Sonstige Verdnderungen der anderen Gewinnrticklagen 501.537,04 -196
Konzernbilanzgewinn 10.439.381,87 20.093
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Bilanz zum 31. Dezember 2022
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Aktiva
31.12.2022 31.12.2021
EUR TEUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 697.609,00 826
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 2.838.107.644,71 2.774.149
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 155.375.641,68 159.877
Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 4.428.198,61 8.768
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 63.572,44 64
Technische Anlagen und Maschinen 16.540.295,61 15.425
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 3.632.637,00 4,535
Anlagen im Bau 238.093.924,95 171.839
Bauvorbereitungskosten 15.294.656,01 21.527
Geleistete Anzahlungen 2.110.000,00 0
3.273.646.571,01 3.156.184
Finanzanlagen
At Equity bilanzierte Finanzanlagen 652.431,96 708
Wertpapiere des Anlagevermégens 29.082,30 29
Sonstige Ausleihungen 71.426,88 86
752.941,14 823
3.275.097.121,15 3.157.833
Umlaufvermdgen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 0,00 1.070
Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 0,00 4.659
Grundstilcke und grundstticksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 108.000,00 108
Unfertige Leistungen 105.443.518,25 94.549
Andere Vorrite 1.424.685,35 1.225
106.976.203,60 101.611
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 1.883.158,29 1.349
Forderungen aus Grundstuicksverkaufen 522.583,01 4
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 6.639,63 5
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.399.242,47 1.379
Sonstige Vermogensgegenstande 3.943.974,24 3.772
8.755.597,64 6.508
Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere 117.304,43 117
Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 12.645.350,89 2.482
128.494.456,56 110.718
Rechnungsabgrenzungsposten 2.026.609,18 1.580
Bilanzsumme 3.405.618.186,89 3.270.131
Treuhandvermégen 35.308.030,51 34.686

Passiva
31.12.2022 31.12.2021
EUR TEUR
Eigenkapital
Ausgegebenes Kapital
Gezeichnetes Kapital 16.441.643,00 16.454
./. Eigene Anteile -295.255,00 -293
16.146.388,00 16.161
Kapitalriicklage 154.307.038,72 154.295
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 920.325,39 920
Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 22.865
Andere Gewinnrticklagen 563.101.912,89 543.613
586.887.211,21 567.399
Konzernbilanzgewinn 10.439.381,87 20.093
Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital 81.908.973,05 81.499
849.688.992,85 839.446
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 38.461.044,69 39.460
Riickstellungen
Rickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 45.366.971,00 45.981
Steuerrtickstellungen 24.033.478,00 3.321
Riickstellungen fur Bauinstandhaltung 2.730.646,80 2.731
Sonstige Riickstellungen 27.236.697,28 15.346
99.367.793,08 67.378
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 1.633.517.721,72 1.672.967
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 571.718.288,37 461.800
Erhaltene Anzahlungen 104.923.782,79 100.499
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.849.161,70 3.206
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 31.122.889,96 28.031
Sonstige Verbindlichkeiten 6.140.734,10 3.128
davon aus Steuern EUR 248.024,00 (Vorjahr: TEUR 283)
2.350.272.578,64 2.269.630
Rechnungsabgrenzungsposten 67.827.777,63 54.217
Bilanzsumme 3.405.618.186,89 3.270.131
Treuhandverbindlichkeiten 35.308.030,51 34.686
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Eigenkapitalspiegel fiir das Geschaftsjahr 2022
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Kapitalflussrechnung vom 01.01. bis 31.12.2022

Gezeichnetes Eigene Ausgegebenes Kapital- Gewinn-
Kapital Anteile Kapital riicklage riicklagen
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand Jahresanfang 2021 16.493.487,00 -314.183,00  16.179.304,00  154.255.194,72 531.232.249,80
Dividendenauszahlung Vorjahr
Zugang eigener Aktien -18.720,00 -18.720,00 9.516,69
Einzug eigener Aktien -39.520,00 39.520,00 0,00 39.520,00 -39.520,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen 36.000.000,00
Ergebnis laufendes Jahr 196.491,70
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital
Stand Jahresende 2021 16.453.967,00 -293.383,00 16.160.584,00 154.294.714,72 567.398.738,19
Dividendenauszahlung Vorjahr
Zugang eigener Aktien -14.196,00 -14.196,00 2.334,06
Einzug eigener Aktien -12.324,00 12.324,00 0,00 12.324,00 -12.324,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen 20.000.000,00
Ergebnis laufendes Jahr -501.537,04
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital
Stand Jahresende 2022 16.441.643,00 -295.255,00 16.146.388,00 154.307.038,72 586.887.211,21
GAG-Aktiondren Nicht beherr-
Konzernbilanz- zustehendes schende Anteile
gewinn Eigenkapital am Eigenkapital Summe
EUR EUR EUR EUR
Stand Jahresanfang 2021 26.775.890,63 728.442.639,15 80.997.111,61 809.439.750,76
Dividendenauszahlung Vorjahr -8.082.112,00 -8.082.112,00 -8.082.112,00
Zugang eigener Aktien -9.203,31 -9.203,31
Einzug eigener Aktien 0,00 0,00
Einstellungen in Gewinnrticklagen -36.000.000,00 0,00 0,00
Ergebnis laufendes Jahr 37.398.780,92 37.595.272,62 3.259.774,41 40.855.047,03
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital -2.757.804,00 -2.757.804,00
Stand Jahresende 2021 20.092.559,55 757.946.596,46 81.499.082,02 839.445.678,48
Dividendenauszahlung Vorjahr -8.073.610,00 -8.073.610,00 -8.073.610,00
Zugang eigener Aktien -11.861,94 -11.861,94
Einzug eigener Aktien 0,00 0,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen -20.000.000,00 0,00 0,00
Ergebnis laufendes Jahr 18.420.432,32 17.918.895,28 5.595.134,03 23.514.029,31
Umgliederung der Ausgleichszahlung
in kurzfristiges Fremdkapital -5.185.243,00 -5.185.243,00
Stand Jahresende 2022 10.439.381,87 767.780.019,80 81.908.973,05 849.688.992,85

2022 2021
EUR TEUR
Konzernjahresitiberschuss 23.514.029 40.855
+ Abschreibungen 76.741.745 73.741
+/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 11.276.635 1.624
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrige -639.624 -1.289
-/+ Zunahme/Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -9.126.621 -10.042
+/- Zunahme/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und der anderen Passiva 267.277 -5.376
-/+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens -15.359.410 -13.952
+ Zinsaufwendungen 32.420.103 33.108
- Zinsertrage sowie Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen -4.758 -14
+/- Sonstige Beteiligungsergebnisse 55.622 37
+/- Ertragsteueraufwand/-ertrag 29.158.061 8.685
-/+ Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen -7.479.887 -6.942
1. Cashflow aus der laufenden Geschiftstétigkeit 140.823.172 120.435
+ Einzahlungen aus Anlageverkdufen des Sachanlagevermégens 18.463.185 15.345
+ Einzahlungen aus Anlageverkdufen des Finanzanlagevermogens 14.224 22
- Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -104.334 -733
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -193.780.145 -176.681
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen 0 -12
- Auszahlung von Mietkautionen beim Riickfall von Mieteraktien -11.862 -9
+ Erhaltene Zinsen 2.681 3
1. Cashflow aus der Investitionstatigkeit -175.416.252 -162.065
- Gezahlte Dividenden -8.073.610 -8.082
- Ausgleichszahlung an nicht beherrschende Gesellschafter -2.757.804 -4.463
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 167.107.297 167.107
+/- Zu- bzw. Abnahme anderer Finanzkredite 153.485.951 135.849
- Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -232.240.033 -236.016
- Gezahlte Zinsen -31.799.761 -31.697
-/+ Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen -965.370 -513
1. Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 44.756.670 22.184
Zahlungswirksame Veranderungen (Summe aus . bis 111.) 10.163.591 -19.447
+ Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 2.481.760 21.929
= Finanzmittelbestand am Ende der Periode 12.645.351 2.482
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Anhang zum Konzernabschluss fiir das Geschéaftsjahr 2022
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2022

1 Allgemeine Angaben

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

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB), des Einfiih-
rungsgesetzes zum HGB (EGHGB) und des Aktiengesetzes (AktG) in der jeweils aktuellen Fassung. Dariiber hinaus
wurde bei der Aufstellung das Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) beachtet.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung, den Eigenkapitalspiegel, die Kapitalflussrech-
nung und den Anhang einschlieflich Anlagenspiegel, Riicklagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel. Die Gewinn-
und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 22. September 1970,

zuletzt gedndert durch Artikel 23 G zur Umsetzung der Digitalisierungsrichtlinie vom 5. Juli 2021, wurde beachtet.
Das Gliederungsschema wurde um die Position ,Verbindlichkeiten aus Vermietung* erweitert.

2 Konsolidierungskreis

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

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

* Die Gesellschaft hat von der Befreiung geman § 264 Abs. 3 HGB Gebrauch gemacht.

Zwischen der GAG und allen vollkonsolidierten Tochtergesellschaften bestehen Beherrschungs- und Gewinnabfiih-
rungsvertrage. Der Abschlussstichtag 31. Dezember ist der gemeinsame Bilanzstichtag aller einbezogenen Gesell-
schaften.

3 Konsolidierungsgrundsitze und -methoden

Fur die Tochterunternehmen, die vor dem 1. Januar 2010 in den Konzern einbezogen wurden, ist bei der Kapital-
konsolidierung die Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB a.F.) angewendet worden. Bei der Kapitalkonsolidie-
rung fur die in den Geschéftsjahren ab 2010 erstmals konsolidierten Unternehmen wurde die Neubewertungsme-
thode (§ 301 Abs. 1 HGB) angewendet. Entsprechend werden im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung die anzusetzen-
den Vermogensgegenstdande und Schulden der erworbenen Unternehmen mit ihren beizulegenden Zeitwerten in
die Konzernbilanz tibernommen.

Die Bewertung von Beteiligungen gemaR § 271 Abs. 1 HGB, bei denen die GAG maRgeblichen Einfluss austibt,
erfolgt nach der Equity-Methode gemaR § 312 HGB. Der Equity-Wert der Beteiligung wird ausgehend vom Ergebnis
nach Steuern ermittelt.

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung werden alle Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den einbezoge-
nen Unternehmen verrechnet. Durch die Aufwands- und Ertragskonsolidierung werden die aus konzerninternem
Liefer- und Leistungsverkehr stammenden Aufwendungen und Ertrage eliminiert. Die Zwischenergebnisse aus den
konzerninternen Lieferungen und Leistungen werden ebenfalls eliminiert.
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In der Konzernbilanz wird fur nicht dem Mutterunternehmen direkt oder indirekt gehdrende Anteile an in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen ein Ausgleichsposten gebildet. Dieser wird unter dem Posten
»Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital“ im Eigenkapital ausgewiesen, soweit er nicht auf Grund einer Aus-
zahlungsverpflichtung ins Fremdkapital umgegliedert wurde. Der auf die nicht beherrschenden Gesellschafter ent-
fallende Ergebnisanteil wird in der Gewinn- und Verlustrechnung als ,,Nicht beherrschende Anteile am Konzerner-
gebnis* unterhalb des Konzernjahresiiberschusses ausgewiesen.

4 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

4.1 Allgemeines
Die Bilanzierung erfolgt unter Berticksichtigung der Annahme, dass die Unternehmenstéatigkeit fortgefiihrt wird.

Abweichend von der Bilanzierung im Abschluss der Konzernmutter wird im Konzernabschluss ein Sonderposten fir
die 6b-Riicklage mit den Gewinnrticklagen verrechnet. Entsprechend erfolgt in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung eine ergebnismindernde Riicknahme der Auflésung des Sonderpostens im Einzelabschluss.

4.2 Anlagevermégen

Die immateriellen Vermégensgegenstdnde des Anlagevermdgens, das Sachanlagevermdgen und die Finanzanlagen
werden zu Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten angesetzt. Bei den Herstellungskosten werden, so-
fern sie anfallen, berlicksichtigt: Materialkosten, Fertigungskosten, Sonderkosten der Fertigung sowie angemes-
sene Teile der Fertigungsgemeinkosten. Zinsaufwand fiir Fremdkapital, das zur Finanzierung der Herstellung eines
Vermogensgegenstandes verwendet wird, wird als Eigenleistung aktiviert, soweit der Zinsaufwand auf den Zeit-
raum der Herstellung des Vermogensgegenstandes entféllt und der Herstellung zugeordnet werden kann. Weiter-
gehende Aktivierungswahlrechte werden nicht in Anspruch genommen.

Die Abschreibungen werden entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer der Vermégensgegenstande i-
near vorgenommen. Bei unterjahrigem Zugang erfolgt eine zeitanteilige Abschreibung. Den Abschreibungen liegen
folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Jahre
Entgeltlich erworbene Lizenzen 3-5
Wohnbauten 10-50
Geschéfts- und andere Bauten 10-50
Technische Anlagen und Maschinen 10-20
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 1-20

Selbststandig nutzbare bewegliche Gegenstidnde des Anlagevermogens, die der Abnutzung unterliegen, werden im
Zugangsjahr voll abgeschrieben, sofern ihre jeweiligen Anschaffungs- oder Herstellungskosten EUR 800,00 nicht
Ubersteigen.

Eine dauerhafte Wertminderung nach § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB wird grundsatzlich angenommen, wenn der Zeitwert
eines Objektes voraussichtlich innerhalb eines Zeitraumes von fiinf Jahren den Buchwert nicht tibersteigt. Bei einer
dauerhaften Wertminderung erfolgt eine auerplanmaRige Abschreibung auf den Zeitwert.

Die Bewertung der mk-Beteiligung erfolgt nach der Equity-Methode gemaR § 312 HGB auf den Zeitpunkt der erst-
maligen Einbeziehung. Im Konzernabschluss wird diese Beteiligung entsprechend dem anteiligen bilanziellen Ei-
genkapital dieses Unternehmens unter den Finanzanlagen ausgewiesen. Im Falle von vorlibergehenden Wertmin-
derungen werden keine auRerplanmaRigen Abschreibungen vorgenommen.
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4.3 Umlaufvermoégen

Die zum Verkauf bestimmten Grundstticke und grundstiicksgleichen Rechte mit fertigen Wohnbauten werden zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden Wert aktiviert. Bei den Herstel-
lungskosten werden, sofern sie anfallen, berticksichtigt: Materialkosten, Fertigungskosten, Sonderkosten der Ferti-
gung sowie angemessene Teile der Fertigungsgemeinkosten. Weitergehende Aktivierungswahlrechte werden nicht
in Anspruch genommen.

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

Die anderen Vorrdte betreffen zu Anschaffungskosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertete, ent-
geltlich erworbene Emissionsberechtigungen (CO.-Zertifikate).

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zum Nennwert oder zum niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt. Erkennbare Einzelrisiken sind durch entsprechende Bewertungsabschlage beriicksichtigt worden. Dem
allgemeinen Ausfallrisiko wird durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Wertpapiere werden zu Anschaffungskosten bzw. zum Nennwert oder zum niedrigeren beizulegenden Wert ange-
setzt.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

4.4 Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Als Rechnungsabgrenzung werden auf der Aktivseite der Bilanz Ausgaben vor dem Abschlussstichtag ausgewiesen,
soweit sie Aufwand flr einen bestimmten Zeitraum danach darstellen. Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungspos-
ten erfolgen die Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten bei 6ffentlichen Mitteln konzerneinheitlich auf Basis
der Zinsfestschreibungsdauer.

4.5 Latente Steuern

Latente Steuern werden aufgrund zeitlicher Differenzen zwischen den Handels- und Steuerbilanzen der Einzelab-
schlisse, im Zuge der Anpassung der Einzelabschliisse an die einheitliche Bewertung im Konzern sowie auf sonstige
ergebniswirksame, sich zeitlich begrenzt auswirkende Konsolidierungsvorgange berechnet. Fiir die Berechnung der
latenten Steuern findet gemaR § 274 HGB das bilanzorientierte Temporary-Konzept Anwendung.

Ergibt sich auf der Grundlage einer Gesamtbetrachtung tiber die Summe aller aktiven und passiven latenten Steuern
insgesamt ein Uberhang an passiven latenten Steuern aus den Jahresabschliissen bzw. Handelsbilanzen 1l der ein-
bezogen Unternehmen, so wird dieser wie gesetzlich vorgeschrieben angesetzt. Fiir den Ansatz eines Uberhangs
an aktiven latenten Steuern besteht ein Aktivierungswahlrecht, sofern in entsprechender Hohe auch aktive latente
Steuern nach § 274 HGB vorliegen und sie nicht Konsolidierungsbuchungen betreffen. Vom Wahlrecht zur Aktivie-
rung latenter Steuertiberhdnge wird kein Gebrauch gemacht.

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

4.6 Treuhandvermégen

Das vermerkte Treuhandvermdgen umfasst Mietkautionen. Diese sind auf Treuhandsammelkonten bei Kreditinsti-
tuten hinterlegt, welche auf den Namen der vermietenden Gesellschaft lauten. Die Bewertung erfolgt zum Nenn-
wert.

4.7 Eigene Anteile/Treuhandaktien

Die GAG hat bis zum 31. Dezember 1988 von ihren Mietern jeweils zu Beginn des Mietverhdltnisses so genannte
Geschéftsanteile erhoben, die durch einen Treuhander entsprechend der Treuhandklausel in den Mietvertragen in
Vorzugsaktien der Gesellschaft angelegt wurden. Es handelt sich dabei gemdR § 5 in Verbindung mit § 6 der Satzung
um vinkulierte, also nur mit Zustimmung der Gesellschaft tibertragbare Namensaktien. Diese Aktien werden im
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Sprachgebrauch der Gesellschaft auch als ,, Treuhandaktien“ bezeichnet. Sdmtliche Aktien sollen durch Mietkautio-
nen belegt sein. Im Aktienbuch ist der jeweilige Treuhdnder als Aktionar eingetragen.

Die eigenen Anteile resultieren teilweise aus friiheren Ankdufen Uber die B6rse sowie aus dem Riickkauf von Treu-
hand- bzw. Mieteraktien. Die Abwicklung der Treuhandaktien vollzieht sich wie folgt:

Abwicklung bis zum 31. Dezember 1988:

Bei Beendigung eines Mietverhiltnisses zahlte die GAG den Mietern jeweils den als Geschaftsanteil eingezahlten
Betrag zurlick. Die Treuhandstellung des ausscheidenden Mieters wurde auf den Nachmieter tibertragen, von dem
wiederum ein ,,Geschéaftsanteil“ erhoben wurde.

Abwicklung seit dem 1. Januar 1989:

Wegen der Neufassung des § 550b Abs. 2 BGB wird seit dem 1. Januar 1989 die Treuhandklausel in neuen Mietver-
tragen der Gesellschaft nicht mehr verwendet. Dadurch werden mit jeder Beendigung eines Mietverhaltnisses Treu-
handaktien von ihrer treuhanderischen Bindung hinsichtlich der ausscheidenden Mieter frei. Die eigenen Aktien
stammen somit aus der Auflésung von friiher wirksam vereinbarten Anlagen von Mietkautionen, die nach Mietende
an die ausgeschiedenen Mieter zum Nennbetrag zurtickgezahlt wurden. Die Aktien stehen nach ihrem Freiwerden
im Eigentum der Gesellschaft, da ihr das Verfligungsrecht tiber die Aktien und ein etwaiger Verwertungserl6s zu-
stehen. Soweit die GAG uber die frei gewordenen Aktien das Verfligungsrecht hat, handelt es sich aktienrechtlich
um eigene Aktien.

4.8 Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Ein passiver Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung wird entsprechend § 301 Abs. 3 HGB dann ange-
setzt, wenn zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung in den Konzernabschluss das den Zeitwerten der Vermo-
gensgegenstande und Schulden entsprechende anteilige Eigenkapital des Tochterunternehmens den Beteiligungs-
buchwert des Mutterunternehmens tbersteigt. Der Unterschiedsbetrag wird tiber die gewichtete durchschnittliche
Restnutzungsdauer der abnutzbaren Vermogensgegenstande als sonstiger betrieblicher Ertrag ergebniswirksam
aufgelost.

4.9 Riickstellungen

Die Riickstellungen gemaR § 249 Abs. 1 und Abs. 2 HGB berticksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten. Die
Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfullungsbetrages, der nach verntinftiger kaufméannischer Beurteilung er-
forderlich ist, um zuklnftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen wer-
den berticksichtigt. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlauf-
zeit entsprechenden, von der Bundesbank bekannt gegebenen durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Geschaftsjahre abgezinst.

Die Ruckstellungen fuir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden nach versicherungsmathematischen Gut-
achten unter Zugrundelegung der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach dem Anwartschaftsbarwert-
verfahren (PUC-Methode) und unter Berticksichtigung nachfolgender Parameter gebildet:

31.12.2022 31.12.2021

% %

Rechnungszins, 10-Jahres-Durchschnitt 1,78 1,87
Rechnungszins, 7-Jahres-Durchschnitt 1,44 1,35
Gehaltstrend 2,25 2,25
Rententrend 2,00 2,00
Fluktuation keine keine
Bewertungsverfahren PUC-Methode PUC-Methode
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Der Rechnungszins bei der Bewertung entspricht dem von der Deutschen Bundesbank fiir den 31. Dezember 2022
bekannt gegebenen durchschnittlichen Marktzins der vergangenen zehn Jahre bei einer angenommenen Restlauf-
zeit von 15 Jahren. Der Unterschiedsbetrag gemaR § 253 Abs. 6 HGB zwischen dem Ansatz der Pensionsriickstel-
lungen nach MaRgabe des aktuellen zehnjahrigen und des fritheren siebenjahrigen Durchschnittszinssatzes belduft
sich auf TEUR 2.165 (Vorjahr: TEUR 3.491).

Auf Grund der Anderung des HGB durch das BilMoG wurde im Geschiftsjahr 2010 eine Neubewertung der Pensi-
onsriickstellungen notwendig. Die Ermittlung des Zufiihrungsbetrages von TEUR 8.750 aus der Neubewertung er-
folgte zum 1. Januar 2010. Diese Zufuihrung wird linear iber 15 Jahre, also bis spatestens zum 31. Dezember 2024,
erfolgen. Dies fuhrt zu einer jahrlichen Ergebnisbelastung von TEUR 583. Die Zuftihrung wird jeweils zum Ende
eines Geschiftsjahres erfasst. Die auf dem Wahlrecht gemaR Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB basierenden Zufiihrungs-
betrage werden unter dem Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen“ erfasst. Der nicht getilgte Zuftihrungsbe-
darf belduft sich zum 31. Dezember 2022 auf TEUR 1.167 (Vorjahr: TEUR 1.750).

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 ausgelibt, stattdessen wurden Riickstellungen in vollem Um-
fang gebildet.

Ruickstellungen fur Bauinstandhaltung wurden nach § 249 Abs. 2 HGB a.F. fiir SanierungsmaRnahmen gebildet. Sie
wurden bis 2009 in der Weise erfasst, dass die zukiinftig zu erwartenden Instandhaltungsaufwendungen zum Bi-
lanzstichtag geschatzt wurden. Das gemaR Art. 67 Abs. 3 EGHGB bestehende Wahlrecht zur Beibehaltung und Fort-
schreibung, also Inanspruchnahme bzw. Auflésung, bestehender Aufwandsriickstellungen wurde in Anspruch ge-
nommen. Eine Auflésung wird vorgenommen, wenn die Durchflihrung einer geplanten BauinstandhaltungsmaR-
nahme nicht mehr geplant ist oder sich der Anteil der zu aktivierenden Herstellkosten an den geplanten Aufwen-
dungen entgegen der Annahme bei Bildung der Riickstellung erhsht hat.

Die Zuftuhrungen zu den Ruckstellungen fiir noch zu erbringende Verpflichtungen der GAG im Rahmen der Instand-
haltungsriicklage bei den Wohnungseigentiimergemeinschaften des Programms ,Mieter werden Eigentlimer* er-
folgten entsprechend den Vorgaben der jeweiligen Teilungserklarungen. Eine Inanspruchnahme erfolgt bei Gel-
tendmachung des Anspruchs durch die Eigentimergemeinschaft auf Grund der Durchfiihrung einer Instandhal-
tungsmalinahme. Eine Abzinsungsverpflichtung ergab sich hierbei nicht, da die Wohnungseigentlimergemeinschaf-
ten ggf. auch kurzfristig, innerhalb eines Jahres, per Beschluss tiber ihren Anspruch verfuigen kénnen.

Eine Kaufpreisrentenverpflichtung aus einem Immobilienerwerb wird mit dem Barwert ausgewiesen.
4.10 Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfiillungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 II. Wo-
BaugG, fir die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

4.11 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden auf der Passivseite der Bilanz Einnahmen vor dem Abschlussstichtag
ausgewiesen, soweit sie Ertrage fiir einen bestimmten Zeitraum danach darstellen.

4,12 Treuhandverbindlichkeiten

Die erhaltenen Mietkautionen werden unterhalb der Bilanz als Treuhandverbindlichkeiten vermerkt. Sie werden
zum Nennbetrag angesetzt.

5 Erlauterungen zur Konzernbilanz
5.1 Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens zum 31. Dezember 2022 wird im nachfolgenden Anla-
genspiegel dargestellt:
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Anschaffungs- oder
Herstellungskosten

Anschaffungs- oder
Herstellungskosten
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Abschreibungen

Abschreibungen

01.01.2022 Zugéange Abgdnge  Umbuchungen 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 7.753.738,37 104.334,03 97.801,83 0,00 7.760.270,57
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 3.920.689.732,37 66.451.727,21 5.824.543,99  66.921.190,70 4.048.238.106,29
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschifts- und anderen Bauten 192.588.445,18 672.850,22 1.129.595,50 0,00 192.131.699,90
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 8.773.961,05 1.473.761,09 1.527.558,12 -4.286.333,53 4.433.830,49
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 63.572,44 0,00 0,00 0,00 63.572,44
Technische Anlagen und Maschinen 24.867.739,43 1.734.327,82 61.563,56 977.824,58 27.518.328,27
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung 12.424.172,85 225.132,98 966.491,02 0,00 11.682.814,81
Anlagen im Bau 171.869.025,17 117.366.829,32 0,00  -50.258.910,33 238.976.944,16
Bauvorbereitungskosten 21.947.359,69 7.040.270,35 0,00 -13.353.771,42 15.633.858,62
Geleistete Anzahlungen 0,00 2.110.000,00 0,00 0,00 2.110.000,00
4.353.224.008,18 197.074.898,99  9.509.752,19 0,00 4.540.789.154,98
Finanzanlagen
At Equity bilanzierte Finanzanlagen 900.684,94 0,00 0,00 0,00 900.684,94
Wertpapiere des Anlagevermdgens 31.638,77 0,00 0,00 0,00 31.638,77
Sonstige Ausleihungen 85.650,90 0,00 14.224,02 0,00 71.426,88
1.017.974,61 0,00 14.224,02 0,00 1.003.750,59
Anlagevermogen 4.361.995.721,16 197.179.233,02  9.621.778,04 0,00 4.549.553.176,14

Die Zugange bei ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten“ enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 32.286,50.
Die Zugénge bei ,Anlagen im Bau" enthalten aktivierte Zinsen in Hohe von EUR 205.277,29.

kumuliert des Geschéfts- Umbuchun- kumuliert Buchwerte Buchwerte
01.01.2022 jahres Abginge gen 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

6.927.303,01 233.160,39 97.801,83 0,00 7.062.661,57 697.609,00 826.435,36
1.146.540.600,66 69.426.642,14 5.064.847,39  -771.933,83 1.210.130.461,58 2.838.107.644,71 2.774.149.131,71
32.711.256,27 4.430.928,76 386.126,81 0,00 36.756.058,22 155.375.641,68 159.877.188,91
5.631,88 0,00 0,00 0,00 5.631,88 4.428.198,61 8.768.329,17

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 63.572,44 63.572,44

9.442.528,20 1.541.755,00 6.251,57 1,03 10.978.032,66 16.540.295,61 15.425.211,23
7.889.672,85 1.109.259,18 948.754,22 0,00 8.050.177,81 3.632.637,00 4.534.500,00
30.366,09 267,41 0,00 852.385,71 883.019,21 238.093.924,95 171.838.659,08
419.922,93 -267,41 0,00 -80.452,91 339.202,61 15.294.656,01 21.527.436,76

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.110.000,00 0,00
1.197.039.978,88 76.508.585,08 6.405.979,99 0,00 1.267.142.583,97 3.273.646.571,01 3.156.184.029,30
192.630,61 55.622,37 0,00 0,00 248.252,98 652.431,96 708.054,33
2.556,47 0,00 0,00 0,00 2.556,47 29.082,30 29.082,30

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 71.426,88 85.650,90

195.187,08 55.622,37 0,00 0,00 250.809,45 752.941,14 822.787,53
1.204.162.468,97 76.797.367,84 6.503.781,82 0,00 1.274.456.054,99 3.275.097.121,15 3.157.833.252,19
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Bei den at Equity bilanzierten Finanzanlagen handelt es sich um die 25%-Beteiligung an der mk. Die mk wendet
folgende wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden an:

—  Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt zu den Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegen-
den Wert.

— Die Vorréte, die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstiande sowie die Guthaben bei Kreditinsti-
tuten sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bzw. zum Nennwert bewertet.

—  Die Riickstellungen sind in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages gebildet. Zu erwar-
tende kunftige Preis- und Kostensteigerungen werden bei der Bewertung berticksichtigt.

—  Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfiillungsbetrdgen bilanziert.

Die Gesellschaft hat bislang nur Verluste produziert. Die anteiligen Verluste werden als Zunahme der Wertberich-
tigung dargestellt.

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

5.2 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

In diesem Posten werden TEUR 105.444 (Vorjahr: TEUR 94.549) noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten
ausgewiesen sowie TEUR 108 (Vorjahr: TEUR 108) zum Verkauf vorgesehene Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit fertigen Bauten. Die aktivierten CO.-Zertifikate in Hohe von TEUR 1.425 (Vorjahr: TEUR 1.225) betreffen
die bis zum Stichtag erworbenen Zertifikate, die im Emissionsregister eingetragen sind.

5.3 Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Die sonstigen Vermdgensgegenstdande beinhalten Betrage mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe
von TEUR 267 (Vorjahr: TEUR 56).

In den sonstigen Vermdgensgegenstdnden sind keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.

5.4 Wertpapiere
Die sonstigen Wertpapiere in Hohe von TEUR 117 (Vorjahr: TEUR 117) betreffen Inhaberschuldverschreibungen.
5.5 Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

In dem aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind nach § 250 Abs. 3 HGB Geldbeschaffungskosten in Hohe von
TEUR 1.558 (Vorjahr: TEUR 1.357) enthalten.
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5.6 Eigenkapital

Zur Entwicklung des Eigenkapitals im Geschaftsjahr verweisen wir auf den Konzerneigenkapitalspiegel. Das ausge-
gebene Kapital setzt sich zusammen aus:

31.12.2022 31.12.2021

Anzahl Anzahl

Stiickaktien Stiickaktien

Stammaktien (Aktien Buchstabe B) 9.360.000 9.360.000
Vorzugsaktien (Aktien Buchstabe A) 7.081.643 7.093.967
Gezeichnete Aktien 16.441.643 16.453.967
Eigene Anteile (Aktien Buchstabe A) -295.255 -293.383
Ausgegebene Aktien 16.146.388 16.160.584
EUR EUR

Stammaktien (Aktien Buchstabe B) 9.360.000,00 9.360.000,00
Vorzugsaktien (Aktien Buchstabe A) 7.081.643,00 7.093.967,00
Gezeichnetes Kapital 16.441.643,00 16.453.967,00
Eigene Anteile (Aktien Buchstabe A) -295.255,00 -293.383,00

Ausgegebenes Kapital

16.146.388,00

16.160.584,00

Alle Aktien sind vinkulierte Namensaktien. Der rechnerische Wert der Sttickaktien betrdgt EUR 1,00 je Aktie. Die
Vorzugsaktien (Aktien Buchstabe A) gewdhren ein Vorrecht auf Dividende.

Es stehen TEUR 628.934 (Vorjahr: TEUR 617.259) fur Ausschittungen zur Verfugung. Die Gewinnricklagen unter-
liegen in einer Hohe von TEUR 2.165 (Vorjahr: TEUR 3.491) einer Ausschittungssperre.

Im Geschéftsjahr sind aufgrund des Ausscheidens von Mietern 24.128 Stiickaktien (= 0,15% des Grundkapitals)
freigeworden. Der rechnerische Anteil der freigewordenen Aktien am gezeichneten Kapital betragt EUR 24.128,00.

Der Treuhander verfligt zum Bilanzstichtag tiber 139.333 Aktien (= 0,85% des Grundkapitals). Davon sind 130.001
Aktien noch kautionsgebunden.

Die eigenen Anteile veranderten sich im Geschéftsjahr durch den Zugang frei gewordener Aktien in Héhe von
EUR 14.196,00 und den Abgang durch Einzug eigener Aktien in Héhe von EUR 12.324,00 auf EUR 295.255,00
(=295.255 Stuickaktien bzw. 1,80% des Grundkapitals).

Die GAG hat im Geschéftsjahr einen Beschluss der Hauptversammlung vom 24. Mai 2022 dahingehend umgesetzt,
dass mit Eintragung ins Handelsregister am 22. August 2022 12.324 Stiickaktien Buchstabe A eingezogen worden
sind. Hierbei erfolgte eine Minderung des Grundkapitals von EUR 16.453.967,00 auf EUR 16.441.643,00. Die
Grundkapitalherabsetzung wurde im Rahmen einer vereinfachten Kapitalherabsetzung durchgefiihrt. Nach § 237
Abs. 3 Nr. 2 AktG erfolgte nach Einziehung die Ausbuchung des Unterschiedsbetrages zwischen Erwerbspreis und
Nennwert zu Lasten anderer Gewinnriicklagen. Aus Griinden des Gldubigerschutzes wurde anschlieRend gemaR §
237 Abs. 5 AktG in die Kapitalriicklage ein Betrag eingestellt, der dem auf die eingezogenen Aktien entfallenden
Teil des Grundkapitals (EUR 12.324,00) entspricht. Die zur Kapitalherabsetzung benétigten Stiicke wurden aus dem
Bestand an eigenen Anteilen entnommen.

Die Riicklagen haben sich im Geschéftsjahr wie folgt entwickelt:
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01.01.2022 Entnahmen Einstellungen 31.12.2022

EUR EUR EUR EUR

Kapitalriicklage 154.294.714,72 0,00 12.324,00 154.307.038,72
Gewinnriicklagen

Gesetzliche Riicklage 920.325,39 0,00 0,00 920.325,39

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

Andere Gewinnriicklagen 543.613.439,87 12.324,00 19.500.797,02 563.101.912,89

567.398.738,19 12.324,00 19.500.797,02 586.887.211,21

721.693.452,91 12.324,00 19.513.121,02 741.194.249,93

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

EUR
Beschluss Hauptversammlung vom 24.05.2022 (aus Bilanzgewinn Vorjahr) 11.000.000,00
Gewinnverwendung 31.12.2022 (aus Jahrestberschuss laufendes Jahr) 9.000.000,00
Riickgewdhrung Treuhandaktien (im laufenden Jahr) 2.334,06
KonsolidierungsmaRnahmen des Geschaftsjahres -501.537,04

5.7 Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital

19.500.797,02

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

ausgewiesen.

5.8 Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

Der ausgewiesene passive Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung resultiert aus der Erstkonsolidierung der
MGAG zum 31. Dezember 2013 nach der Neubewertungsmethode. Der Kaufpreis des 100%-Anteils entsprach bis
auf EUR 2.472,52 aus vororganschaftlichen Gewinnen dem Eigenkapital der MGAG am 31. Dezember 2013. Die im
Rahmen der Erstkonsolidierung aufgedeckten stillen Reserven haben zum Bilanzstichtag einen Restbuchwert von
TEUR 45.675 (Vorjahr: TEUR 46.861). Abzuglich der darauf entfallenden passiven latenten Steuern in Hohe von
TEUR 7.217 (Vorjahr: TEUR 7.404) ergibt sich ein Unterschiedsbetrag in Hohe von TEUR 38.461 (Vorjahr:
TEUR 39.460), der auf die gehobenen stillen Reserven zurlickgeht und daher Eigenkapitalcharakter aufweist. Soweit
der Unterschiedsbetrag auf die Gebaude entfallt, wird er ab 2014 gemaR DRS 23.149 erfolgswirksam entsprechend
der Restnutzungsdauer der Gebdude tber rund 40 Jahre ab Erstkonsolidierungszeitpunkt linear aufgelést. Der Auf-
I6sungsbetrag wird unter dem Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage* erfasst. Im Geschéftsjahr entwickelte sich der
Unterschiedsbetrag wie folgt:

Erfolgswirk-
same

Bruttobetrag Bruttobetrag ~ Verrechnungen
01.01.2022  Abgdnge 31.12.2022 01.01.2022
EUR EUR EUR EUR
48.417.131,23 0,00 48.417.131,23 8.957.583,15

Auflésungen
des Geschafts-

jahres  Abginge

EUR

998.503,39

EUR

0,00

Erfolgswirksame
Verrechnungen
31.12.2022

EUR

9.956.086,54

Buchwert Buchwert
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR

38.461.044,69 39.459.548,08
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5.9 Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Im Geschéftsjahr entwickelten sich die Pensionsriickstellungen wie folgt:

Inanspruch-
01.01.2022 Zufiithrung nahme  Auflésung 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR
Pensionsriickstellungen fir
Arbeitnehmer 36.985.903,00  1.508.752,00  1.899.710,85 19.961,15 36.574.983,00
Pensionsriickstellungen fur
Vorstand 8.959.146,00 448.284,00 652.801,00 0,00 8.754.629,00
Pensionsriickstellungen fur
Teilzeitkréfte 35.828,00 4.961,00 0,00 3.430,00 37.359,00

Die Zufithrung enthélt Zinsen in Hhe von TEUR 868 (Vorjahr: TEUR 1.021) aus der Aufzinsung von Riickstellungen sowie TEUR 583 (Vorjahr: TEUR

45.980.877,00 1.961.997,00 2.552.511,85

23.391,15 45.366.971,00

583) als Aufwand nach Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB.

Fur unmittelbare Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurde das
Wahlrecht gemaf Art. 28 Abs. 1 Satz 1 EGHGB nicht ausgetibt, stattdessen wurden Riickstellungen in vollem Um-

fang gebildet.

5.10 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen folgende Sachverhalte:

31.12.2022 31.12.2021
EUR TEUR
Ausstehende Rechnungen 6.479.016,87 4.449
Drohverluste 6.889.343,00 0
Personal 4.183.006,00 3.919
Bautrdgergeschaft 3.220.705,78 843
Kaufpreisrente 1.429.896,00 1.518
Sanierungsverpflichtung Programm ,Mieter werden Eigentiimer* 941.000,00 1.018
Jahresabschlusskosten und Archivierung
(Aufstellung, Priifung, Offenlegung, Aufbewahrung, Geschéftsbericht) 663.065,64 865
Ubrige 3.430.663,99 2.735
27.236.697,28 15.346

Eine Kaufpreisrentenverpflichtung wurde zum Jahresabschluss 2022 aus den Verbindlichkeiten in die Ruickstellun-

gen umgegliedert. Die Vorjahreswerte wurden entsprechend angepasst.
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5.11 Verbindlichkeiten 5.13 Latente Steuern

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind in nachfolgendem Verbindlichkeitenspiegel dargestellt (Vorjahres- Im Konzern sind im Geschéftsjahr 2022 temporare Differenzen vorhanden, die zu aktiven bzw. passiven latenten
werte in Klammern): Steuern in folgenden Positionen fihren:

davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit

Insgesamt bis zu 1 Jahr iiber 1 Jahr iiber 5 Jahre Aktive Latenzen 31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR 20 LB
Verbindlichkeiten gegen- 1.633.517.721,72 92.827.027,09 1.540.690.694,63  1.217.701.196,55 Anl . £0.665.289.67 83702
iiber Kreditinstituten (1.672.967.027,34) (215.468.739,83)  (1.457.498.287,51)  (1.141.113.105,62) MAREYETMOBEN. o _ s, :
e - Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 6.752.303,58 6.702
Verbindlichkeiten gegen- 571.718.288,37 34.197.422,28 537.520.866,09 422.870.856,16 Rircketallom oo fo o 884799 £6 sa
Uber anderen Kreditgebern (461.800.168,00) (17.908.262,56) (443.891.905,44) (369.676.426,78) - “g & ]
Sonstige Riickstellungen 2.564.229,06 190
Erhaltene Anzahlungen 104.923.782,79 104.923.782,79 0,00 0,00 Verbindlichkeit 417.150.00 <2
(100.498.570,65) (100.498.570,65) (0,00) (0,00) GELL L 13830187 5150
Verbindlichkeiten aus 2.849.161,70 2.849.161,70 0,00 0,00 === =
Vermietung (3.205.623,67) (3.205.623,67) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 31.122.889,96 31.122.889,96 0,00 0,00 ]
Lieferungen und Leistungen (28.030.585,98) (28.030.585,98) (0,00) (0,00) Passive Latenzen 31.12.2022 31.12.2021
Sonstige Verbindlichkeiten 6.140.734,10 6.140.734,10 0,00 0,00 =L UL
(3.128.092,28) (1.763.139,24) (1.364.953,04) (752.877,20) Anl ) 35.619.384.47 35,761
2.350.272.578,64 272.061.017,92  2.078.211.560,72  1.640.572.052,71 N2gEYEIMogen.. D20 :
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite 417.150,00 18
(2.269.630.067,92) (366.874.921,93) (1.902.755.145,99) (1.511.542.409,60) : - -
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 86.738,53 0
Sonderposten mit Riicklagenanteil 47.930.106,35 45.490
84.053.379,35 81.269

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind TEUR 1.243.588 (Vorjahr: TEUR 1.143.281) durch
Grundpfandrechte gesichert. Von den Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern sind TEUR 502.253 (Vor-

jahr: TEUR 390.286) durch Grundpfandrechte gesichert. . . ) i ) o ) ) )
Saldiert besteht ein Aktiviiberhang in Hhe von TEUR 7.230, der nicht angesetzt wird (siehe hierzu die weiteren

Eine Kaufpreisrentenverpflichtung wurde zum Jahresabschluss 2022 aus den Verbindlichkeiten in die Ruickstellun- Erlduterungen unter Textziffer 4.5).

gen umgegliedert. Die Vorjahreswerte wurden entsprechend angepasst.

o ) o o ) 6 Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung
Nachfolgende Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten bestehen aus Kurzfristfinanzierungen, die zusammen
mit Zinsswap-Vereinbarungen Bewertungseinheiten bilden und sich wie Festzinspositionen verhalten:
6.1 Umsatzerl6se
Darlehensnehmer Summe Restschuld  Summe Marktwert max. Restlauf-
Anzahl Darlehen Swaps zeit Die Umsatzerltse aus Vermietung und Verpachtung werden ausschliefRlich im Gebiet der Stadt K6In erzielt.
EUR EUR Jahre
6.2 Andere aktivierte Eigenleistungen
GPE 3 46.315.216,46 10.589.513,08 30
GAG 7 30.682.612,33 8.047.499,19 30 Die Eigenleistungen resultieren aus der Aktivierung von Zinsaufwendungen sowie selbst erzeugter Warme wahrend
Grubo 4 46.232.597,57 12.091.649,96 30 der Bauzeit.
MGAG 1 2.682.000,00 718.919,47 30
Gesamt Konzern 15 125.912.426,36 31.447.581,70

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten die den Minderheitsgesellschaftern zustehende Ausgleichzahlung in
Hohe von TEUR 5.185 (Vorjahr: TEUR 2.758).

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

5.12 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

In dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind vorausgezahlte Mieten, die auf das Folgejahr entfallen, in Hohe
von TEUR 3.738 (Vorjahr: TEUR 3.967) sowie passivisch abgegrenzte Tilgungsnachldsse der NRW.BANK in Hohe
von TEUR 63.138 (Vorjahr: TEUR 49.177) enthalten.
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6.3 Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen folgende Positionen:

2022 2021

EUR TEUR

Ertrage aus dem Abgang von Gegenstidnden des Anlagevermégens 15.370.810,08 13.954

Ertrage aus Versicherungserstattungen 10.035.037,69 8.845
Ertrage aus der Auflésung des passivischen Unterschiedsbetrages aus der

Kapitalkonsolidierung 998.503,39 1.083

Ertrage aus der Auflésung und Inanspruchnahme von Riickstellungen 647.992,38 565

Im Geschéftsjahr wurden aus dem Verkauf von 90 (Vorjahr: 140) Wohn- und Gewerbeeinheiten des Programms
»Mieter werden Eigentiimer* Ertrage in Hohe von TEUR 9.593 (Vorjahr: TEUR 13.705) erzielt. Den Ertragen standen
VerduBerungskosten in Hohe von TEUR 100 (Vorjahr: TEUR 134) gegenliber.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten periodenfremde Ertrage in Hohe von TEUR 845 (Vorjahr: TEUR 291).
Im Wesentlichen setzen sich diese aus Ertrdgen aus Versicherungserstattungen in Héhe von TEUR 500 (Vorjahr:
TEUR 1) sowie Ertrdgen aus Riickvergiitungen in Hhe von TEUR 156 (Vorjahr: TEUR 39) zusammen.

6.4 Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde des Anlagevermo-
gens und Sachanlagen

In diesem Posten sind auRerplanméRige Abschreibungen auf Sachanlagen nach § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB in Hohe
von TEUR 458 (Vorjahr: TEUR 621) enthalten. Es handelt sich im Wesentlichen um Restbuchwerte von Abrissobjek-
ten und Bauvorbereitungskosten.

6.5 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2022 2021

EUR TEUR

Sonstige Dienstleistungen (Beratung, EDV) 8.278.623,66 10.107
Verluste aus Aktiva (Abgang, Abbruch und Wertberichtigung) 5.304.236,76 3.271
Verwaltungsaufwendungen 4.823.438,55 4.587
Vertriebsaufwendungen 1.385.716,52 1411
Miet- und Leasingaufwendungen 909.059,80 865
Aufwand nach Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB 583.326,00 583
Ubrige betriebliche Aufwendungen 8.382.562,42 1.134
29.666.963,71 21.959

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten periodenfremde Aufwendungen in Héhe von TEUR 65 (Vor-
jahr: TEUR 175).

6.6 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In diesem Posten sind Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von langfristigen Rickstellungen in Hohe von
TEUR 951 (Vorjahr: TEUR 1.145) enthalten.
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6.7 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Der Steueraufwand betrifft mit TEUR 5.619 Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag bzw. TEUR 6.347 Gewer-
besteuer fir das laufende Geschiftsjahr. AuRergewdhnliche Steueraufwendungen fur friihere Jahre in Hohe
von TEUR 16.125 fiir Gewerbesteuer und TEUR 102 furr Kérperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag resultieren im
Wesentlichen aus einer Betriebspriifung.

6.8 Sonstige Steuern

In den sonstigen Steuern sind TEUR 471 (Vorjahr: TEUR 305) Umsatzsteuererstattungen fur friihere Jahre enthalten.

7 Angaben zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die fllissigen Mittel im Laufe des Geschéftsjahres durch Mittelzuflisse und
Mittelabflusse verandert haben, sowie die Herkunft und Verwendung der Zahlungsstréme. Dabei werden Mittelzu-
flisse und Mittelabflusse aus der laufenden Geschaftstatigkeit, aus der Investitionstatigkeit und aus der Finanzie-
rungstatigkeit unterschieden.

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

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt. Der Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit wird demgegeniiber vom Jahresergebnis indirekt abgeleitet.
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8 Sonstige Angaben

8.1 Nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte

Der GAG-Konzern hat das Zinsniveau fir in der Zukunft auslaufende Bestandsdarlehen oder laufende und zukdinf-
tige Neubauvorhaben fiir Forward-Zinssicherungen genutzt (klassische Annuitatendarlehen mit langfristigen Zins-
bindungen oder als Zinsswap-Variante mit vollstandig gleichlaufender Darlehensvereinbarung). Zum 31. Dezember
2022 belduft sich das Gesamtvolumen dieser Zinssicherungsmanahmen auf TEUR 128.254.

Daruber hinaus wurde ein Darlehenskontingent vereinbart, welches von der GAG oder der Grubo in Hhe von
TEUR 70.000 bis 2025 genutzt wird.

Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Chancen und Risiken, die insbesondere aus einem nachhaltigen
Steigen oder Absinken des Zinsniveaus fir Langfristdarlehen resultieren kénnen.

8.2 Derivative Finanzinstrumente

Im Rahmen von Darlehensprolongationen und im Zusammenhang mit der Finanzierung der Bauaktivitdten
sind Darlehen (Grundgeschéft) mit einem Nennbetrag in Hohe von TEUR 224.314 mit variablem Zinssatz und Lauf-
zeiten teils bis September 2058 abgeschlossen worden. Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos wurden Swap-
Vertrage (Sicherungsgeschaft) mit anfanglichen Bezugsbetragen von TEUR 224.314 vereinbart.

Die Darlehen und die Zinsswaps bilden bilanzielle Bewertungseinheiten gemaR § 254 HGB (Mikro-Hedge). Die be-
wertungsrelevanten Parameter der Grund- und Sicherungsgeschifte stimmen jeweils Uberein (Critical-Term-
Match-Methode). Die Sicherungsbeziehungen werden daher als hocheffektiv eingestuft und die gegenlaufige Wer-
tentwicklung aus Grund- und Sicherungsgeschéft gleicht sich bis zum Ende der Sicherungsbeziehung vollstandig
aus. Die Bilanzierung der gebildeten Bewertungseinheiten erfolgt tiber die Einfrierungsmethode.

Der beizulegende Wert der Zinsswaps zum Bilanzstichtag betragt insgesamt TEUR 46.469. Die Bewertungen erfolg-
ten anhand der OIS-Discounting-Methode durch die Sparkasse KéInBonn und auf Basis eines Discounted-Cash-
Flow-Modells durch die Kreissparkasse KéIn. 15 Darlehen werden mit einem durch Tilgung reduzierten Buchwert in
Hohe von TEUR 125.912 unter den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten ausgewiesen. Zehn weitere Dar-
lehen tiber insgesamt TEUR 84.639 werden erst nach dem Bilanzstichtag ausgezahlt und sind somit bilanziell noch
nicht erfasst. Die gegenldufigen Wertdnderungen werden sich voraussichtlich in einem Zeitraum von 30 Jahren
ausgleichen.

8.3 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen insgesamt in Hohe von TEUR 212.499 (Vorjahr: TEUR 211.881).
Diese setzen sich wie folgt zusammen:

Aus begonnenen BaumafRnahmen ergeben sich nach dem Bilanzstichtag bis zur Fertigstellung der Neubauten bzw.
ModernisierungsmaRnahmen Restverpflichtungen in Hhe von TEUR 203.407 (Vorjahr: TEUR 202.420). Diese In-
vestitionen werden insbesondere durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmende langfristige Kredite sowie
vorhandene Liquiditdtsreserven gedeckt. Es wird erwartet, dass die Zahlungen tiberwiegend innerhalb der ndchsten
drei Jahre fallig werden.

In der GAG wurde fur zuktinftige Neubau- und ModernisierungsmalRnahmen ein umfangreiches, mehrjghriges Pro-
gramm aufgestellt, das auch Instandhaltungsaufwendungen in Hohe von TEUR 6.695 (Vorjahr: TEUR 6.700) um-
fasst. Die Finanzierung der MaRnahmen ist insbesondere durch branchentibliche Fremdfinanzierung und durch Mit-
telzufltisse aus dem Cashflow der laufenden betrieblichen Geschéaftstatigkeit vorgesehen.

Aus Leasingvertrdgen bestehen bis 2027 Verpflichtungen in Héhe von TEUR 656 (Vorjahr: TEUR 860). Aus den

Mietvertragen flir Verwaltungsgebaude bestehen bis einschlieRlich 2029 Verpflichtungen in Hohe von TEUR 1.741
(Vorjahr: TEUR 1.902).

8.4 Mehrheitsbeteiligung der Stadt KéIn

Zum Bilanzstichtag hielt die Stadt K6In die Mehrheitsbeteiligung (§ 16 Abs. 1 AktG) an der Konzernmutter. Die
Stadt K&In hat der Gesellschaft das Bestehen der Mehrheitsbeteiligung gemaR § 20 Abs. 4 AktG mitgeteilt.
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8.5 Im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftigte Arbeitnehmer
2022 2021
Anzahl Anzahl
Kaufméannische und technische Angestellte 507 494
Gewerbliche Arbeitnehmer 102 103
609 597

In den vorgenannten Mitarbeiterzahlen sind 102 (Vorjahr: 85) Teilzeitbeschaftigte enthalten. AuRerdem wurden
durchschnittlich 14 (Vorjahr: 15) Auszubildende beschiftigt.

8.6 Zusatzversorgungskasse der Stadt Koln

Die mitarbeiterbeschaftigenden Konzerngesellschaften sind Mitglied in der Zusatzversorgungskasse der Stadt KéIn
(ZVK). Die ZVK hat die Aufgabe, den Arbeitnehmern ihrer Mitglieder eine zusatzliche Alters-, Berufsunfahigkeits-
und Hinterbliebenenversorgung zu gewahren. Die Umlage betragt 5,8% des zusatzversorgungspflichtigen Entgelts.
Zum Aufbau einer Kapitaldeckung wird hierauf ein Zusatzbetrag von 3,2% erhoben. Die umlagepflichtigen Gehalter
betrugen im Geschaftsjahr TEUR 30.141 (Vorjahr: TEUR 27.803). Es wird erwartet, dass die derzeitigen Beitrdge
oder Umlagen zukinftig steigen werden.

8.7 Angaben zu Organbeziigen

Im Geschéftsjahr 2022 wurden an Organmitglieder der GAG Immobilien AG folgende Verglitungen gewahrt:

2022 2021

EUR EUR

Gesamtbezige des Vorstandes 672.233,89 752.507,11
Gesamtbeztige von Mitgliedern fritherer Geschaftsfiihrungsorgane

und ihren Hinterbliebenen 693.656,85 687.213,98

Gesamtbeziige der Mitglieder des Aufsichtsrates 87.262,08 111.870,00




GAG-Konzern

Erlduterungen zu den Gesamtbeziigen des Vorstandes:

Die Gesamtbeziige bestehen aus einem fixen Jahresgehalt, einer erfolgsabhangigen Tantieme, einer Versorgungs-
regelung sowie sonstigen Nebenleistungen, insbesondere Dienstwagen und Versicherungsbeitragen. Sie sind indi-
vidualisiert in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Anne Keilholz Kathrin Méller Summe
Vorstandsmitglied Vorstandsmitglied
EUR EUR EUR

Fixes Jahresgehalt 259.324,98 278.842,92 538.167,90
Sonstige Nebenleistungen
(geldwerter Vorteil u. a.) 11.247,87 20.117,12 31.364,99
Summe fixe Anteile 270.572,85 298.960,04 569.532,89
Tantieme 39.769,00 83.488,00 123.257,00
Kiirzung auf Grund der
Anrechnung von Nebentd-
tigkeiten* 0,00 20.556,00 20.556,00
Gesamtvergiitung 310.341,85 361.892,04 672.233,89

*GemdR Vorstandsvertrag (ohne Umsatzsteuer und nach Abzug von EUR 15.000,00 Eigenbehalt). Berticksichtigt wurden
Vergiitungen aus Nebentéatigkeiten fir Frau Méller in Hohe von EUR 35.556,00.

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

e  Fixes Jahresgehalt, ausgezahlt in zwoIf Monaten

e Tantiemen, die sich prozentual berechnen anhand der zwei Zielbereiche: quantitative und qualitative Un-
ternehmensziele

Im Falle der vorzeitigen Beendigung des Vorstandsvertrages, die nicht auf einem wichtigen Grund beruht, werden
Abfindungszahlungen den Wert von zwei Jahresvergtitungen nicht Ubersteigen und es wird nicht mehr als die Rest-
laufzeit des Vertrages vergttet.

Scheidet ein Vorstandsmitglied wegen Nichtverldngerung seiner Bestellung aus der Gesellschaft aus, so erhdlt der
Vorstand unter der Voraussetzung ein Ubergangsgeld, dass in der Person des Vorstandsmitgliedes kein wichtiger
Grund im Sinne von § 626 BGB vorliegt oder das Vorstandsmitglied wegen objektiv krankheitsbedingter Griinde
fur eine Verldngerung seiner Bestellung nicht zur Verfuigung steht. Die Regelung gilt entsprechend fiir den Fall, dass
dem Vorstandsmitglied eine Verlangerung seiner Bestellung zu wesentlich ungtinstigeren Konditionen angeboten
wird bzw. wurde, die wiederum nicht mit § 87 Abs. 2 AktG begriindet wurde und im Einklang steht. Die Héhe des
Ubergangsgelds betragt monatlich jeweils 1/12 des Jahresgehalts bis zum Zeitpunkt der Aufnahme einer vergiite-
ten Neubeschiaftigung, langstens jedoch fuir die Dauer von 18 Monaten. Nimmt der Vorstand eine verglitete Neu-
beschiftigung in einem laufenden Monat auf, so verringert sich die Héhe des letzten Ubergangsgelds verhiltnis-
maRig.

Fur den Aufbau einer Altersversorgung wurden fiir Kathrin Méller EUR 150.739,48 und fiir Anne Keilholz
EUR 99.750,00 an Beitragen geleistet. Die Vorstandsmitglieder erhalten einen festen jahrlichen Zuschuss zum Auf-
bau einer Altersversorgung. Alternativ dazu kénnen die Vorstandsmitglieder eine Versorgungsmoglichkeit in Form
des Durchfuhrungsweges durch eine riickgedeckte Unterstiitzungskasse in Anspruch nehmen.

Erlduterungen zu den Gesamtbeziligen der friiheren Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen:

In der Vergangenheit erteilte die GAG Zusagen fir ein nach Beendigung des Dienstverhdltnisses zu zahlendes Ru-
hegehalt, 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 Al-
tersgrenze vom Zeitpunkt des Ausscheidens an einen prozentualen Anteil ihrer letztmaligen Verglitung. Wenn die
Altersgrenze erreicht ist, erfolgt die bis dahin erreichte Versorgung, soweit sie unverfallbar ist. Kiirzungen und Ver-
rechnungen sind, mit Ausnahme der gesetzlichen Rente, nicht vorgesehen.
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Die fur frihere Mitglieder des Vorstandes und ihre Hinterbliebenen gewadhrten Vergiitungen betreffen mit
TEUR 641 feste Jahresbeziige und mit TEUR 46 sonstige Bestandteile. Darliber hinaus sind Pensionsriickstellungen
und Riickstellungen fur Beihilfen in Hohe von TEUR 9.201 (Vorjahr: TEUR 9.459) gebildet.

Erlduterungen zu den Gesamtbeziigen der Mitglieder des Aufsichtsrates:

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

2022 2021

EUR EUR

Mike Homann Vorsitzender 10.412,50 4.908,75
Jochen Ott 0,00 9.817,50
Sabine Pakulat 1. stellv. Vorsitzende 8.861,25 9.375,00
Martina Richter 2. stellv. Vorsitzende 7.125,00 9.250,00
Daniel Bauer-Dahm seit dem 08.09.2022 1.333,33 0,00
Sylke Born 4.500,00 1.875,00
Dr. Eva Biirgermeister 0,00 4.500,00
Michael Frenzel 5.652,50 2.528,75
Ursula Gartner 0,00 5.250,00
Markus Greitemann 4.250,00 5.000,00
Marion Heuser bis zum 31.07.2022 2.500,00 4.000,00
Niklas Kienitz 8.627,50 10.115,00
Harald Knopp 4.500,00 6.000,00
Karina Kébnik 5.250,00 6.500,00
Antonio Mossuto 0,00 4.750,00
Dr. Franz-Georg Rips 0,00 5.750,00
Andreas Schubring 4.750,00 6.000,00
Christine Seiger 5.250,00 2.375,00
Ira Sommer 5.250,00 2.125,00
Michael Weisenstein 4.500,00 6.000,00
Thomas Welter 4.500,00 5.750,00
87.262,08 111.870,00

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten satzungsgemdR ein Sitzungsgeld, das die Hauptversammlung am
27.08.2001 auf EUR 250,00 fur die Teilnahme an Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen festgelegt hat, sowie eine
Sitzungspauschale gemaR § 14 Abs. 1 der Satzung der GAG in Hohe von EUR 2.500,00 p.a.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates und die Vorsitzenden der Ausschiisse erhalten das Doppelte, die stellvertreten-
den Vorsitzenden des Aufsichtsrates das Anderthalbfache des Sitzungsgeldes. Zusatzlich dazu tibernimmt die Ge-
sellschaft die anteiligen Kosten fiir die D&O-Versicherung.

8.8 Offenlegung Konzernabschluss

Die GAG Immobilien AG stellt als Konzernmutter einen Konzernabschluss gemaR § 290 HGB auf. Dieser wird im
Unternehmensregister ver6ffentlicht.
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8.9 Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das vom Abschlussprifer fir das Geschéftsjahr 2022 berechnete Gesamthonorar setzt sich wie folgt zusammen:

2022 2021
EUR TEUR
Honorar fiir
die Abschlusspriifungsleistungen 365.200,00 343
sonstige Leistungen 9.014,00 7
374.214,00 350
8.10 Nachtragsbericht
Vorgédnge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres liegen nicht vor.
8.11 Ergebnisverwendung des Mutterunternehmens
Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn des Mutterunternehmens wie folgt zu verwenden:
2022 2021
EUR TEUR
Ausschiittung einer Dividende von EUR 0,50 (Vorjahr: EUR 0,50)
je Stuckaktie auf das dividendenberechtigte Grundkapital 8.073.194,00 8.079
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen 1.500.000,00 11.000
Gewinnvortrag 516.005,61 664
Bilanzgewinn 10.089.199,61 19.742

8.12 Mitglieder des Aufsichtsrates

Mike Homann

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Rechtsanwalt

Geschiaftsfiihrer SPD-Fraktion im Rat der Stadt K6In

Sabine Pakulat
1. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates
Inhaberin culture-images GmbH

Martina Richter

2. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates

Diplom-Sozialarbeiterin

Freigestellte Betriebsratsvorsitzende bei der GAG Immobilien AG

Daniel Bauer-Dahm
Verwaltungsmitarbeiter, Landschaftsverband Rheinland

seit dem 08.09.2022
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Sylke Born
Sozialarbeiterin im Quartier, Sozialmanagement GAG Immobilien AG

Michael Frenzel
Projektleiter Digitalisierung, Wirtschaftsférderung Rhein-Erft GmbH

Markus Greitemann
Beigeordneter der Stadt Ko6lIn fuir Planen und Bauen

Marion Heuser bis zum 31.07.2022
Hausfrau

Niklas Kienitz
Geschiftsfiihrer der CDU-Fraktion im Rat der Stadt K6In

Harald Knopp
Bauingenieur/Projektleiter Instandhaltung bei der GAG Immobilien AG

Karina K&bnik
Kauffrau der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft bei der GAG Immobilien AG

Andreas Schubring
Freigestellter Betriebsrat bei der GAG Immobilien AG

Christine Seiger
Marketingassistentin, Verlag Dr. Otto Schmidt KG

Ira Sommer
Selbststandige Rechtsanwiltin

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

Thomas Welter
Immobilienunternehmer, Welter-Schott GbR

8.13 Mitglieder des Vorstandes
Anne Keilholz, CFO/HR

Kathrin Méller, COO

8.14 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
20009, 12. Januar 2010, 03. Februar 2010, 05. Februar 2010, 05. Februar 2010, 10. Februar 2010, 10. Februar 2010,
12. Februar 2010, 18. Februar 2010, 02. Marz 2010, 02. Marz 2010, 09. Marz 2010 sowie mit einer Korrektur vom
02. Mé&rz 2010 und Veréffentlichung 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.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 31. Mdrz 2004 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemaR § 25 Abs. 1 WpHG

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

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

Die Stadtsparkasse Koln hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihre Stimmrechte an unserer Gesellschaft
am 01.10.2004 die Schwelle von 25 Prozent unterschritten haben. Die H6he ihres Stimmrechtsanteils betrage nun-
mehr 10 Prozent. Dies entspreche 1.873.040 Stimmen.

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 29. August 2008 lautet wie folgt:
Verdoffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 KolIn teilt gemaR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG mit,
dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&ln, an der GAG
Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&In, am 27. August 2008 die Schwelle von 5% tiberschrit-
ten hat und an diesem Tag 5,07 % (entspricht 949.805 Stimmrechten) betragt. Davon sind der GAG Immobilien AG,
Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&ln, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten) gemafR § 22 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn zuzurechnen-
den Aktien werden tber 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 KdlIn teilt gemaR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG mit,
dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&lIn, an der GAG
Immobilien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K6In, am 26. November 2009 die Schwelle von 10% tber-
schritten hat und nunmehr 10,0098 % (entspricht 1.873.829 Stimmrechten) betragt. Davon sind der GAG Immobi-
lien AG, Josef Lammerting Allee 20-22 in 50933 K&ln, 3,74% (entspricht 700.761 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tiber folgende von der GAG Immobilien
AG kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3% oder mehr betragt,
gehalten: Grund und Boden GmbH, Ké&lIn.

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

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, KéIn/Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass sein
Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 26.11.2009 die Schwelle von 3 Prozent unterschrit-
ten 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 gemal § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 KdlIn teilt gemaR § 26 Abs. 1 Satz 2 WpHG mit,
dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln, an der GAG
Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln, am 2. Februar 2010 die Schwelle von 10 % unter-
schritten hat und nunmehr 5,30 % (entspricht 943.289 Stimmrechten) betrégt. Davon sind der GAG Immobilien
AG, Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 K&ln, 3,94 % (entspricht 700.761 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tiber folgende von der GAG Immobilien
AG kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3 % oder mehr betragt,
gehalten: Grund und Boden GmbH, Ké&lIn.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 05. Februar 2010 lautet wie folgt:

Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Die SKB Beteiligungsgesellschaft KslnBonn mbH, K&In/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am heuti-
gen Tage mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010 die
Schwelle von 10% tberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) betragt.

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

Veroffentlichung gemalk § 26 Abs. 1 WpHG

Herr Dr. Albrecht Mauritius Wenner, KdIn / 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) betrégt.

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

Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

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

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

Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Die Sparkasse KéInBonn, KéIn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am heutigen Tage mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010 die Schwelle von 10 % Uber-
schritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte) betragt. Davon sind der Sparkasse
KéInBonn, K&In/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
zuzurechnen. Die der Sparkasse KéInBonn, KéIn / Deutschland zuzurechnenden Aktien werden tber die SKB Kapi-
talbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, K&In / Deutschland gehalten.

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

Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1. WpHG

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KsInBonn mbH, K&ln / Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am
5. Februar mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 2. Februar 2010 die
Schwelle von 10 % tiberschritten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) betragt.
Der veroffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 18. Februar 2010 lautet wie folgt:

Verdsffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

Die Stadt Koln, K6In/ Deutschland, hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
GAG Immobilien AG am 20. Juni 2000 die Schwelle von 75% der Stimmrechte an der Gemeinniitzigen Aktiengesell-
schaft fur Wohnungsbau (heute: GAG Immobilien AG) tiberschritten hat und nunmehr 84,67 % (entspricht 152.410
Stimmrechten) betragt.

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

Folgende 5,78 % Stimmrechtsanteile (entspricht 10.397 Stimmrechten) werden der Stadt K&In gem&R § 22 Abs. 1
S. 1 Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:

Von der Stadtsparkasse Koln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse KélnBonn) unmittelbar gehaltene 5,78 % Stimmrechts-
anteile (entspricht 10.397 Stimmrechten). Die Stadtsparkasse K&In stand bis zum 31. Dezember 2004 in alleiniger
Tragerschaft der Stadt Kaln.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung von 18. Februar 2010 lautet wie folgt:
Korrektur der Veroffentlichung vom 8. Mai 2002 (veréffentlicht im Handelsblatt)

Die Stadt K&ln, KéIn/ Deutschland, hat uns gemaR § 41 Abs. 2 S.1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an
der GAG Immobilien AG mit Datum vom 1. April 2002 81,48 % (entspricht 15.252.588 Stimmrechten) betragt. Da-
von hilt die Stadt K&ln unmittelbar 68,89 % der Stimmrechtsanteile (entspricht 12.896.104 Stimmrechten). Fol-
gende 12,59 % Stimmrechtsanteile (entspricht 2.356.484 Stimmrechten) werden der Stadt K6In gemaR § 22 Abs. 1
S. 1 Nr.1, Abs.3 WpHG zugerechnet:

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

Von der Stadtsparkasse Koln (seit 1. Januar 2005 Sparkasse K6InBonn) unmittelbar gehaltene 10,00 % Stimmrechts-
anteile (entspricht 1.872.000 Stimmrechten).

Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. Mérz 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemdl § 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 % tberschrit-
ten hat und an diesem Tag 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte) betragt. Davon sind dem Zweckverband
Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland 10,53 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechten) gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1
Nr.1WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei iber folgende von ihm kontrollierte Unterneh-
men, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3% oder mehr betrdgt gehalten: Sparkasse KéIn-
Bonn und SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH.

Hinweis:

Der Zweckverband Sparkasse KélnBonn wurde zum Stichtag 1. Januar 2005 zum Trager der Sparkasse Kéln-Bonn.
Am 30. Dezember 2009 wurden die von der Sparkasse KéInBonn unmittelbar gehaltenen Aktien auf die SKB Kapi-
talbeteiligungsgesellschaft KéInBonn mbH tbertragen. (Verdffentlicht am 10. Februar 2010.)

Der vertffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 02. M&rz 2010 lautet wie folgt:
Verdoffentlichung gemaR § 26 Abs. 1 WpHG

Der Zweckverband Sparkasse KélnBonn, Bonn/ Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG mit Wirkung vom 1. Januar 2005 die Schwellen von 3 % und 5 %
uberschritten, die Schwelle von 10 % erreicht hat und an diesem Tag 10,00 % (entspricht 1.872.000 Stimmrechte)
betragt. Davon sind dem Zweckverband Sparkasse KéInBonn, Bonn/ Deutschland 10,00 % (entspricht 1.872.000
Stimmrechten) gemal § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei tiber
folgende von ihm kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG jeweils 3% oder
mehr betragt, gehalten: Sparkasse KéInBonn.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 09. Marz 2010 lautet wie folgt:
Veroffentlichung gemal § 26 Abs. 1 WpHG

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

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

Korrektur der Veréffentlichung vom 11. Oktober 2004

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

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

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&In, Deutschland teilt gem. § 26 Abs. 1 Satz 2
WpHG mit, dass der Stimmrechtsanteil der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 Koln,
Deutschland an der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&In, Deutschland am 25. Au-
gust 2011 die Schwelle von 5 % unterschritten hat und nunmehr 4,18 % (das entspricht 730 765 Stimmrechten)
betragt. Davon sind der GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K&lIn, 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 kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an
der GAG Immobilien AG jeweils 3 % oder mehr betragt, gehalten: Grund und Boden GmbH, K&In, Deutschland.

Der veroffentlichte 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 November
2011 insgesamt 17.483.056 Stimmrechte betragt. Die Verdanderung 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 K6InBonn, KéIn, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, Kéln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3 %, 5 % und 10
% unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht 0 Stimmrechten) betragt.

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

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

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

Die SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft K6InBonn mbH, K&In, Deutschland, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der GAG Immobilien AG, K&ln, am 16. Dezember 2011 die Schwellen von 3
%, 5 % und 10 % unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (entspricht O Stimmrechten) betragt.

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

Die GAG Immobilien AG, Josef-Lammerting-Allee 20 - 22 in 50933 K6In, 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% unterschrit-
ten hat und an diesem Tag 0,33 % betragt. Dies entspricht 55.120 Stimmrechten.
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Der verdffentlichte Inhalt der Mitteilung vom 30. April 2012 lautet wie folgt:

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

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

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

Koéln, den 9. M&rz 2023

Der Vorstand

Anne Keilholz Kathrin Moller
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Bestatigungsvermerk des unabhidngigen Abschlusspriifers
An die GAG Immobilien AG, Kéln
Prufungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der GAG Immobilien AG, K&In, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern)
- bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2022, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem
Konzern-Eigenkapitalspiegel und der Konzern-Kapitalflussrechnung ftir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2022 sowie dem Konzernanhang, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir den mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusammenge-
fassten Konzernlagebericht der GAG Immobilien AG, K&lIn, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2022 gepriift. Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote), auf
die in Abschnitt 5.6 des zusammengefassten Lageberichts Bezug genommen wird, haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31. Dezember 2022 sowie seiner Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2022 und

- vermittelt der beigefligte zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefasste Lagebericht in Einklang
mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prufungsurteil zum zusammengefassten
Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklarung zur Unternehmensfiihrung
(Angaben zur Frauenquote), auf die im zusammengefassten Lagebericht Bezug genommen wird.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts gefihrt hat.




GAG-Konzern

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Konzernabschlusses und
des zusammengefassten Lageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
den Konzernunternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten
Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonsti-
gen Informationen umfassen:

den Bericht des Aufsichtsrats und

die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote), auf die in
Abschnitt 5.6 des zusammengefassten Lageberichts Bezug genommen wird.

Der Aufsichtsrat ist fiir den Bericht des Aufsichtsrats verantwortlich. Im Ubrigen sind die gesetzlichen Vertreter
fur die sonstigen Informationen verantwortlich.

Unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere
Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informati-
onen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich gepriften Angaben im zusammen-
gefassten Lagebericht oder zu unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Konzern-
abschluss und den zusammengefassten Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen
ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipu-
lationen der Rechnungslegung und Vermoégensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daftir verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Dartiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuh-
rung der Unternehmenstéatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.
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AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des zusammengefassten Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im zusam-
menge fassten Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Auf-
stellung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrttimern ist, und ob der zusam-
mengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht beinhaltet

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtlimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und zusammengefassten Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tiben wir pflichtgeméRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Konzernabschluss
und im zusammengefassten Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und
fuhren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
hoher als das Risiko, dass aus Irrtlimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Konzernabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Priifung des zusammengefassten Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaRnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhdngenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fdhigkeit des Konzerns zur
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen
Angaben im Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestdtigungsvermerks erlangten
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Prufungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass der
Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Konzernabschlusses insgesamt einschlieRlich der Anga-
ben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen der Unter-
nehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum zusammengefassten Lagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Beauf-
sichtigung und Durchftihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fuir
unsere Prifungsurteile.

beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten Lageberichts mit dem Konzernabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im zusammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab.
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeit-

planung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieflich etwaiger bedeutsamer Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Diisseldorf, den 9. Mirz 2023

Deloitte GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Rolf Kiinemann Dieter Peppekus
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéaftsjahr 2022 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden
Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Unternehmensleitung beraten, tiberwachte kontinuierlich
die Fuhrung der Geschéafte und war in alle wesentlichen Entscheidungen direkt eingebunden. Er hat sich an den
entsprechenden Empfehlungen des Public Corporate Governance Kodex der Stadt KéIn (PCGK Kaln) orientiert

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend in schriftlicher und miindlicher Form
tber die wirtschaftliche und finanzielle Situation sowie die Entwicklung des Unternehmens. In diesem Zusam-
menhang hat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand grundsétzliche Fragen der Geschéafts- und Unternehmenspolitik,
der Unternehmensstrategie, der finanziellen Entwicklung und der Ertragslage der Gesellschaft sowie Fragen zu
Geschéften erdrtert, die fur die Gesellschaft von Bedeutung sind.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat mit dem Vorstand auch auRerhalb der Sitzungen in regelmaRigen Abstanden
Themen und Fragen von wesentlicher Bedeutung erértert und abgestimmt. AuRerdem haben sich die Vorsitzenden
der Ausschiisse auch auRRerhalb von Gremiensitzungen mit dem Vorstand fachlich ausgetauscht.

Die Zusammenarbeit zwischen diesen Organen ist in der Geschéftsordnung Aufsichtsrat und Geschaftsordnung
Vorstand festgehalten.

Aufsichtsratssitzungen und Beschliisse

Im Berichtszeitraum fanden sieben Aufsichtsratssitzungen statt, in denen der Vorstand ausfhrlich und zeitnah
tber den aktuellen Geschaftsverlauf berichtet hat. Falls notwendig, wurden die Sitzungen auch hybrid durchgefiihrt.
Zudem wurde im Frihjahr 2022 eine Klausurtagung abgehalten, in der der Aufsichtsrat zusammen mit dem Vor-
stand die Strategie der GAG intensiv erdrtert hat. Insbesondere die wirtschaftliche Lage, die Entwicklungen und
die unternehmerischen und wirtschaftlichen Auswirkungen und Manahmen in Bezug auf die Corona-Pandemie
sowie der Versorgungssicherheit waren Bestandteil der Berichte des Vorstandes an den Aufsichtsrat. Ausfiihrlich
wurde sich auBerdem mit dem Bericht der Internen Revision, der Compliance sowie des Risiko-Chancen-Manage-
ments auseinandergesetzt. Es sind keine Compliance-VerstdRe bekannt. Weiterhin erfolgten regelmaRige Unter-
richtungen tber die Segmentberichterstattung, Investitionsentscheidungen bzw. der Erwerb/ die VerduRerung
von Grundeigentum. Die Wirtschaftsplanung wurde ausfuhrlich erértert und beschlossen. Die Auswahl des neuen
Abschlusspriifers wurde Uberdies getroffen. Zustimmungsbeddirftige MaBnahmen wurden im Aufsichtsrat und
in den Ausschussen sorgfaltig geprift, besprochen und entschieden. Die Vorsitzenden der Ausschiisse haben im
Aufsichtsratsplenum jeweils regelméaRig tber die Ergebnisse der Ausschusssitzungen berichtet. Teilweise tagte
der Aufsichtsrat bei Bedarf ohne den Vorstand.

Mit Ausnahme von Frau Heuser hat kein Mitglied des Aufsichtsrates an weniger als der Halfte der Sitzungen
teilgenommen.

Arbeit der Ausschiisse

Um eine ausgewogene fachliche Beratung einerseits sowie eine effiziente Kontrolle andererseits zu gewédhrleis-
ten, hat der Aufsichtsrat insgesamt vier Ausschisse gebildet: den Ausschuss flir Vorstandsangelegenheiten und
Strategie, den Finanz- und Prufungsausschuss, den Personalausschuss und den Bauausschuss.

Der Finanz- und Prufungsausschuss tagte finfmal, der Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten und Strategie tagte
dreimal sowie der Personal- und der Bauausschuss jeweils zweimal. Die Vorsitzenden der Ausschiisse berichteten
dem Aufsichtsrat turnusmaRig tiber die Ergebnisse der Ausschusssitzungen und erlduterten ausfthrlich die fur die
Aufsichtsratssitzungen vorbereiteten BeschlUsse.

Jahres- und Konzernabschluss 2022

Die Deloitte GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Disseldorf hat den Jahresabschluss der GAG Immobilien
AG zum 31. Dezember 2022, den Konzernabschluss sowie den zusammengefassten Lagebericht zum 31. Dezember
2022 gepriift und jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss, der Konzernabschluss und der zusammengefasste Lagebericht wurden unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und der Regelungen des HGB und des AktG aufgestellt.
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Der Abschlussprufer hat die Prifung unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grunds&tze ordnungsgeméler Abschlussprifung vorgenommen. AuRerdem wurde gemaR § 20 der
Satzung eine Priifung gemaR § 53 Abs. 1 HGrG durchgefuhrt.

Jahres- und Konzernabschluss nebst zusammengefasstem Lagebericht sowie die Prifungsberichte der Deloitte
GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Disseldorf lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und wurden in
der Sitzung des Finanz- und Priifungsausschusses am 28. Marz 2023 und in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates am
30. Mdrz 2023 jeweils in Gegenwart des Abschlusspriifers umfassend behandelt. Der Abschlusspriifer berichtete
uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung sowie dariiber, dass keine wesentlichen Schwéachen des internen
Kontrollsystems vorliegen. Die Abschlusspriifer standen fur ergdnzende Fragen und Auskiinfte zur Verfiigung.

Die Prufungsberichte des Abschlusspriifers wurden vom Aufsichtsrat nebst Ausfiihrungen des Abschlusspriifers
zur Kenntnis genommen und eigenstandig gepruft. Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschluss gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt. Der Aufsichtsrat hat auch den Konzernabschluss
gebilligt.

Dem zusammengefassten Lagebericht und insbesondere der darin wiedergegebenen Beurteilung der weiteren Ent-
wicklung des Unternehmens wurde zugestimmt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes hat sich der
Aufsichtsrat angeschlossen, da er nach sorgfiltiger Abwigung zu der Uberzeugung gelangt ist, dass die Vorsorge
fur die Gesellschaft unter Berticksichtigung der berechtigten Interessen der Aktiondre am Ergebnis gewahrt ist.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Den vom Vorstand nach § 312 AktG aufgestellten Bericht tber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abhdngigkeitsbericht) hat der Abschlusspriifer ebenfalls gepriift. Der Abschlusspriifer hat diesem Bericht den
folgenden Vermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtgemaRen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass
die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen
hoch war.*

Der Finanz- und Priifungsausschuss sowie der Aufsichtsrat haben den vom Vorstand aufgestellten und vom
Abschlusspriifer gepriften Bericht tiber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen und den Abhéangigkeits-
prufungsbericht gemadR § 314 AktG gepriift. Abhdngigkeitsbericht und der Abhéngigkeitspriifungsbericht waren
Gegenstand der Beratungen in den vorbereitenden Sitzungen des Finanz- und Priifungsausschusses und in der
Bilanzsitzung des Aufsichtsrates. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner eigenen Priifung hat der Aufsichtsrat
keine Einwendungen gegen den Abhiangigkeitsbericht und die in ihm enthaltene Schlusserkldrung des Vorstands
und ist mit dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlusspriifer einverstanden.

Personelle Verdnderungen in Vorstand und Aufsichtsrat

Mit Ablauf des 31. Juli 2022 hat Frau Marion Heuser ihr Aufsichtsratsmandat niedergelegt. Am 08. September 2022
wurde Herr Daniel Bauer-Dahm vom Rat der Stadt KéIn in den Aufsichtsrat der GAG entsandt.

Das Thema Diversity ist bei der GAG von groRer Bedeutung. Bis zum 31.07.2022 waren mehr als 40 % der Auf-
sichtsratsmitglieder Frauen und seit dem 08.09.2022 sind es genau 40 %. Im Vorstand sind es 100% Frauen

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

KoIn, den 30. Médrz 2023

Mike Homann (Aufsichtsratsvorsitzender)




