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Konzernlagebericht

Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

In 2010 erholte sich die Weltwirtschaft und flihrte insbesondere in Deutschland zu einem kréaftigen Aufschwung.
Hierzu trug nicht nur der Export, sondern auch in wachsendem MaBe die Binnennachfrage bei. Auch der Arbeitsmarkt
hat von der anspringenden Konjunktur profitiert. Die Bundesagentur flr Arbeit erwartet fir 2011 einen weiteren Beschaf-
tigungsaufbau, und insgesamt ist davon auszugehen, dass sich die wirtschaftliche Entwicklung auch positiv auf die
Einkommensentwicklung der privaten Haushalte auswirken wird.

Auf dem Kapitalmarkt ist die Lage von einem im langjéhrigen Vergleich auBergewdhnlich niedrigen Zinsniveau ge-
kennzeichnet. Allerdings wird mittelfristig mit steigenden Zinsen gerechnet. Risiken werden insbesondere in der durch
die hohen Staatsverschuldungen in einigen Euroldandern wieder aufkeimenden Inflationsgefahr gesehen.

In 2010 hat sich die Bauwirtschaft in den verschiedenen Sparten unterschiedlich entwickelt. Bundesweit zeigten die
Auftragseingénge im Wohnungsbau deutlich positive Tendenzen und auch die Baugenehmigungen flr Geschosswoh-
nungsbau und Einfamilienhduser nahmen deutlich zu. Eine Erholung im gewerblichen Bau war 2010 noch nicht zu
verzeichnen.

Die Wohnungsmarktlage in Deutschland ist durch regionale Besonderheiten und Disparitdten gekennzeichnet. Hierbei
beeinflussen wirtschaftliche Perspektiven und Risiken der Regionen die Nachfrage- und Investitionssituation.

Fir die Ballungskerne der Rheinschiene ist, wie in den Vorjahren, von einer positiven Entwicklung auf dem Wohnim-
mobilienmarkt auszugehen. Wahrend in anderen Regionen in NRW teilweise erhebliche Bevolkerungsriickgange zu
verzeichnen sind, wird sich die Einwohnerzahl im GroBraum Koln in den kommenden Jahren voraussichtlich wieder
erhéhen. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass sich die Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt auf Grund eines
anhaltenden Trends zu kleineren Haushalten sowie auf Grund der konjunkturellen Trendwende und des damit zu
erwartenden Anstiegs der Beschaftigung und der Kaufkraft grundsatzlich verstarkt. Die 6konomischen Moglichkeiten
der Wohnungsnachfrager werden allerdings durch die an einer Haushaltssanierung ausgerichteten Sozialgesetzgebung
begrenzt.

Da die Angebotsseite in KéIn nach wie vor von einer Zuriickhaltung bei den Immobilieninvestitionen geprégt ist, wird
in den kommenden Jahren bei steigender Nachfrage mit einer Verknappung am Wohnungsmarkt zu rechnen sein. Fir
die einkommensschwachen Haushalte kommt erschwerend hinzu, dass der Bestand an Sozialmietwohnungen stetig
abnimmt. Auf Grund des Auslaufs von Bindungen werden sich die bisherigen Sozialmietwohnungsbesténde in den
kommenden Jahren kontinuierlich verringern. Darlber hinaus tragt die im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau zu
verzeichnende Abnahme der Fertigstellungszahlen zur Verknappung bei.

Vor diesem Hintergrund sind Wohnungsbauinvestitionen wirtschaftlich sinnvoll. Der Unternehmensverbund wird in
Verbindung mit einer aktiven Portfoliosteuerung die Entwicklung seiner Wohnungsbesténde fortsetzen und mit geziel-
ten Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen die Marktakzeptanz der Wohnungen und damit auch ihr wirt-
schaftliches Potenzial steigern.

Darlber hinaus wird die bauliche Ausnutzung des eigenen Grundstlicksbestandes weiter optimiert. In der Planung der
nachsten Jahre ist vorgesehen, dass eine erhebliche Zahl von Wohnungen durch Nachverdichtung auf Bestandsgrund-
stiicken beziehungsweise auf Grundstlicken fertig gestellt wird, auf denen zuvor nicht mehr erhaltenswerte Bausub-
stanz niedergelegt wurde. So wird den aktuellen Wohnanspriichen nicht mehr gentigender Wohnraum durch moderne,
den soziodemografischen und ¢kologischen Erfordernissen entsprechende Gebaude ersetzt. Zusatzlich wird in der
Regel eine wesentlich bessere Ausnutzung der Grundstucke erzielt und damit bedeutend mehr Wohnraum als vorher
geschaffen.

Im Berichtsjahr ist es dem Unternehmensverbund wieder gelungen, Wohnungsbestande und Grundstlicke zu erwer-
ben und so auch auf diesem Weg sein Portfolio zu ergénzen. Es wurden Vertrage tber Bestdnde mit insgesamt zehn
Wohnungen sowie iber bebaubare Grundstlicke mit einer Grundstticksflache von rund 12.582 m2 abgeschlossen.



GAG Konzernstruktur
Zum 31.12.2010 umfasste der GAG Konzern die Gesellschaften

- GAG Immobilien AG (GAG, bdrsennotiert)

- Grund und Boden GmbH (Grubo)

- GBA Projektentwicklung GmbH KoéIn-Merheim (GBA)

- GAG Servicegesellschaft mbH (GAG SG)

- Mietmanagementgesellschaft der GAG GmbH & Co. KG (M GAG)
- modernes koln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH (mk)

Der Vorstand der GAG besteht seit dem 01.01.2010 aus drei Mitgliedern, die gleichzeitig auch die Geschéftsleitung
aller weiteren Gesellschaften des Konzerns mit Ausnahme der M GAG und der mk austben. Entsprechend wird das
Management der vorgenannten Konzerngesellschaften von der GAG tbernommen.

Zwischen der GAG und den vorgenannten Gesellschaften bestehen Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrage
mit Ausnahme der mk und der M GAG. Bei Letzterer ist die GAG alleinige Kommanditistin. Sie wird als Zweckgesell-
schaft in den Konzernabschluss nach den International Financial Reporting Standards (IFRS) einbezogen. Darlber
hinaus ist die GAG indirekt Uber die Grubo an der modernes kéln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH (assoziiertes
Unternehmen) beteiligt.

Die GAG, die Grubo und die M GAG halten im Wesentlichen den Mietwohnungsbestand des Konzerns. Das Bautrager-

geschéft wird Uber die GBA und die GAG abgewickelt. Zur Gestaltung einer Sale-and-lease-back-Transaktion in 2003
wurde die GAG SG gegriindet und die Beteiligung an der M GAG erworben.

Entwicklung der Geschaftsfelder
= Immobilienbewirtschaftung

Das Bestandsmanagement, das umsatzstarkste Segment der Unternehmensgruppe, bewirtschaftete zum 31. Dezem-
ber 2010 folgenden Immobilienbestand:

Anzahl Wohnungen Wohnflache Anzahl Gewerbe  Gewerbeflache

Verwalteter Immobilienbestand — 31.12.2010 46.438 2.978 Tsd. m? 780 121 Tsd. m?
davon konzerneigener Bestand 41.912 2.713 Tsd. m?2 652 100 Tsd. m2
davon fremdverwalteter Bestand 4.526 265 Tsd. m? 128 21 Tsd. m?

Der fremdverwaltete Bestand umfasst sowohl Wohnungseigentiimergemeinschaften als auch Immaobilienverwaltung
fur Dritte.

Das Portfolio liegt nahezu ausschlieBlich im Stadtgebiet von Kdin. Mit der Verwaltung tber elf Geschaftsstellen wird
ein unmittelbarer Mieterkontakt mit hoher Servicequalitat erreicht.

Der Unternehmensverbund hatte in 2010 Umsétze aus Sollmieten von EUR 189,9 Mio.

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete stieg zum 31. Dezember 2010 um 3,9 % auf EUR 5,63 je m2 Wohn-/
Nutzflache und lag damit um EUR 0,21 je m2 Wohn-/Nutzflache tber dem Vorjahresniveau.



Von der Sollmiete sind Mietausfélle von TEUR 16.251 (Vorjahr: TEUR 15.675) abzusetzen, die sich wie folgt
aufgliedern:

Mietausfall 31.12.2009 31.12.2010

TEUR Quote TEUR Quote
Sollmieten 184.094 189.870
Erldsschmalerungen 9.996 5,43% 10.455 5,51%
Mietnachlasse 4.082 2,22% 3.697 1,95%
sonstige Aufwendungen und Ertrage 1.597 0,87% 2.099 1,11%
Mietausfall 15.675 8,51% 16.251 8,57%

Die Erlésschmélerungen sind auf folgende Leerstandsgriinde zurlickzufihren:

Stichtag Stichtag
31.12.2009 31.12.2010
Wohnungsleerstand Anzahl Quote Anzahl Quote
Wohnungen Wohnungen
Gesamt 2.686 6,39% 1.958 4,68%
davon wegen BaumaBnahmen 655 1,56% 562 1,34%
davon wegen AbrissmaBnahmen 530 1,26% 166 0,40%
davon wegen Verkauf 154 0,37% 86 0,21%
davon aus sonstigen Griinden 297 0,71% 297 0,71%
davon nachfragebedingt 1.050 2,49% 847 2,02%

Von den 847 Wohnungen, die nachfragebedingt zum 31. Dezember 2010 leer standen, konnten fiir 265 Wohnungen
bereits Mietvertrage abgeschlossen werden, so dass effektiv lediglich 582 Wohnungen (1,39 %) flr die Vermietung zur
Verfligung standen. Die Fluktuationsrate betrug zum 31.12.2010 7,83 % (Vorjahr: 7,56 %).

Die Mietausfallquote wurde zum einen durch den Erstvermietungsprozess von insgesamt 495 Neubauwohnungen,
einer Kindertagesstatte, sechs Gewerbeobjekten und 275 Stellplatzen leicht verbessert. Auch wird das Ergebnis von
zum Abriss beziehungsweise zur GroBmodernisierung vorgesehenen Bestanden belastet. Fir die Unterbringung der
von diesen MaBnahmen betroffenen Mieter werden Wohnungen frei gehalten. Auch flihrten die Bemihungen, Wohn-
gebiete mit problematischen Belegungsstrukturen durch eine gezielte Neumieterauswahl zu stabilisieren, erst einmal
zu erhohten Mietausfallen auf Grund von Leerstand.

Um den Wohnungsbestand der Konzerngesellschaften nachhaltig vermietbar zu halten beziehungsweise den aktuellen
Wohnbedrfnissen anzupassen, investiert der Unternehmensverbund bereits seit einigen Jahren umfangreich in seinen
Bestand und setzte im Geschaftsjahr sein Instandsetzungs- und Modernisierungsprogramm fort. Im Berichtsjahr wurden
durch Modernisierung 793 Wohnungen und 17 Gewerbeeinheiten fertig gestellt. Fir 2011 ist der Baubeginn fur 635
Wohnungen und acht Gewerbeeinheiten geplant. In Vorbereitung flr die Folgejahre sind weitere 550 Wohnungen vorge-
sehen. Die wichtigsten Modernisierungsarbeiten sind das Aufbringen einer Fassaden-, Kellerdecken- und Dachisolierung,
der Einbau von isolierverglasten Fenstern, die Verbesserung der Sanitér- und Elektroinstallation sowie der Einbau moder-
ner Heizungsanlagen. Hierbei haben die Einhaltung der Warmeschutzverordnung und deren technische Anforderung
Prioritat.

Im Berichtsjahr wurden flr die Erhaltung des Hausbesitzes im Rahmen der laufenden und periodischen Instandhal-
tung TEUR 43.872 aufgewandt. Dies entspricht einem durchschnittlichen Kostensatz von zirka EUR 16 je m? Wohn-/
Nutzflache, der von seiner Hohe her branchenlblich ist. Unter Hinzurechnung der begleitenden Instandhaltung bei
ModernisierungsmaBnahmen von TEUR 5.151 beziehungsweise zirka EUR 1,83 je m? Wohn-/Nutzflache betrugen
die Instandhaltungskosten TEUR 49.023 (Vorjahr: TEUR 47.504).



Der Nachfragesituation im Kdlner Stadtgebiet, insbesondere nach preiswertem Wohnraum, wird die Unternehmens-
gruppe mit einem abgestimmten Neubauprogramm Rechnung tragen. Eine besondere Rolle werden hierbei MaBnah-
men auf konzerneigenen Grundstuicken spielen. Hier wird durch den Abriss nicht mehr erhaltenswerter Bausubstanz
mit anschlieBendem Neubau oder durch Nachverdichtung neuer, den heutigen Wohnbedurfnissen entsprechender
Wohnraum entstehen.

Im Geschaftsjahr konnten Neubaufertigstellungen von 495 Wohnungen, sechs Gewerbeeinheiten, einer Kindertages-
statte und 275 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenplatzen verzeichnet werden.

Fertigstellungen Wohnungen 2007 2008 2009 2010
Neubau 107 469 632 495
Modernisierung 1.923 1.640 878 793

Die noch nicht fertig gestellten Bauvorhaben der Unternehmensgruppe umfassten zum Jahreswechsel 1.514 Woh-
nungen, zwei Kindertagesstatten, zwei Wohngruppen, 15 Gewerbeeinheiten und 785 Garagen beziehungsweise
Tiefgaragenplatze. In der Bauvorbereitung fiir die nachsten Jahre befinden sich weitere 1.929 Wohnungen, 86 Ge-
werbeeinheiten, vier Kindertagesstatten und 1.550 Garagen beziehungsweise Tiefgaragenplatze, die im Wesentlichen
auf Grundstuicken der Unternehmensgruppe errichtet werden, auf denen zuvor nicht erhaltenswerte Altbausubstanz
zum Teil abgerissen wird.

Die Finanzierung der NeubaumaBnahmen erfolgt in der Regel mit 6ffentlichen beziehungsweise nicht &ffentlichen
Mitteln aus dem Wohnungsbauprogramm des Landes in den Einkommensgruppen A und B, der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau und Eigenkapital. Mit der Inanspruchnahme der 6ffentlichen Wohnungsbaumittel unterliegen die Woh-
nungen, je nach Forderungsprogramm, einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und/oder Belegungsbindung.

Insgesamt betrugen die Investitionen in das Sachanlagevermdgen, die im Wesentlichen den Neubau, den Ankauf

und die Modernisierung von Immobilien (ochne Umwidmungen vom Umlauf- in das Anlagevermogen) sowie techni-
sche Anlagen betreffen, TEUR 89.386 und lagen damit um TEUR 118.974 niedriger als im Vorjahr.

Bestandsverbessernde Aufwendungen und Investitionen
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modernisierungsbegleitende Instandhaltung 23.893 11.275 7.759
B laufende und periodische Instandhaltung 37.794 36.229 41.265
B |nvestitionen (Neubau, Modernisierungen und Ankauf)  156.069 208.360 89.386



= Bestandsverkaufe
Das im Jahr 2003 gestartete Programm , Mieter werden Eigentiimer” trug in seinem achten Jahr wiederum wesentlich
zum Unternehmenserfolg bei. Obwohl ein starkerer Riickgang des Abverkaufs erwartet wurde, konnten 228 Einheiten

(Wohnungen) mit Kaufpreisen von TEUR 18.333 erfolgswirksam verdufBert werden.

Erfolgswirksame Kaufvertrage

aus der Privatisierung 2003-2008 2009 2010
Anzahl verkaufter Einheiten 1.667 282 228
Wohnflache (m?2) 107.005 16.519 18,788
Erldse (TEUR) 138.668 21.759 18.333

EUR 1.296/m? EUR 1.317/m? EUR 1.335/m?2

Von den 3.856 Wohnungen im Programm wurden bis zum Ende des Berichtsjahres 2.177 Wohnungen vorzugsweise
an Mieter erfolgswirksam verauBert. Das entspricht einer Abverkaufsquote von durchschnittlich 56,5 % und einem
Umsatzvolumen von insgesamt mehr als EUR 179 Mio. In mehr als 50 % der privatisierten Objekte ist die GAG somit
nicht mehr Mehrheitseigenttimerin.

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

m Bautragergeschaft

Insgesamt wurden im Geschéftsjahr Vertrage flir 60 Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen mit einem Kauf-
preisvolumen von rund EUR 13,5 Mio. abgeschlossen, von denen der wirtschaftliche Ubergang fiir 21 Einheiten erst
nach dem Berichtszeitraum erfolgt. Die Ubergebenen 39 Einheiten zuziglich der 18 Einheiten, flr die vor dem Be-
richtszeitraum die Vertrage abgeschlossen wurden und deren Besitzlibergang im Berichtszeitraum erfolgte - insgesamt
57 Kaufvertrage -, trugen mit Erlésen von EUR 12,3 Mio. erfolgswirksam zum Unternehmensergebnis bei.

Erfolgswirksame Kaufvertrage

aus BautragermaBnahmen 2008 2009 2010

Anzahl Erlése TEUR Anzahl Erlése TEUR Anzahl Erlése TEUR
GAG 83 21.306 93 23.231 55 11.731
Grubo Baubetreuung 31 6.138 0 0 0 0
GBA 11 2.586 19 6.746 2 547
Summe 125 30.030 112 29.977

Mit der Errichtung von 53 Einfamilienhdusern sowie 53 Stellplatzen in Kéln-Merheim wurde im Geschaftsjahr begon-
nen. Des Weiteren wurden zwei MaBnahmen in Kéln-Niehl mit insgesamt 17 Eigentumswohnungen und acht Einfa-
milienhausern fertig gestellt. Dartiber hinaus plant der Konzern, in den nachsten Jahren insgesamt 153 Einheiten zu
errichten und zu vertreiben. Vier unbebaute Teilgrundstiicke mit einer Grundstlicksflache von insgesamt 8.140 m2
wurden im Berichtsjahr an Dritte verduBert.

Personal

Zum 01.01.2010 wurde Frau Sybille Wegerich neu in den Vorstand berufen und fuihrt seither das Ressort Immobi-
lienwirtschaft. Damit konnte die innerhalb der Strukturierung des Unternehmens in die drei Bereiche Betriebswirt-
schaft, Technik und Immobilienwirtschaft entstandene Vakanz auf dieser Position beendet werden.



Der Unternehmensverbund beschéftigte am Ende des Geschéftsjahres 428 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 417). Davon
waren 63 Mitarbeiter(innen) (Vorjahr: 63) in Teilzeit.

In Ausbildung befanden sich 14 Mitarbeiter.

Fir den Erfolg des GAG Konzerns sind qualifizierte und engagierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter eine der wichtigs-
ten Voraussetzungen. Die Steigerung von Service- und Kundenorientierung bei moglichst effizienter Gestaltung der
Arbeitsablaufe stand daher im Berichtszeitraum auch weiterhin im Vordergrund. Uber 50 Stellen wurden ausgeschrie-
ben und sowohl intern als auch extern besetzt.

Im Bereich Immobilienwirtschaft konnte die Position des Hauptabteilungsleiters intern besetzt werden; diese Position
stellt das Bindeglied zwischen Vorstand und den einzelnen Abteilungen beziehungsweise den Geschaftsstellen dar.
Eine im Berichtszeitraum begonnene Organisationsuntersuchung zu Arbeits- und Prozessabldufen im Bestandsmana-
gement wird voraussichtlich zu strukturellen Verdnderungen im Bereich Immobilienbewirtschaftung fihren. Eine
Konzeption wird derzeit in mehreren Workshops mit Mitarbeitern und Fuhrungskraften gemeinsam erarbeitet.

Die im letzten Jahr neu geschaffene Abteilung Einkauf hat sich bewahrt. Die Starkung dieses Bereiches gewéhrleistet,
dass die umfangreichen Auftragsvergaben auch in Zukunft qualifiziert und kostenbewusst durchgefiihrt werden
konnen.

Das vom GAG Konzern in Zusammenarbeit mit der Arbeitsverwaltung durchgefiihrte Projekt ,Neue Arbeit im Quartier”
wurde mit Ablauf des letzten befristeten Arbeitsvertrages am 31.05.2010 beendet. Weiterflihrende Projekte der Ar-
beitsverwaltung, Langzeitarbeitslose in den Arbeitsmarkt zu integrieren, werden von dort derzeit neu strukturiert und
mit der GAG diskutiert.

Am 01.07.2010 hat der neue Personalleiter der GAG seine Tatigkeit aufgenommen. Die Neuausrichtung der langfris-
tigen Personalplanung sowie eine nachhaltige Personalentwicklungsstrategie sind die wichtigen Arbeitsfelder fir die
Personalarbeit der kommenden Jahre, denn gut qualifizierte und Gberdurchschnittlich engagierte Mitarbeiter sind die
Basis fur den dauerhaften Erfolg der GAG. Ein umfassendes Konzept zur Personalentwicklung, um vorhandene Poten-
ziale bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern zu erkennen, diese zu férdern und zu entwickeln, wurde vom Vorstand
im Berichtszeitraum verabschiedet und wird nun sukzessive umgesetzt. In diese neue Konzeption aktiv einbezogen
sind alle Fuhrungskrafte, da das Thema ,Fiihrung“ einen wichtigen Baustein in der Umsetzung der Strategie bildet.

Auf die qualifizierte Berufsausbildung junger Menschen wird im GAG Konzern seit Jahren viel Wert gelegt. Jedes Jahr
erhalten daher Schulabgénger die Chance, sich zum Immobilienkaufmann/zur Immobilienkauffrau ausbilden zu las-
sen. AuBerdem bildet die GAG im Ausbildungsberuf Blirokaufmann/Birokauffrau aus. Auch im Jahr 2010 haben wir
alle vier Auszubildenden, die im Juni 2010 mit teils sehr gutem Erfolg ihre Prifung absolviert haben, in ein Beschafti-
gungsverhéltnis tibernommen. Am 01.08.2010 haben drei neue Auszubildende mit ihrer Ausbildung gestartet.

Die GAG kooperiert seit Jahren eng mit dem Européischen Bildungszentrum (EBZ) in Bochum. Die Auszubildenden
besuchen dort die Berufsschule; an der EBZ Business School als staatlich anerkannter Hochschule absolvieren mehre-
re Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ein Studium beziehungsweise ihre WeiterbildungsmaBnahmen, die von der GAG
finanziell unterstiitzt werden. Die Férderung dieser MaBnahmen bietet sowohl den Teilnehmern wie dem Unternehmen
einen erheblichen Mehrwert, der sich in der Zukunft rechnen wird. Die GAG wurde 2010 von der Rheinischen Immo-
bilienborse als bester Ausbildungsbetrieb in Koln geehrt.

Uber konsequente Schulungen in fachspezifischen und kundenorientierten Seminaren bei unterschiedlichsten Anbie-
tern legt der Konzern den Grundstein flr eine praxisnahe und zeitgeméaBe Arbeit in der Wohnungswirtschaft. Die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nehmen diese Weiterbildungsangebote gerne an und steigern so ihr Know-how und
ihre Fahigkeiten. Besonders hervorzuheben ist eine Ausbildungsreihe, die die Kompetenzen unserer betrieblichen
Ausbilder unterstitzt, um das hohe Niveau unserer Ausbildung gleichbleibend zu erhalten.

Der Anteil der Frauen bei der GAG belduft sich auf 48 %. Die durchschnittliche Beschaftigungsdauer im Unternehmen
liegt wie im Vorjahr bei etwas mehr als zehn Jahren. Auch das Durchschnittsalter unserer Beschéftigten zeigt sich
konstant bei 44 Jahren und ist gegenliber dem Vorjahr leicht gesunken. Diese Werte belegen, dass die GAG einen



bestandigen Personalstamm besitzt. Jedoch darf nicht auBer Acht gelassen werden, dass die Nachfiihrung von qualifi-
ziertem Nachwuchs und Spezialisten in den ndchsten Jahren gewahrleistet werden muss.

Familienfreundlichkeit ist nicht nur bei der Entwicklung unserer zielgruppenspezifischen Wohnangebote ein Thema.
Die Vereinbarkeit von Familie und Beruf wird durch eine groBe Zahl verschiedener Teilzeitarbeitsmodelle gewahrleistet.
Auch im Jahr 2010 haben insbesondere Mutter wahrend und nach der Elternzeit von diesen Angeboten Gebrauch
gemacht.

Am 11.03.2010 hat sich der neu gewahlte Betriebsrat zu seiner konstituierenden Sitzung zusammengefunden. Er
besteht aus elf Mitgliedern, davon eine freigestellte Betriebsratsvorsitzende. Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand
und Betriebsrat war auch im Jahr 2010 von gegenseitigem Vertrauen getragen und fiihrte in allen Fragen zu einer
beidseitig zufrieden stellenden Lésung. Ebenso stattgefunden haben die Wahlen zur Schwerbehindertenvertretung und
zur Jugendvertretung.

Die Gesundheitsforderung unserer Mitarbeiter(innen) haben wir in 2010 intensiviert. Ein in Kooperation mit der DAK
durchgefuhrter Gesundheitstag informierte ausfthrlich tber die Themengebiete Ernahrung, Fitness, Bewegung sowie
Stressbewéltigung und bot neben der Messung der individuellen Gesundheitswerte zudem Entspannungstibungen bei
Riickenproblemen und Migrane. Eine Grippeschutzimpfung wird bereits seit Jahren fir die Mitarbeiter(innen) auf
freiwilliger Basis angeboten. Die Gestaltung der Arbeitsplatze mit ergonomischen Mobeln, Leuchtmitteln und techni-
schen Geraten sowie die Beratung bei der Einrichtung des Bliros werden bei der GAG aktiv betrieben, um die Mitarbei-
ter(innen) bei der Arbeit vor korperlicher Beeintréchtigung oder vor Schéden auch bei langfristiger Auslibung der
Tétigkeit zu schitzen.

Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage
m Ertragslage
Uber die Ertragslage wird im Folgenden segmentbezogen berichtet.

Die Sollmieten als wichtigste Ertragsposition haben sich im Berichtsjahr im Konzern von TEUR 184.094 auf

TEUR 189.870 erhoht. Dies ergab sich aus dem Bezug von NeubaumaBnahmen, den Anhebungen der Mieten auf
Grund von ModernisierungsmaBnahmen sowie den Mietanpassungen im Wohnungsbestand wegen allgemeiner An-
passungen an den Mietpreisspiegel. Eine Verminderung des Mietsolls erfolgte im Wesentlichen auf Grund der Entmie-
tung von Modernisierungs- und Abrissobjekten sowie durch den Abverkauf von Bestanden. Die abrechenbaren Umla-
gen stiegen um TEUR 419 auf TEUR 76.217. Von den Erlésen ist der Mietausfall in Hohe von TEUR 16.251 (Vor-
jahr: TEUR 15.675), bestehend aus Erldsschmélerungen wegen Leerstand von TEUR 10.455 (Vorjahr: TEUR 9.996),
Mietnachléssen von TEUR 3.697 (Vorjahr: TEUR 4.082) und den Abschreibungen auf Mietforderungen von

TEUR 2.099 (Vorjahr: TEUR 1.597), abzuziehen. Ferner sind die Erldsschmalerungen auf Betriebskostenumlagen von
TEUR 3.175 (Vorjahr: TEUR 4.532) abzusetzen. Weitere Erldse werden aus Aufwendungsbeihilfen und -zuschiissen
in Hohe von TEUR 2.079 (Vorjahr: TEUR 2.885) und andere Erldse aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von

TEUR 5.401 (Vorjahr: TEUR 4.854) erzielt.

Die Zinssubventionen als Zuwendungen der 6ffentlichen Hand in Hohe von TEUR 18.525 (Vorjahr: TEUR 17.390)
werden in der Position Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung ausgewiesen, so dass sich in diesem Bereich
Gesamterldse von TEUR 274.766 (Vorjahr: TEUR 266.410) ergeben. Die Zinssubventionen saldieren sich weitge-
hend mit den Effektivzinsen in den Finanzaufwendungen.



Sollmieten der Konzerngesellschaften

TEUR 2008 2009 2010
100.000
80.000
60.000
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B GAG 88.672 92.477 95.681

W Grubo 77.850 82.492 84.754

GAG 5G 8.541 8.686 9.015

Sonstige Gesellschaften 627 439 419

Das Segmentergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung steigerte sich um TEUR 4.221 auf TEUR 123.509. We-
sentlich beeinflusst wurde diese Ergebnisentwicklung von den vorgenannten Erlgssteigerungen um TEUR 8.656, von
einer erhohten Bestandsveranderung um TEUR 5.832 und um TEUR 4.454 gesunkene Materialaufwendungen. Die
restlichen Aufwendungen, die diesem Segment zuzuordnen sind, erhéhten sich um TEUR 656 auf TEUR 24.205.

Das Segment Bestandsverkdufe wird im Wesentlichen durch das Programm ,Mieter werden Eigentiimer*” gepragt.
Darlber hinaus wird hier auch der Verkauf von Streubesitz ausgewiesen. Mit TEUR 13.968 liegt das Segmentergebnis
planmaBig unterhalb des Vorjahresergebnisses.

Das Ergebnis aus dem Bautragergeschaft verschlechterte sich im Konzern insgesamt um TEUR 3.662 auf
TEUR 1.453. Im Wesentlichen resultierte die Ergebnisverschlechterung aus geringeren Umsatzen, geringerer Marge
sowie noch zu realisierenden Verkaufen.

Im Zentralbereich werden die nicht direkt zuzuordnenden Ertrage und Aufwendungen gefliihrt. Es handelt sich hierbei
insbesondere um Zuwendungen an Arbeitnehmer und sonstige betriebliche Aufwendungen. Sie saldieren sich auf
TEUR -18.488 (Vorjahr: TEUR -17.963).

Die Summe aus der Segmentberichterstattung weist ein EBITDA von TEUR 120.442 (Vorjahr: TEUR 125.407) aus
und ist direkt auf das EBITDA des Konzerns in Hohe von TEUR 120.442 (Vorjahr: TEUR 125.407) Uberzuleiten

Die planmaBigen Abschreibungen, die im Wesentlichen das Immobilienvermdgen betreffen, haben sich um

TEUR 1.958 auf TEUR 45.683 erhoht. Diese Steigerung ist auf die umfangreiche Investitionstatigkeit zurtickzuftihren.
Darliber hinaus musste auf Buchwerte von Bestandsimmobilien eine Wertberichtigung von TEUR 2.687 (Vorjahr:
TEUR 4.092) durchgefiihrt werden, um sie den aktuellen Marktwerten anzupassen. Ferner waren weitere Wertberich-
tigungen von TEUR 1.905 (Vorjahr: TEUR 622) fiir Abrissobjekte erforderlich.

Das Finanzergebnis verschlechterte sich um TEUR 1.938 auf TEUR -54.075. Dies wurde durch steigende Finanzie-
rungsaufwendungen im Zusammenhang mit der umfangreichen Investitionstatigkeit verursacht. Der tatsachliche
Steueraufwand betrug im Berichtsjahr TEUR 169 (Vorjahr: TEUR 346). Aus dem Aufbau der aktiven Steuerlatenzen
ergab sich ein Ertrag von TEUR 3.423 (Vorjahr: TEUR 6.574). Hierzu wird auf die Erlauterungen im Anhang unter
Ziffer 4.11 verwiesen. Der Konzern beendet das Geschéftsjahr mit einem Konzernjahresiberschuss von TEUR 18.161
(Vorjahr: TEUR 31.045). Davon steht konzernfremden Gesellschaftern ein Gewinnanteil von TEUR 1.360 (Vorjahr:
TEUR 2.701) zu. Nach Hinzurechnung des Gewinnvortrags von TEUR 28.557 (Vorjahr: TEUR 42.617) betragt der



Konzernbilanzgewinn TEUR 45.358 (Vorjahr: TEUR 70.960). Die Eigenkapitalrendite (vor Steueraufwendungen) liegt
damit bei 3,3 %.

Eigenkapital- und Umsatzrendite 2009 2010
Konzernergebnis vor Steueraufwendungen (TEUR) 24.817 14.907
Eigenkapitalrendite (in %) 5,6 3,3
Umsatzrendite (in %) 8,3 5,1

m Finanz- und Vermoégenslage

Die Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns ist geordnet und die Zahlungsfahigkeitsbereitschaft gesichert. Das
Finanzmanagement der GAG umfasst im Wesentlichen das Cash- und Liquiditdtsmanagement sowie das Management
der Zinsanderungsrisiken. Einhergehend mit einer langfristig orientierten Geschaftsstruktur des Unternehmens werden
fast ausschlieBlich langfristige Finanzierungen abgeschlossen. Kurzfristige Finanzierungen werden nur begrenzt im
Rahmen der Liquiditatssteuerung und -optimierung aufgenommen. Spekulative Instrumente werden nicht eingesetzt.
Geplante Investitionen sind durch Kreditlinien ausreichend gesichert.

Das langfristige Vermdgen des Konzerns ist durch Eigenmittel und langfristiges Fremdkapital zu 96,2 % gedeckt (Vor-
jahr: 94,1 %). Der Cashflow aus der betrieblichen Téatigkeit betrug TEUR 63.662 gegentiber TEUR 60.863 im Vor-
jahr. Der Zahlungsmittelbestand am Ende des Geschaftsjahres lag mit TEUR 5.925 um TEUR 4.649 niedriger als
zum Stichtag des Vorjahres.

Investitionen und Cashflow
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B |nyvestitionen (Neubau, Modernisierungen 156.069 208.360 89.386
und Ankauf)

W Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 3.870 60.863 63.582

Trotz der nach wie vor spurbaren Irritationen im Bankenbereich konnten bei weitgehend unveréanderten Margen-
absprachen wesentliche Kurz- und Langfristkreditlinien mit mehreren Neubanken vereinbart werden, wodurch die
Unabhangigkeit von einzelnen Bankenpartnern weiter gestiegen ist.

Die auf Grund der mit den gesamtwirtschaftlichen Wachstumserwartungen und Inflationsgefahren gesunkenen Lang-
fristzinsen konnte die GAG fur glinstige Neuaufnahmen und ZinssicherungsmaBnahmen nutzen. Bislang ist insgesamt
keine wesentliche Beeintrachtigung der Unternehmensgruppe aus der Finanzmarktkrise festzustellen. Basis hierfir
waren die erneut bestatigte starke Bonitatseinschatzung der Unternehmensgruppe.



Bei einem im langfristigen Vergleich sehr guinstigen Zinsniveau wurden fiir das umfassende Neubau- und Modernisie-
rungsprogramm der Unternehmensgruppe am Kapitalmarkt insgesamt rund EUR 84,5 Mio. mit einem Nominalzins-
satz von durchschnittlich 3,2 % platziert. Es handelt sich hierbei um zinssubventionierte Darlehen der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau (KfW) und um Kapitalmarktdarlehen. Zusatzlich wurden fir NeubaumaBnahmen ebenfalls zinssubven-
tionierte 6ffentliche Wohnungsbaudarlehen von insgesamt rund EUR 41,6 Mio. abgeschlossen. Zum Zinsbindungsen-
de von Bestandsdarlehen wurden des Weiteren insgesamt rund EUR 27,1 Mio. zu durchschnittlich rund 3,42 %
prolongiert.

Die Bilanzsumme im Konzern erhohte sich in 2010 um TEUR 22.930 auf TEUR 2.276.562.

Das gezeichnete Kapital im Konzern betrug zum 31.12.2010 TEUR 17.784 und hat sich gegenliber dem Vorjahr um
EUR 936.000 verringert. Dies geht auf den Einzug von 936.000 eigenen Aktien mit einem Nennwert von jeweils
einem Euro zurtick. Entsprechend wurde die Kapitalriicklage um TEUR 936 erhéht und betragt somit zum Jahresende
TEUR 152.790. Die gesetzliche Riicklage von TEUR 920 und die Bauerneuerungsriicklage von TEUR 22.865 blie-
ben gegenlber dem Vorjahr unveréndert. Die Verdnderung der anderen Gewinnriicklagen auf TEUR 132.487 ergab
sich durch eine Zuflihrung um TEUR 34.000 sowie durch den Einzug eigener Anteile um TEUR 23.055.

Die Bilanzstruktur im Konzern wird auf der Aktivseite im Wesentlichen von Immobilienbesténden in Hohe von
TEUR 1.998.770 (Vorjahr: TEUR 1.960.960), die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden, und von
Sachanlagen in Hohe von TEUR 120.675 (Vorjahr: TEUR 124.794) gekennzeichnet.

Die Erhohungen bei den Bestanden ergaben sich durch die umfangreiche Neubau- und Modernisierungstatigkeit der
Unternehmensgruppe.

Die Passivseite des Konzerns ist durch langfristiges Fremdkapital in Hohe von TEUR 1.608.184 (Vorjahr:

TEUR 1.539.296) und Eigenkapital von TEUR 452.146 (Vorjahr: TEUR 443.892) gepragt. Das zinssubventionierte
Fremdkapital wurde mit dem beizulegenden Zeitwert eingebucht und wird in der Folge mit den fortgeflihrten Anschaf-
fungskosten nach der Effektivzinsmethode ausgewiesen. Hierzu wird auf Ziffer 3.12 des Anhangs verwiesen.

Zur langfristigen Finanzierung von Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen werden zinsglinstige Mittel der
NRW.Bank, der Kreditanstalt fir Wiederaufbau und Kapitalmarktmittel eingesetzt. Insgesamt wurden im Berichtsjahr
kurz- und langfristige Fremdmittel in Hohe von TEUR 134.131 aufgenommen, die Tilgungen betrugen TEUR
124.427.

Bilanzstruktur
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Hinweis auf wesentliche Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
m System des Risikomanagements im GAG Konzern

Die Unternehmensgruppe verfligt tiber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem, das wesentliche oder bestands-
gefédhrdende Entwicklungen in den verschiedenen Geschéftsfeldern friihzeitig erkennt und adaquate Steuerungsmag-
nahmen auslost. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KontraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforganisation der Unternehmensgruppe ausgerichtet.

Es umfasst die Stufen der Risikoidentifikation, Risikoanalyse und -bewertung sowie die ggf. zu ergreifenden MaBnah-
men. Soweit die Risiken und Chancen zu quantifizieren sind, sind sie mit den Planungs- und Controllingsystemen
verknlpft. Die Ergebnisse werden standardisiert dokumentiert.

Die Unternehmensgruppe hat ihr Portfoliomanagementsystem weiter ausgebaut und verfligt tiber eine verlassliche
Basis zur Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen. Investitions- und Desinvestitionsent-
scheidungen sowie die operative Ausnutzung der Potenziale des Immobilienbestandes werden auf dieser Grundlage
gesteuert. Um sein Portfolio zusatzlich zu verbessern, beschrankt sich der Konzern nicht nur auf seinen eigenen Im-
mobilienbestand, sondern kauft auch neue Besténde hinzu.

= Umfeld- und Brancheneinschatzung

Eine wesentliche Chance besteht unverandert in der positiven Standortentwicklung von Kéln. Denn es ist aktuell
davon auszugehen, dass Kdln weiterhin mit einer nachhaltigen und stabilen Wohnungsnachfrage zu den bevorzugten
Immobilienstandorten gehoren wird. Investitionen in marktgerechten Neubau und zur Modernisierung von Bestéanden
sind daher wirtschaftlich sinnvoll.

Deshalb modernisiert die Unternehmensgruppe seit Jahren ihren Wohnungsbestand, um seine Marktakzeptanz zu
erhéhen.

Fir die weitere Erstellung von marktgerechten Immobilien wird neben der Entwicklung der Nachfrageseite nach wie
vor das begrenzte Grundstlicksangebot im Kélner Stadtbereich entscheidend sein. Hier haben die Konzerngesellschaf-
ten im vergangenen Geschaftsjahr ihren Anforderungen entsprechend Grundstiicke erwerben kdnnen. Nachverdich-
tungs- sowie Abriss- und NeubaumaBnahmen auf konzerneigenen Grundstlicken flr das Bauprogramm werden in den
kommenden Jahren auch weiterhin an Bedeutung gewinnen. Darlber hinaus wird die Wirtschaftlichkeit der Investiti-
onen zukunftig maBgeblich von der Baukostenentwicklung beeinflusst. Es bleibt abzuwarten, ob die erkennbaren
Tendenzen zu Kostensteigerungen dauerhaft die Investitionstatigkeit beeintrachtigen. Insgesamt kann damit der Woh-
nungsbestand der Unternehmensgruppe verbessert und die Ertragskraft nachhaltig gesteigert werden.

Fir das umsatzstarkste Segment der Unternehmensgruppe, die Immobilienbewirtschaftung, bestehen die Risiken im
Wesentlichen in einer moglichen Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die zu einer
Verminderung der Mieterldse, einer verstarkten Zahlungsunfahigkeit der Mieter und zu erhohten Leersténden flihren
konnen. Die derzeitige Marktlage in Koln lasst keine kritischen Tendenzen erkennen, die die Ertragslage wesentlich
beeintrachtigen. Unabhangig von der aktuellen Situation werden negative Entwicklungen durch den unterjéhrigen
Abgleich des Geschéftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung friihzeitig erkannt, so dass geeignete GegenmafBnahmen
ergriffen werden konnen.

Im Bautragerbereich ist durch die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung in Kéln ein stabiles Nachfragepotenzial zu
erwarten.

m Finanzwirtschaftliche Risiken
Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinsénderungs-, Bonitats- und Liquiditatsrisiken. Ande-

rungen im Kreditvergabeverhalten der Banken sind auf Grund der Finanzkrise weiterhin spirbar. Ungeachtet dessen
konnten zur Verbreiterung der Finanzierungsbasis der GAG Gruppe wiederum neue Geschaftspartner etabliert werden,



die mit umfangreichen und kostenguinstigen, kurz- und langfristigen Finanzierungen zur Verfugung stehen. Der Zins flr
Fremdkapital lag im Berichtszeitraum teils auf historisch niedrigem Niveau. Die GAG Immobilien AG hat diese Situati-
on fur ZinssicherungsmaBnahmen insbesondere im Zusammenhang mit laufenden und kiinftigen Neubauvorhaben
genutzt und ein umfangreiches Platzierungskontingent fiir Forward-Darlehen (Annuitatendarlehen mit Festzinsverein-
barungen zwischen 10 und 20 Jahren) vereinbart. Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Risiken, die
insbesondere aus einem nachhaltigen Absinken des Zinsniveaus fur Langfristfinanzierungen resultieren kénnen. Bei
der gegebenen Markt- und Liquiditatslage sowie dem in der Regel langfristigen Charakter der Fremdfinanzierungsmittel
und den getroffenen ZinssicherungsmaBnahmen ist das Zinsdnderungsrisiko derzeit begrenzt.

Ein Wahrungsrisiko existiert nicht. Das Liquiditéatsrisiko wird durch eine konzernweite flinfjghrige Finanz- und eine
kurzfristige Liquiditatsplanung gesteuert. Der Konzern verfligt Gber ausreichende nicht ausgenutzte kurz- und langfris-
tige Kreditlinien. Dementsprechend erfolgt eine Liquiditatsplanung auf Basis kurzfristig (bis ein Jahr) und langfristig
(Uber ein Jahr) félliger Zahlungen. Insofern wird auf die in der Bilanz vorgenommene Unterteilung verwiesen.

In der Gesamtbewertung lassen sich wesentliche bestandsgefahrdende Risiken fir die Gesellschaften des Unterneh-
mensverbunds nicht feststellen.

Schlusserklarung der GAG Immobilien AG zum Abhadngigkeitsbericht geman
§ 312 Abs. 3 AktG

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

Wir erklaren hiermit, dass bei den in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften unsere Gesellschaft eine angemes-
sene Gegenleistung erhalten hat. Dieser Beurteilung liegen die Umsténde zugrunde, die im Zeitpunkt des Abschlusses
der Rechtsgeschéfte bekannt waren. Berichtspflichtige MaBnahmen haben im Geschéftsjahr nicht vorgelegen.”

Nachtragsbericht

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

Prognosebericht

Mit der Neubaufertigstellung und den Bestandsverkdufen im Rahmen des Programms ,Mieter werden Eigentlimer” hat
sich der Bestand im Berichtsjahr auf 41.912 Wohnungen und 652 Gewerbeeinheiten verringert.

Aktuelle Statistiken und Prognosen zur Bevdlkerungs- und Wohnraumentwicklung im Kolner Stadtgebiet lassen in den
kommenden Jahren eine Verknappung des Wohnungsmarktes erkennen. Insbesondere werden hiervon die mittleren
und unteren Mietpreissegmente betroffen sein, deren Entwicklung auch durch den Auslauf der Bindungen fur o6ffent-
lich geforderte Wohnungen beeinflusst wird. Tendenziell ist daher mit steigenden Mieten und einem Riickgang der
Wohnungsleerstande zu rechnen. Fir den Unternehmensverbund werden Mieterh6hungen jedoch auf Grund der
Mietpreisbindungen flr einen groBen Teil seines Wohnungsbestandes und auf Grund des eher im mittleren und unte-
ren Preissegment befindlichen Wohnungsbestandes nur begrenzt umzusetzen sein. Hier wird das Mieterhhungspo-
tenzial wesentlich von der Entwicklung der Kaufkraft abhangig sein. Insgesamt ist jedoch von einer positiven Auswir-
kung auf das Vermietungsgeschaft auszugehen.

Neben rein mengenmaBigen Aspekten werden sich voraussichtlich auch die Qualitat und Struktur der Nachfrage
nachhaltig andern. Demografische Entwicklung, kleiner werdende Haushalte und neue Wohnformen werden zu einer
Diversifizierung des Angebotes flihren mussen. Daruiber hinaus werden die Anforderungen an eine energetische Sanie-
rung der Wohnungsbestande vom Gesetzgeber weiter erhéht werden.

Um bei diesen Perspektiven fiir den Kolner Wohnungsmarkt die Position des Wohnungsbestandes des Unternehmens-
verbunds zu verbessern und kontinuierlich die Ertragskraft zu steigern, wurde in den vergangenen Jahren umfangreich



in die Instandhaltung, die Modernisierung und den Neubau investiert. Diese Strategie wird auch in den kommenden
Jahren fortgesetzt, und auf Basis einer umfassenden Portfolioanalyse ist ein Investitionsprogramm verabschiedet
worden, das fiir die Jahre 2011 bis 2015 im Bereich Neubau die Fertigstellung von 2.524 Wohn- und 75 Gewerbe-
einheiten vorsieht sowie im Bereich Modernisierung die Fertigstellung von 1.441 Wohn- und 16 Gewerbeeinheiten.
Insgesamt sind flr den angegebenen Zeitraum flir Neubau und Modernisierung Aufwendungen und Investitionen in
Hohe von TEUR 479.558 geplant. Mit diesen MaBnahmen wird der Wohnungsbestand kontinuierlich aufgewertet und
seine Position am Kolner Wohnungsmarkt nachhaltig verbessert.

Es ist vorgesehen, diese umfangreiche Investitionstatigkeit zum Teil mit zinsglnstigen Mitteln der NRW.Bank zu finan-
zieren. Sollten diese Fordervolumen weiter gekirzt und die Konditionen verschlechtert werden, so wird dies entschei-
dende Auswirkungen auf das Investitionsprogramm haben. Flr die verbleibende Kapitalmarktfinanzierung wurden und
werden zum Teil ZinssicherungsmaBnahmen ergriffen, um das derzeit historisch niedrige Zinsniveau zu nutzen. Mittel-
fristig geht der Unternehmensverbund von einem steigenden Zinsniveau und sich verschlechternden Finanzierungs-
konditionen aus, die die Ertragskraft des Unternehmensverbundes insgesamt, aber insbesondere die Wirtschaftlichkeit
der Investitionen beeintrachtigen kénnen. Des Weiteren wird der Konzern die Akquisition von Grundstiicken fiir den
Neubau von Mietwohnungen sowie auch den Ankauf von geeigneten Objekten fortsetzen.

Im Bautragergeschéft plant der Unternehmensverbund in den kommenden Jahren die Errichtung und den Vertrieb von
insgesamt 153 Einfamilienhausern und Eigentumswohnungen. Die Daten zur zukinftigen Bevolkerungsentwicklung in
Koln lassen auch fir diesen Bereich in den nachsten Jahren ein stabiles Nachfragepotenzial erkennen.In diesem
Segment liegen zum Berichtszeitpunkt bereits 21 Vertrage mit einem Kaufpreisvolumen von TEUR 5.529 vor, die
voraussichtlich 2011 erfolgswirksam werden.

Die derzeit insgesamt guinstigen Rahmenbedingungen werden es dem Unternehmensverbund ermdglichen, seine
Umsatzerlose im Segment Immobilienbewirtschaftung auf Grund von allgemeinen Mieterhéhungen sowie der Fertig-
stellung von Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen bis 2012 gegentber dem Berichtsjahr zu steigern. Allerdings
werden diese positiven Ergebnisbeitrage durch Modernisierungsaufwendungen sowie steigende Abschreibungen und
Finanzierungskosten, die durch die hohe Investitionstatigkeit in den vergangenen Jahren verursacht wurde, vollstandig
kompensiert. Das Segment Bestandsverkaufe wird planméaBig bis 2012 geringere Ergebnisbeitrage als im Berichtsjahr
erwirtschaften, da das Verkaufsportfolio nicht ausgeweitet wird. Im Bautragersegment wird mit leicht positiven Ergeb-
nisbeitragen gerechnet. Damit werden die Konzernergebnisse auch in den kommenden Jahren mafgeblich von der
umfangreichen Investitionstatigkeit gepragt. Trotz der sich daraus ergebenden Belastungen werden sich auf Grund der
positiven Umsatzentwicklung die Konzernergebnisse der nachsten zwei Jahre stabil entwickeln, aber planméaBig gerin-
ger ausfallen als das im Berichtsjahr tatsachlich erreichte Konzernergebnis; im Prognosezeitraum bis 2012 sollen die
Konzernergebnisse jeweils rund 14 Mio. EUR betragen. Diese Angaben begriinden sich auf die aktuelle Wirtschafts-
planung, die jahrlich Uberarbeitet wird und naturgeméaB mit Unsicherheiten behaftet ist.

Weitere Berichte

m Bericht zum internen Kontroll- und Risikomanagementsystem gemaB § 289 Abs. 5 HGB

Das Risiko der Finanzberichterstattung besteht darin, dass Jahres- und Halbjahresabschlisse sowie Zwischenberichte
Falschdarstellungen enthalten kdnnten, die moglicherweise Einfluss auf die Entscheidungen ihrer Adressaten haben.

Um Fehlerquellen friihzeitig zu identifizieren, verfligt die Unternehmensgruppe Uber ein rechnungslegungsbezogenes
Kontroll- und Risikomanagementsystem, das sicherstellt, dass Geschéftsvorfalle richtig erfasst, aufbereitet, gewdrdigt
sowie in die Rechnungslegung tbernommen werden. Geeignete unternehmensspezifische Vorgaben und Richtlinien
bilden die Grundlage flr einen ordnungsgeméfen, einheitlichen und kontinuierlichen Rechnungslegungsprozess.

Ausgangspunkt hierbei ist der Planungsprozess, auf dessen Basis unter Hinzuziehung der rechnungslegungsbezogenen
Zahlen regelmaBige Abweichungsanalysen und Berichterstattungen erstellt werden. Die Abschlusspositionen werden dann
mit den Budgetverantwortlichen abgestimmt und unterjahrig Prognosen erstellt, um Risiken friihzeitig zu erkennen.



Die eingesetzten Finanzsysteme sind durch entsprechende Einrichtungen im EDV-Bereich gegen unbefugte Zugriffe
geschitzt. Es wird, soweit moglich, Standardsoftware verwendet. Ein Richtlinienwesen ist eingerichtet und wird lau-
fend aktualisiert. Bei allen rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird das Vier-Augen-Prinzip angewendet und es
besteht eine prozessunabhéngige Revision.

Zu den Halbjahres- und Jahresabschllssen bestétigen die Vorsténde, dass die vorgeschriebenen Rechnungslegungs-
standards und die Bilanzierungsrichtlinien eingehalten wurden und dass die Zahlen ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage vermitteln. Der Aufsichtsrat und sein zustandiger
Ausschuss befassen sich regelméaBig mit den KontrollmaBnahmen und Finanzberichten.

m Erlduternder Bericht des Vorstandes gemaB § 289 Abs. 4 HGB

Auf Grundlage des Beschlusses der Hauptversammlung in 2009 hat der Vorstand die Einziehung von 936.000
Stiickaktien Buchstabe A unter gleichzeitiger Herabsetzung des Grundkapitals beschlossen und durchgefiihrt. Der
Aufsichtsrat hat dieser MaBnahme zugestimmt. Sie wurde am 02.02.2010 mit Vollzug der letzten Einziehungshand-
lung wirksam. Die diesbezuglichen Eintragungen in das Handelsregister erfolgten am 07.01.2010 und am
25.02.2010.

Das Grundkapital der GAG Immobilien AG betragt EUR 17.784.000,00 und ist eingeteilt in 9.360.000
nennbetragslose Stammaktien und 8.424.000 nennbetragslose Vorzugsaktien. Der auf die einzelne Aktie entfallende
anteilige Betrag des gezeichneten Kapitals betragt EUR 1,00. Unter Bericksichtigung der eigenen Anteile (EUR
292.312,00) ergibt sich noch ein ausgegebenes Kapital von EUR 17.491.688,00.

Die Stammaktien werden allein von der Stadt KoIn gehalten. Der Inhaber der Stammaktien ist berechtigt, drei Auf-
sichtsratsmitglieder in den Aufsichtsrat zu entsenden. Die Vorzugsaktien gewéahren ein in § 5 Abs. 2 der Satzung
geregeltes Dividendenvorrecht und unterliegen keiner Einschrankung hinsichtlich des Stimmrechts.

Alle Aktien sind Namensaktien. Im Verhaltnis zur Gesellschaft gilt als Aktionar nur, wer als solcher im Aktienregister
eingetragen ist. Die Aktien sind vinkuliert, d. h., ihre Ubertragung bedarf der Zustimmung der Gesellschaft. Diese
erteilt der Vorstand.

Die Stadt Kéln verflgt Uber 72,45 %, die skb Kapitalbeteiligungsgesellschaft KdinBonn mbH, eine Tochtergesellschaft
der Sparkasse KolnBonn (SKB), tiber 10,53 % der Stimmrechte.

Die Stadt KdlIn teilte uns mit, dass ihr rickwirkend seit dem 20.06.2000 mehr als 75 % der Stimmrechte zuzurech-
nen sind. Es wird auf die entsprechenden Mitteilungen gemal Wertpapierhandelsgesetz, die auch auf der Homepage
der GAG veroffentlicht sind, verwiesen.

Aktien der Gesellschaft werden gehalten von der GAG Immobilien AG (eigene Aktien) und von der Tochtergesellschaft
Grund und Boden GmbH. Bei den eigenen Aktien handelt es sich unter anderem um ehemals treuhanderisch flir
Mieter gehaltene Aktien (vgl. die Angaben zu den eigenen Aktien im Anhang zum Jahresabschluss der GAG Immobi-
lien AG). Diese Aktien gelten als eigene Aktien im Sinne der §§ 71 ff. AktG mit der Folge, dass die Rechte aus diesen
Aktien ruhen. Jegliche Verfligung Uber diese Aktien bedarf der Zustimmung des Aufsichtsrates. Eine Erméchtigung des
Vorstandes, Aktien auszugeben, besteht nicht.

Die Satzungsbestimmungen Uber die Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstandes entsprechen den
gesetzlichen Bestimmungen (§ 84 AktG). Zustandig fir die Ernennung und Abberufung ist der Aufsichtsrat.
Satzungsanderungen erfolgen durch Beschlussfassung der Hauptversammlung gemaB den gesetzlichen Vorschriften
(§§ 133, 179 AktG). Ergdnzend bestimmt § 16 Abs. 5 der Satzung, dass Beschliisse der Hauptversammlung, soweit
nicht das Gesetz zwingend anderes vorschreibt, mit der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen und, soweit
eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher Kapitalmehrheit gefasst werden. Nach § 19 der Satzung ist der
Aufsichtsrat befugt, Anderungen und Ergdnzungen der Satzung zu beschlieBen, die nur die Fassung betreffen. Rege-
lungen fur den Fall eines Kontrollwechsels bestehen nicht.



m Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289a HGB

Die Unternehmensfiihrung der GAG Immobilien AG (GAG) als borsennotierte deutsche Aktiengesellschaft wird in erster
Linie durch das Aktiengesetz und daneben durch die Vorgaben des Deutschen Corporate Governance Kodex in seiner
jeweils aktuellen Fassung bestimmt.

Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften unterliegt die GAG dem sogenannten dualen Fiihrungssystem. Dieses ist
durch eine strikte personelle Trennung zwischen dem Vorstand als Leitungsorgan und dem Aufsichtsrat als Uberwa-
chungsorgan gekennzeichnet. Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten dabei im Unternehmensinteresse eng zusammen.

Der Vorstand leitet das Unternehmen mit dem Ziel nachhaltiger Wertschopfung in eigener Verantwortung. Dabei gilt
der Grundsatz der Gesamtverantwortung, d. h., die Mitglieder des Vorstandes tragen gemeinsam die Verantwortung fur
die gesamte Geschéftsfuhrung. Sie entwickeln die Unternehmensstrategie und sorgen in Abstimmung mit dem Auf-
sichtsrat fiir deren Umsetzung. Die Grundsatze der Zusammenarbeit des Vorstandes der GAG sind in der
Geschaftsordnung des Vorstandes zusammengefasst. Diese regelt insbesondere die Ressortzustéandigkeiten der einzel-
nen Vorstandsmitglieder, die dem Gesamtvorstand vorbehaltenen Angelegenheiten, die Beschlussfassung, namentlich
erforderliche Beschlussmehrheiten. Der Vorstand der GAG besteht ab 01.01.2010 aus drei Mitgliedern.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelmaBig, zeitnah und umfassend tber alle flir den GAG Konzern wesentli-
chen Aspekte der Geschaftsentwicklung, bedeutende Geschéftsvorfalle sowie die aktuelle Ertragssituation einschlieB-
lich der Risikolage und des Risikomanagements. Abweichungen des Geschéftsverlaufs von friiher aufgestellten Pla-
nungen und Zielen werden ausfihrlich erlautert und begriindet. AuBerdem berichtet der Vorstand regelméaBig Gber das
Thema Compliance, also die MaBnahmen zur Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen und unternehmensinterner
Richtlinien, das gleichfalls im Verantwortungsbereich des Vorstandes liegt. Dariiber hinaus wird kontinuierlich tber die
Ergebnisse der Priifungen der internen Revision informiert und mit dem Aufsichtsrat diskutiert.

Der Aufsichtsrat berét den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens und tberwacht seine Tatigkeit. Er bestellt und
entlasst die Mitglieder des Vorstandes, beschlieBt das Verglitungssystem fiir die Vorstandsmitglieder und setzt deren
jeweilige Gesamtvergitung fest. Er wird in alle Entscheidungen eingebunden, die fiir die GAG von grundlegender
Bedeutung sind. Der Aufsichtsrat besteht aus 15 Mitgliedern. Die Grundsétze der Zusammenarbeit des Aufsichtsrates
der GAG sind in der Geschaftsordnung des Aufsichtsrates geregelt. Diese sieht unter anderem die Bildung von Aus-
schissen vor; derzeit bestehen bei der GAG vier Ausschisse: der Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten und Strate-
gie, der Bauausschuss, der Personalausschuss und der Finanz- und Priifungsausschuss. Die Aufgaben der Ausschiisse
sowie ihre Zusammensetzung sind ebenfalls in der Geschaftsordnung des Aufsichtsrates im Einzelnen festgelegt. Die
Ausschussvorsitzenden berichten regelmaBig Uber die Arbeit der Ausschiisse an den Aufsichtsrat. Weitere Einzelheiten
zur konkreten Arbeit des Aufsichtsrates und seiner Ausschiisse kénnen dem aktuellen Bericht des Aufsichtsrates
entnommen werden.

SchlieBlich enthalten die Satzung der GAG sowie die Geschéaftsordnungen des Vorstandes und des Aufsichtsrates einen
Katalog von Geschaéften, fur die der Vorstand der Zustimmung des Aufsichtsrates bedarf.

Die GAG sieht in einer verantwortungsvollen und transparenten Corporate Governance die Basis fur langfristigen
wirtschaftlichen Erfolg. Leitbild ist dabei der 2002 eingefiihrte Deutsche Corporate Governance Kodex in seiner jeweils
aktuellen Fassung. Vorstand und Aufsichtsrat der GAG werden daher nach pflichtgemaBer Priifung die nachfolgende
Entsprechenserklarung im April 2010 nach § 161 AktG abgeben:

Vorstand und Aufsichtsrat der GAG Immobilien AG geben nachfolgend gemaB § 161 AktG die Erkléarung zu den Emp-
fehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex* ab. Vorstand und Aufsichtsrat der
GAG Immobilien AG erkldren, dass den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Governance
Kodex" mit den unten aufgefiihrten Abweichungen entsprochen wurde und kiinftig entsprochen wird.

Fir die gegenwartige und kinftige Corporate-Governance-Praxis der GAG Immobilien AG bezieht sich die nachfolgen-
de Erklarung auf die Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex vom 18. Juni 2009, veréffentlicht im
elektronischen Bundesanzeiger am 5. August 2009.


http://www.rwe.com/web/cms/mediablob/de/373006/data/372968/10519/rwe/investor-relations/corporate-governance/erklaerung-zur-unternehmensfuehrung-289-a-hgb/de-vorstand-download.pdf
http://www.rwe.com/web/cms/mediablob/de/373008/data/372968/57181/rwe/investor-relations/corporate-governance/erklaerung-zur-unternehmensfuehrung-289-a-hgb/de-geschaeftsordnung-aufsichtsrat.pdf
http://www.rwe.com/web/cms/mediablob/de/373008/data/372968/57181/rwe/investor-relations/corporate-governance/erklaerung-zur-unternehmensfuehrung-289-a-hgb/de-geschaeftsordnung-aufsichtsrat.pdf
http://www.rwe.com/web/cms/mediablob/de/373010/data/372968/60555/rwe/investor-relations/corporate-governance/erklaerung-zur-unternehmensfuehrung-289-a-hgb/Bericht-des-Aufsichtsrats-2009.pdf
http://www.rwe.com/web/cms/mediablob/de/373008/data/372968/57181/rwe/investor-relations/corporate-governance/erklaerung-zur-unternehmensfuehrung-289-a-hgb/de-geschaeftsordnung-aufsichtsrat.pdf
http://www.rwe.com/web/cms/mediablob/de/380566/data/372968/39742/rwe/investor-relations/corporate-governance/erklaerung-zur-unternehmensfuehrung-289-a-hgb/Entsprechenserklaerung-vom-24.02.09

Die D&O-Versicherung fir den Vorstand sah bislang keinen Selbstbehalt vor; die D&O-Versicherung flr die Mitglieder
des Aufsichtsrats sieht auch weiterhin keinen Selbstbehalt vor (Ziffer 3.8). Ein Selbstbehalt von mindestens 10 % des
Schadens bis mindestens zur Hohe des Eineinhalbfachen der festen jahrlichen Verglitung des Vorstandsmitgliedes ist
im Sinne von § 93 Abs. 2 Satz 3 AktG, wie vom Gesetz zur Angemessenheit der Vorstandsvergiitung (VorstAG) ver-
langt, wurde im Hinblick auf die Haftung der Vorstandsmitglieder unterdessen vereinbart. Im Ubrigen ist verantwor-
tungsvolles Handeln fir alle Organmitglieder selbstverstandliche Pflicht. Eines Selbstbehalts flr die Mitglieder des
Aufsichtsrates bedarf es insoweit nicht.

Der Vorstand hat keinen Vorsitzenden oder Sprecher (Ziffer 4.2.1). Die Ressortaufteilung im Vorstand und die beste-
henden Regelungen in der Geschaftsordnung des Vorstandes sind ausreichend, um die innere Organisation und die
AuBendarstellung des Vorstandes angemessen zu gewahrleisten.

Die Zustimmung fur Nebentatigkeiten der Vorstandsmitglieder, insbesondere Aufsichtsratsmandate auBerhalb des
Unternehmens, erteilt nicht der Aufsichtsrat, sondern der Ausschuss flr Vorstandsangelegenheiten und Strategie (Ziffer
4.3.5). Dies ist sachgerecht und entspricht der Stellung des Ausschusses im unternehmensrechtlichen Geflige.

Der Aufsichtsrat hat keinen Nominierungsausschuss gebildet, der ausschlieBlich mit Vertretern der Anteilseigner be-
setzt ist und dem der Aufsichtsrat fir dessen Wahlvorschlage an die Hauptversammlung geeignete Kandidaten vor-
schlagt Ziffer 5.3.3). Der Empfehlung liegt der Gedanke zugrunde, dass in Form eines transparenten, planvollen
Verfahrens geeignete Kandidaten fiir den Aufsichtsrat gefunden werden sollen. Aufgrund der Anteilseignerstruktur der
GAG Immobilien AG soll dieser Empfehlung nicht gefolgt werden.

Eine Altersgrenze flr Aufsichtsratsmitglieder ist nicht vorgesehen (Ziffer 5.4.1). Eine solche erscheint nicht sinnvoll,
weil die Eignung flr das Amt des Aufsichtsratsmitglieds aufgrund der tbrigen, in Ziffer 5.4.1 aufgeftihrten Kriterien
sichergestellt werden kann und nicht von einer starren Altersgrenze abhéngig ist.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten neben der festen keine erfolgsorientierte Verglitung. Die Verglitung wird nicht
individualisiert ausgewiesen (Ziffer 5.4.6). Im Hinblick auf die Funktion des Aufsichtsrates als Kontroll- und Bera-
tungsorgan ohne direkten Einfluss auf das Ergebnis erscheint eine erfolgsbezogene Verglitung fir den Aufsichtsrat
nicht sinnvoll. Da die Mitglieder des Aufsichtsrates nur ein maBvolles Sitzungsgeld erhalten, ware der Informationswert
individualisierter Angaben auBerst gering.

Der Konzernabschluss wird nicht binnen 90 Tagen nach Geschéftsjahresende offentlich zugéanglich gemacht (Ziffer
7.1.2). Die Frist von 90 Tagen ware angesichts der personellen Ressourcen der GAG nur mit zusatzlichem Kostenauf-
wand einzuhalten. Die gesetzliche Frist von vier Monaten geméaB § 325 Abs. 4 HGB in Verbindung mit den kapital-
markrechtlichen Anforderungen an die regelmaBige Finanzberichterstattung halt die GAG ein.

Die Halbjahrs- und Quartalsfinanzberichte wurden bisher nicht regelméaBig vor der Veroffentlichung im Aufsichtsrat
oder im Finanz- und Prifungsausschuss erortert (Ziffer 7.1.2). Bislang wurden die unterjahrigen Berichte den Auf-
sichtsgremien lediglich zur Kenntnis gegeben. Es ist vorgesehen, im Zuge der Weiterentwicklung der Strukturen dieser
Empfehlung Folge zu leisten.

Im April 2011 erfolgt die neue Verdffentlichung der Entsprechenserklarung 2011 auf Basis des Deutschen Corporate
Governance Kodex in der Fassung vom 26.05.2010 mit nachfolgenden maBgeblichen Anderungen:

Fir das Geschaftsjahr 2010 wurde der Konzernabschluss innerhalb 90 Tage nach Geschéftsjahresende offentlich
zuganglich gemacht und die Halbjahres- und Quartal-Finanzberichte des Geschaftsjahres 2010 wurden vor ihrer
Veréffentlichung im Finanz- und Priifungsausschuss erortert.

Ein Selbstbehalt von mindestens 10 % des Schadens bis mindestens zur Hohe des Eineinhalbfachen der festen jahrli-
chen Vergiitung des Vorstandsmitgliedes ist im Sinne von § 93 Abs. 2 Satz 3 AktG, wie vom Gesetz zur Angemessen-
heit der Vorstandsverglitung (VorstAG) verlangt, im Hinblick auf die Haftung der Vorstandsmitglieder in der D & O -
Versicherung im Geschéftsjahr 2010 vereinbart worden. Aufgrund der vergleichsweise moderaten Verglitung der
Mitglieder des Aufsichtsrates tbernimmt die Gesellschaft die diesbeziiglichen Pramien.



Einladung zur Hauptversammlung:

Die GAG Immobilien AG Ubermittelt die Einberufung nebst Einberufungsunterlagen auf elektronischem Wege nur den
Aktionaren, Aktionarsvereinigungen und Finanzdienstleistern, die dies verlangen und zu diesem Zweck ihre E-Mail-
Adresse angeben.

Briefwahl:

Die GAG verzichtet weiterhin auf die Moglichkeit, den Aktionaren bei der Méglichkeit einer Briefwahl, die mit zahlrei-
chen rechtlichen und praktischen Problemen behaftet ist, zu untersttzen.

Konkrete Ziele fur die Zusammensetzung des Aufsichtsrates:

Der im aktuellen Deutschen Corporate Governance Kodex formulierten Empfehlung, konkrete Ziele flr die Zusammen-
setzung des Aufsichtsrats zu benennen, wird einstweilen noch nicht entsprochen.

Verglitungsbericht fiir Vorstand und Aufsichtsrat gemaB §315 Abs.2 Nr. 4 HGB
= Vergiitung des Vorstandes

Zustandigkeit: Zustandig flr die Festlegung der Struktur und der Hohe der Verglitung des Vorstandes ist der Aufsichts-
rat. Die Entscheidung wird durch den Ausschuss flr Vorstandsangelegenheiten und Strategie vorbereitet.

Zielsetzung: Zielsetzung des Vergltungssystems fur den Vorstand ist es, die Vorstandsmitglieder entsprechend ihrem
Tétigkeits- und Verantwortungsbereich angemessen zu vergiiten und durch einen variablen Verglitungsbestandteil die
personliche Leistung des Vorstandes sowie den Unternehmenserfolg im Sinne der Vorgaben des Gesetzes tber die
Angemessenheit der Vorstandsvergutung (VorstAG) zu beriicksichtigen.

Struktur der Vorstandsverglitung: Die Vergitung des Vorstandes setzte sich fur das Geschaftsjahr 2010 aus folgenden
Komponenten zusammen:

- Fixes Jahresgehalt, ausgezahlt in zwolf Monaten
- Tantieme, die sich prozentual berechnet anhand der zwei Zielbereiche:
Unternehmensziele und personliche Ziele

Den Schwerpunkt der Verglitung bildet das Fixum. Die Berechnung der Tantieme orientiert sich einerseits nach einem
quantitativen Bestandteil anhand des EBITDA und des Fair Value (IAS 40). Andererseits wurden im Geschéftsjahr
qualitative Ressortziele sowie ein gemeinsames Ziel vereinbart. Die Auswahl und Festlegung der Ziele erfolgten an-
hand nachhaltiger Entwicklungspotenziale im Beisein eines unabhéngigen Vergltungsexperten.

Héhe der Vorstandsvergiitung: Schon in den Vorjahren ist die GAG der Empfehlung des Deutschen Corporate
Governance Kodex gefolgt, die Vergttung der Mitglieder des Vorstandes individualisiert auszuweisen. Die individuali-
sierte Aufstellung der in 2010 gewahrten Verglitungen ist im Anhang enthalten.

Nebenleistungen: Die GAG erstattet den Vorstandsmitgliedern einen Teil der Krankenversicherungspramie, stellt ihnen
einen angemessenen Dienstwagen zur Verfiigung und unterhalt zu ihren Gunsten eine Unfallversicherung sowie eine
D&O-Versicherung. Ein Selbstbehalt von mindestens 10 % des Schadens bis mindestens zur Héhe des Eineinhalbfa-
chen der festen jahrlichen Vergtitung des Vorstandsmitglieds wurde im Sinne von § 93 Abs. 2 Satz 3 AktG, wie vom
Gesetz zur Angemessenheit der Vorstandsvergtitung (VorstAG) verlangt, im Hinblick auf die Haftung der Vorstandsmit-
glieder vereinbart. Der Wert der Nebenleistung ist in dem im Anhang angegebenen Festgehalt berticksichtigt.

Versorgung: In der Vergangenheit erteilte die GAG Zusagen flur ein nach Beendigung des Dienstverhaltnisses zu zah-
lendes Ruhegehalt, das sich als Prozentsatz des letzten fixen Jahresgehalts errechnet. Der Prozentsatz steigt mit der
Dauer der Tatigkeit, die Hochstgrenze wird nach einer Téatigkeit von mindestens zehn Jahren erreicht.



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

Ab dem 1. Januar 2007 neu eingetretene Vorstandsmitglieder erhalten einen festen jahrlichen Zuschuss zum Aufbau
einer Altersversorgung.

m Vergiitung des Aufsichtsrates

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten satzungsgemaB ein Sitzungsgeld, das die Hauptversammlung auf EUR
250,00 fur die Teilnahme an Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen festgelegt hat. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
und die Vorsitzenden der Ausschusse erhalten das Doppelte, die stellvertretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates das
Anderthalbfache des Sitzungsgeldes. Zuséatzlich dazu Gbernimmt die Gesellschaft die anteiligen Kosten fur die D&O-

Versicherung, was in der alljahrlichen Erklédrung nach § 161 AktG entsprechend erklart wird.

Die Gesamtsumme und der individuelle Ausweis der an die Mitglieder des Aufsichtsrates gezahlten Sitzungsgelder
ergeben sich aus dem Anhang.

Kéln, den 14.03.2011 Geschéftsfihrung

Uwe Eichner

Kathrin Méller

Sybille Wegerich



Gesamtergebnisrechnung vom 01.01. bis 31.12.2010

Anhang 2010 2009
EUR TEUR
Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung 4.1 274.765.863,62 266.410
aus Verkauf von Grundstticken 4.1 13.843.651,98 29.977
aus Betreuungstatigkeit 4.1 1.713.962,75 1.670
aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.1 1.129.794,90 876
291.453.273,25 298.933
Bestandsveranderungen 4.2 -8.354.379,75 1.057
Sonstige betriebliche Ertrage 4.4 22.302.612,79 31.760
Materialaufwand
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.5 -127.978.203,32 -131.717
Aufwendungen flr Verkaufsgrundstlicke 4.5 -6.941.541,97 -21.671
Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen 4.5 -212.456,57 -687
-135.132.201,86 -154.075
Zuwendungen an Arbeitnehmer
L6éhne und Gehélter 4.6 -19.689.945,56 -19.654
Soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstlitzung 4.6 -7.601.247,70 -10.852
-27.291.193,26 -30.506
Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.7 -22.536.549,19 -21.762
EBITDA 120.441.561,98 125.407
Aufwand fiir planmaBige Abschreibungen 4.8 -45.683.260,49 -43.725
Wertminderungsaufwand 4.8 -5.727.919,46 -4.715
Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 -3
EBIT (Ergebnis vor Steuern und Zinsen)
Ergebnis aus At Equity bewerteten Finanzanlagen 4.9 -48.662,43 -10
Finanzergebnis
Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
und anderer Finanzanlagen 4.10 11.659,26 11
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 4.10 663.239,92 626
Finanzierungsaufwendungen 4.10 -54.749.445,41 -52.774
-54.074.546,23 -52.137
Ergebnis vor Steueraufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
tatséchliche Steuern 4.11 -169.017,17 -346
latente Steuern 4.11 3.423.000,00 6.574
3.253.982,83 6.228
Konzemergebnis
Sonstiges Ergebnis: Wertschwankung SWAP 5.20 -105.953,21 -1.560
Konzerngesamtergebnis 18.055.202,99 29.485
GAG Aktionaren zustehendes Konzernergebnis 4.13 16.801.051,60 28.344
Minderheitsaktiondren zustehendes Konzernergebnis 4.13 1.360.104,60 2.701
GAG Aktionaren zustehendes Konzerngesamtergebnis 4.13 16.735.360,61 27.377
Minderheitsaktionaren zustehendes Konzerngesamtergebnis 4.13 1.319.842,38 2.108
unverwassertes und verwassertes Konzernergebnis je
Stammaktie (in EUR) 4.13 1,00 1,68*
unverwassertes und verwassertes Konzernergebnis je
Vorzugsaktie (in EUR) 4.13 1,00 1,68
Dividende je Aktie (in EUR) 4.13 0,50 0,50

*berichtigt, siehe Anhangangabe Ziffer 4.13



Bilanz zum 31.12.2010

GAG Konzern

Aktiva Anhang 2010 2009
EUR TEUR
Langfristige Vermogenswerte
Investment Properties
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 5.1 1.967.083.328,85 1.934.403
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 5.1 31.614.074,96 26.485
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 5.1 72.797,39 73
1.998.770.201,20 1.960.961
Immaterielle Vermogenswerte
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 5.2 2.809.144,00 3.713
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 5.3 3.760.040,46 2.866
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 5.3 590.606,76 602
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 5.3 7.937.689,23 6.301
Technische Anlagen und Maschinen 5.3 8.640.518,62 7.483
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 5.3 2.343.173,00 2.340
Anlagen im Bau 5.3 91.107.134,18 98.530
Bauvorbereitungskosten 5.3 6.295.463,48 6.672
120.674.625,73 124.794
Finanzanlagen
At Equity bewertete Finanzanlagen 5.4 961.207,62 1.010
Sonstige Ausleihungen 5.4 190.448,04 211
Andere Finanzanlagen 5.4 17.225,35 17
1.168.881,01 1.238
Forderungen und sonstige Vermoégenswerte
Sonstige Vermogenswerte 5.7 17.546,39 20
17.546,39 20
Latente Steuern 5.5 18.852.000,00 15.429

Kurzfristige Vermoégenswerte

2.142.292.398,33 2.106.155

Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 5.6 6.448.639,90 8.145
Bauvorbereitungskosten 5.6 403.677,78 1.697
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen
Bauten 5.6 6.206.830,01 11.910
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen
Bauten 5.6 6.856.650,79 3.276
Unfertige Leistungen 5.6 73.978.515,11 76.409
Andere Vorrate 5.6 80.541,00 81
93.974.854,59 101.518
Forderungen und sonstige Vermoégenswerte
Forderungen aus Vermietung 5.7 2.156.394,23 2.167
Forderungen aus Grundstlcksverkaufen 5.7 562.248,40 865
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 5.7 352.496,69 757
Geleistete Anzahlungen 5.3 0,00 2
Sonstige Vermogenswerte 5.7 6.891.663,30 7.568
Rechnungsabgrenzungsposten 5.7 342.036,76 481
10.304.839,38 11.840
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 5.8 29.989.760,56 34.121

Bilanzsumme

134.269.454,53

2 561.852,86

147.479
2.253.632



Passiva

2010 2009
Anhang EUR TEUR
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 5.9 17.784.000,00 18.720
Kapitalriicklage 5.9 152.789.688,72 151.854
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 5.9 920.325,39 920
Bauerneuerungsriicklage 5.9 22.864.972,93 22.865
Riicklage aus erfolgsneutraler Bewertung 5.9 -1.032.629,62 -967
Andere Gewinnriicklagen 5.9 132.486.843,67 121.542
In Treuhand gegebene eigene Aktien 5.9 -243.850,71 -268
Eigene Anteile 5.9 -488.222,39 -23.519
Konzernbilanzgewinn 5.9 45.358.477,05 70.960
GAG Aktiondren zustehendes Eigenkapital 5.9 370.439.605,04 362.107
Minderheitenanteile am Eigenkapital 5.9 81.706.303,82 81.785

Summe Eigenkapital

452.145.908,86 443.892

Fremdkapital

Langfristige Verpflichtungen

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 5.10 445.102.885,49 455.043
Rickstellung fir Pensionen 5.11 35.755.649,00 35.320
Sonstige Riickstellungen 5.17 2.697.374,19 -
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 5.12 832.924.542,01 750.274
Verbindlichkeiten aus Derivaten 5.20 1.665.531,65 1.560
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 5.14 2.171.074,65 2.550
Rechnungsabgrenzungsposten 5.18 287.866.820,40 294.549
Summe Langfristige Schulden 1.608.183.877,39 1.539.296
Kurzfristige Verpflichtungen

Ausgleichszahlung an auBenstehende Gesellschafter 5.9 1.398.400,00 1.398
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 5.10 46.402.305,94 87.817
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 5.12 13.621.654,29 19.355
Erhaltene Anzahlungen 5.15 88.837.843,84 84.534
Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.13 28.395.412,45 25.877
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.16 22.334.636,46 28.602
Steuerrlickstellungen 5.17 88.500,00 89
Sonstige Rickstellungen 5.17 4.681.797,29 6.896
Sonstige kurzfristige Verpflichtung 5.14 1.407.660,75 1.247
Rechnungsabgrenzungsposten 5.18 9.063.855,59 14.628
Summe Kurzfristige Schulden 216.232.066,61 270.443
Summe Fremdkapital 1.824.415.944,00 1.809.739
Bilanzsumme 2.276.561.852,86 2.253.632




Eigenkapitalveranderungsrechnung fir das Geschéftsjahr 2010

Gezeichnetes

GAG Konzern

Riicklage aus erfolgsneu-

Gewinnriicklagen

Kapital Kapitalriicklage traler Bewertung (ohne eigene Anteile)
EUR EUR EUR EUR

Stand Jahresanfang 2009 18.720.000,00 151.853.688,72 118.827.409,24
Dividendenauszahlung Vorjahr
Ergebnis laufendes Jahr 26.500.000,00
Ubrige Veranderungen -966.938,63
Konzerngesamtergebnis 0,00 0,00 -966.938,63 26.500.000,00
Umgliederung der Ausgleichszahlung in
kurzfristiges Fremdkapital
Stand Jahresende 2009 18.720.000,00 151.853.688,72 -966.938,63 145.327.409,24
Dividendenauszahlung Vorjahr
Einzug eigener Aktien -936.000,00 936.000,00 -23.055.267,25
Einstellung in Gewinnriicklage 34.000.000,00
Ergebnis laufendes Jahr
Ubrige Veranderungen -65.690,99
Konzerngesamtergebnis 0,00 0,00 -65.690,99 0,00
Umgliederung der Ausgleichszahlung in
kurzfristiges Fremdkapital
Stand Jahresende 2010 17.784.000,00 152.789.688,72 -1.032.629,62 156.272.141,99

Eigene Anteile und

GAG Aktiondren zustehen-

in Treuhand gege- Konzernbilanz- des
bene eigene Aktien gewinn Eigenkapital Minderheitenanteile Summe
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand Jahresanfang 2009 -23.787.340,35 77.549.242,42 343.163.000,03 81.075.164,12 424.238.164,15
Dividendenauszahlung Vorjahr -8.432.722,78 -8.432.722,78 -8.432.722,78
Ergebnis laufendes Jahr 1.843.841,85 28.343.841,85 2.700.737,13 31.044.578,98
Ubrige Verénderungen -966.938,63 -592.639,81 -1.559.578,44
Konzerngesamtergebnis 0,00 1.843.841,85 27.376.903,22 2.108.097,32 29.485.000,54
Umgliederung der Ausgleichszahlung in
kurzfristiges Fremdkapital 0,00 0,00 0,00 -1.398.400,00 -1.398.400,00
Stand Jahresende 2009 -23.787.340,35 70.960.361,49 362.107.180,47 81.784.861,44 443.892.041,91
Dividendenauszahlung Vorjahr 0,00 -8.402.936,04 -8.402.936,04 0,00 -8.402.936,04
Einzug eigener Aktien 23.055.267,25 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in Gewinnriicklage 0,00 -34.000.000,00 0,00 0,00 0,00
Ergebnis laufendes Jahr 0,00 16.801.051,60 16.801.051,60 1.360.104,60 18.161.156,20
Ubrige Veranderungen 0,00 0,00 -65.690,99 -40.262,22 -105.953,21
Konzerngesamtergebnis 0,00 16.801.051,60 16.735.360,61 1.319.842,38 18.055.202,99
Umgliederung der Ausgleichszahlung in
kurzfristiges Fremdkapital -1.398.400,00 -1.398.400,00
Stand Jahresende 2010 -732.073,10 45.358.477,05 370.439.605,04 81.706.303,82 452.145.908,86

Zur Erlauterung der Eigenkapitalpositionen siehe auch Textziffer 5.9



Kapitalflussrechnung vom 01.01. bis 31.12.2010

GAG Konzern

2010 2009
TEUR TEUR

Ergebnis vor Steueraufwendungen 14.907 24.817

Finanzergebnis 54.075 52.137
- Gezahlte Zinsen -34.145 -34.684
+ Erhaltene Zinsen 675 637
+ Ergebnis aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 49 10
+ Abschreibungen 51.411 48.443
-/+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von

Gegenstédnden des Anlagevermogens -15.392 -22.127
-/+ Gewinn/Verlust des atypischen stillen Gesellschafters 2.670 -511

Nicht zahlungswirksame Zuwendungen der dffentlichen Hand (s. Ziffer
-+ 4.1) -18.524 -17.390
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 2.069 2.340
-/+ Zunahme/Abnahme der Vorréte 6.970 -3.779
-/+ Zunahme/Abnahme der Kundenforderungen -1.380 -61
-/+ Zunahme/Abnahme andere Aktiva -1.053 10.439
+/- Zunahme/Abnahme der langfristigen

Verpflichtungen ohne Finanzschulden 2.754 4.900
+/- Zunahme/Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen -2.215 -4.179
+/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen -6.061 -377
+/- Zunahme/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen

und der anderen Passiva 7.021 506
+/- Cashflow aus Ertragsteuern -169 -258
. Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 60.863

Einzahlungen aus Anlageverkaufen des Sachanlagevermogens und

Investment Properties 21.152 27.459
+ Einzahlungen aus Anlageverkaufen des Finanzanlagevermdgens 25 4.905
- Gezahlte Zinsen -812 -1.022
- Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -113 -484
- Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermégen -88.461 -207.339
- Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -5 0
1. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
- Bezahlte Dividenden -8.403 -8.432
- Ausgleichszahlung an auBenstehende Gesellschafter -1.398 -1.751
- Auszahlungen aus dem Erwerb eigener Anteile 0 0
+ Kreditaufnahme 134.131 213.058
- Tilgung von Darlehen -85.099
1. Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit -97 117.776

Zahlungswirksame Veranderungen (Summe aus |. bis Ill.)

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 01.01. (ohne Treu-
+ handmittel) 10.574 8.416

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 31.12. (ohne Treu-
= handmittel) 10.574
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1 Grundlagen der Abschlusserstellung

Die GAG als oberstes Mutterunternehmen des GAG Konzerns hat ihren Verwaltungssitz in angemieteten Rdumen in
der Josef-Lammerting-Allee 20-22 in 50933 Koln und ist beim Amtsgericht Kéln unter der Nummer HRB 901 regis-
triert. Die Konzernunternehmen sind in allen Bereichen rund um die Immobilie im Wesentlichen im Stadtgebiet KoIn
aktiv, wobei die GAG satzungsgemaB die Versorgung breiter Schichten der Bevdlkerung mit sicherem Wohnraum zu
sozial angemessenen Bedingungen gewahrleistet.

Das Geschaftsjahr der GAG und ihrer in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen entspricht dem
Kalenderjahr. Konzernwéahrung ist der Euro.

Die nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatzen erstellten Einzelabschliisse sind auf den Stichtag
des Jahresabschlusses der GAG zum 31. Dezember 2010 aufgestellt. Uberleitungsrechnungen oder Zwischenab-
schliisse waren daher nicht erforderlich. Fremdwahrungen waren zum Abschlussstichtag nicht umzurechnen.

Der Konzernabschluss der GAG Immobilien AG wurde fiir das Jahr 2010 in Ubereinstimmung mit den am Abschluss-
stichtag gliltigen International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt, wie sie in der Européischen Union anzuwen-
den sind.

Im Geschaftsjahr 2010 waren die nachfolgend aufgefiihrten, vom |IASB herausgegebenen Verlautbarungen bezie-
hungsweise Anderungen von Verlautbarungen erstmalig anzuwenden. Diese hatten keine oder keine wesentliche
Auswirkung auf den Konzernabschluss:

- Improvements to IFRSs (2009)

- IFRS 2 (Amendments) - Group Cash-sattled Share-based Payment Transactions

- IFRS 3 (Amendments) - Business Combinations

- |IAS 27 - Consolidated and Separate Financial Statements

- IAS 32 (Amendments) - Classification of Rights Issues

- IFRIC 15 - Agreements for the Construction of Real Estate

- IFRIC 17 - Distributions of Non-cash Assets to Owners

- IFRIC 18 - Transfers of Assets from Customers

- |IAS 39 - Eligible Hedged Items

- IFRS 1 (rev. 2008) - First-time Adoption of IFRS

- Amendments to IFRS 1 — Additional Exemption for First-time Adopters

Neue Standards und Interpretationen beziehungsweise Anderungen von bestehenden Standards und Interpretationen,
die fiir Geschéftsjahre nach dem 31. Dezember 2010 giltig sind und die bei Erstellung dieses Konzernabschlusses
nicht angewandt wurden, sind:

- |IAS 24 - Related Party Disclosures

- IFRIC 14 - Prepayments of a Minimum Funding Requirement

- IFRIC 19 - Extinguishing Financial Liabilities with Equity Instruments

- IFRS 1 (Amendments) - Limited Exemption from Comparative IFRS 7 Disclosures for First-time Adopters
- Improvements to IFRSs (2010)

Diese Anderungen werden voraussichtlich keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss haben.

Die Bilanz ist wie im Vorjahr entsprechend IAS 1 nach Fristigkeiten gegliedert und wurde in Kontenform aufgestellt;
die Gesamtergebnisrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren in Staffelform aufgestellt.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den im Vorjahr angewandten Methoden.
Sofern vom Vorjahr abweichende Methoden angewandt wurden, wird dies ausdriicklich angezeigt und erlautert (siehe
Ziffer 3.1).

Der Vorstand der GAG Immobilien AG hat den Konzernabschluss am 14.03.2011 zur Weitergabe an den Aufsichtsrat
freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu erkléren, ob er diesen billigt.



Konzernabschluss und -lagebericht werden beim Betreiber des elektronischen Bundesanzeigers eingereicht und im
elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht und werden auf Anfrage gern zur Verfligung gestellt. Sie stehen alternativ
auf der Homepage der GAG als Download zur Verfligung.

2 Konsolidierung
2.1 Konsolidierungsgrundsatze

Tochterunternehmen
Tochterunternehmen sind verbundene Unternehmen sowie Zweckgesellschaften, die von einer Muttergesellschaft
beherrscht werden.

Zweckgesellschaften zeichnen sich dadurch aus, dass sie eine Beherrschung ohne Stimmrechtsmehrheit ermoglichen.
Nach SIC 12.1 und SIC 12.2 bedeutet dies, dass sie

- ein eng definiertes Ziel

- zugunsten eines anderen Unternehmens (Sponsor) verfolgen,

- wobei der Sponsor oder eine von ihm zu diesem Zweck gegriindete Gesellschaft typischerweise, aber nicht not-
wendigerweise Griinder der Zweckgesellschaft ist.

SIC 12.8 bestimmt, dass eine SPE beim Sponsor zu konsolidieren ist, wenn sie der Sponsor nach wirtschaftlicher
Betrachtung beherrscht. SIC 12.10 nennt vier Umsténde, die auf ein Mutter-Tochter-Verhaltnis auch dann hinweisen,
wenn der Sponsor nicht mehr als die Halfte der Stimmrechte besitzt und auch die sonstigen Kriterien nach IAS 27.13
(Mehrheit im Aufsichtsrat usw.) erfullt sind:

- Geschéftstatigkeit: Die Geschéftstatigkeit wird zugunsten des Sponsors entsprechend seinen besonderen Ge-
schaftsbediirfnissen gefiihrt (SIC 12.10a).

- Entscheidungsmacht: Der Sponsor verfiigt Gber die Entscheidungsmacht, die Mehrheit des Nutzens aus der Ge-
schaftstatigkeit der SPE zu ziehen (SIC 12.10b).

- Nutzenziehung: Der Sponsor verfligt wirtschaftlich iber das Recht, die Mehrheit des Nutzens aus der SPE zu
ziehen (SIC 12.10c).

- Risikotragung: Der Sponsor behélt die Mehrheit der mit der SPE verbundenen Residual- oder Eigentlimerrisiken
(SIC 12.10d).

Alle Tochterunternehmen werden im Rahmen der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen.

Alle konzerninternen Transaktionen und Posten werden eliminiert (Schulden-, Aufwands- und Ertragskonsolidierung
sowie Zwischenergebniseliminierung).



2.2 Konsolidierungskreis

Der GAG Konzern umfasst zum 31. Dezember 2010 die folgenden Unternehmen und Beteiligungsverhéltnisse:

Konsolidierungsmethode Gezeichnetes Kapital Beteiligung bei Ergebnis
TEUR % TEUR

GAG 17.784
Grubo Vollkonsolidierung 92.000 62 GAG 1.553
GBA Vollkonsolidierung 100 90 GAG 363

10 Grubo

GAG SG Vollkonsolidierung 25 100 GAG 1.565
mk Equity-Methode 2.100 25 Grubo -203
M GAG Vollkonsolidierung 26* 0,17** GAG 5

*  Haftkapital des Kommanditisten

** unter Berlcksichtigung des stillen Gesellschafters

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

Special Purpose Entity (SPE)

Nach IAS 27 in Verbindung mit SIC 12 sind Zweckgesellschaften (SPE) dann zu konsolidieren, wenn die Mehrheit der
Chancen und Risiken an solchen Gesellschaften bei einem Konzernunternehmen verbleibt, obwohl das Konzernunter-
nehmen nicht die Mehrheit der Stimmrechte innehat.

Die M GAG halt im Anlagevermdgen die Grundstiicke und Gebadude, die im Geschaftsjahr 2003 im Rahmen einer
Sale-and-lease-back-Transaktion verduBert und wieder zurtickgeleast wurden. Alle Chancen und Risiken dieser Gesell-
schaft verbleiben bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise des Gesellschaftsvertrages und der sonstigen Vertrage bei der
GAG. Die Gesellschaft gilt daher als Zweckgesellschaft (SPE) und wird deshalb im Rahmen des IFRS-
Konzernabschlusses vollkonsolidiert.

Assoziierte Unternehmen

Als assoziiertes Unternehmen werden entsprechend IAS 28.6 solche Beteiligungen klassifiziert, auf die das Mutterun-
ternehmen einen maBgeblichen Einfluss austbt. In der Regel wird das bei einem Anteilsbesitz zwischen 20,0 % und
50,0 % widerlegbar vermutet. Die GAG bezieht die mk als assoziiertes Unternehmen nach der Equity-Methode ein.

Bei den anderen Beteiligungen liegt die Beteiligungsquote der GAG jeweils unter 1,0 %, diese Beteiligungen sind nicht
wesentlich. Eine detaillierte Aufstellung findet sich unter Ziffer 5.4 ,Finanzanlagen” dieses Anhangs.



2.3 GAG Immobilien AG, Kdln, HRB 901

Die Anteilseigner der GAG sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Anteilseigner 2010 2010 2009 2009

% Stiickaktien % Stiickaktien
Stadt Kdln 72,45 12.884.630 68,83 12.884.630
Sparkasse KélnBonn 10,53 1.872.000 10,00 1.872.000
Treuhdnder (Mieteraktien) 2,79 496.081 2,91 545.865
Ernst-Cassel-Stiftung 3,92 696.280 3,72 696.280
Eigene Aktien (bei GAG gehalten) 1,64 292.312 6,30 1.178.528
Eigene Aktien (bei Grubo gehalten) 3,94 700.761 3,74 700.761
Sonstige Aktionadre 4,73 841.936 4,50 841.936

Grundkapital GAG 100,00 17.784.000 100,00 18.720.000

Der Nennwert der Anteile wird unter Punkt 5.9 weiter erlautert.

Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung waren keine weiteren Anteile genehmigt.

Die GAG verwaltet alle im Konzern vorhandenen Investment Properties. Sie hat das Management der Konzerngesell-
schaften tbernommen.

2.4 Grund und Boden GmbH, Kéln, HRB 181 (Grubo)

Gegenstand der Grubo sind gemaB Gesellschaftsvertrag die Vornahme von Grundstiicksgeschéften jeder Art, die Be-
bauung und Verwaltung eigener und fremder Grundstticke sowie die Durchfiihrung stadtebaulicher Sanierungs-
vorhaben unter besonderer Beriicksichtigung sozial wichtiger MaBnahmen. Die Grubo ist unmittelbar zu 25,0 % an

der mk beteiligt.

Die Anteilseigner sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Anteilseigner % TEUR
GAG 62 57.040.000
Stadt Kdln 28 25.760.000
Sparkasse KolnBonn 10 9.200.000
Stammkapital Grubo 100 92.000.000

Nach der Ubertragung der Mietverwaltung des gesamten Haus- und Grundbesitzes der Grubo auf die GAG und dem
Abschluss eines allgemeinen Geschéaftsbesorgungsvertrages mit der GAG beschrankt sich die Geschaftstatigkeit der
Grubo auf das Halten des in ihrem Eigentum befindlichen Haus- und Grundbesitzes. Das Unternehmen hat keine
Mitarbeiter(innen).

Zwischen der Grubo und der GAG besteht unverandert ein Beherrschungs- und Ergebnisabflihrungsvertrag.
2.5 GBA Projektentwicklung GmbH Kdln-Merheim, Kéln, HRB 33693 (GBA)

Gegenstand der GBA sind der Erwerb, die Bebauung als Bauherr sowie die Vermarktung des im Jahre 2000 erworbe-
nen, an der Olpener StraBe gelegenen Teilgelandes Madaus in KoIn-Merheim. Die Bebauung konnte im November
2003 nach Klarung aller baurechtlichen Sachverhalte begonnen werden. Auf dem 87.758 m2 groBen Grundstiick ist
die Errichtung von Einfamilienhdusern und Geschosswohnungen mit insgesamt rund 62.235 m2 Wohnflache vorge-
sehen.

Die Anteile an der GBA werden zu 90,0 % von der GAG und zu 10,0 % von der Grubo gehalten. Zwischen der GAG,
der Grubo und der GBA besteht unverdndert ein Beherrschungs- und Ergebnisabflihrungsvertrag.



2.6 GAG Servicegesellschaft mbH, Kdln, HRB 52209 (GAG SG)

Gegenstand des Unternehmens geméaB Gesellschaftsvertrag sind die Bewirtschaftung sowie die Vermietung und Ver-
pachtung des Immobilienbestandes der M GAG. Zwischen der M GAG und der GAG SG wurde ein Mietmanagement-
vertrag abgeschlossen. Dieser regelt die mietweise Uberlassung eines bestimmten Immobilienbestandes mit allen
zugunsten der M GAG eingeraumten Nutzungsrechten unter Beriicksichtigung der dinglichen und schuldrechtlichen
Beschréankungen und Pflichten an die GAG SG. Der Immobilienbestand wurde seitens der M GAG von der GAG erwor-
ben. Die GAG SG Ubernimmt die hinsichtlich des Mietobjektes bestehenden Mietverhaltnisse einschlieBlich aller damit
zusammenhangenden Rechte und Pflichten. Die GAG SG und die M GAG stellen sich im Innenverhéltnis so, als
handele es sich um Untermietverhaltnisse.

Die GAG SG wiederum hat die GAG mit der Verwaltung des Bestandes beauftragt. Das Unternehmen hat keine Mitar-
beiter(innen).

Die GAG SG ist eine 100%ige Tochter der GAG. Der mit dieser Gesellschaft mit Wirkung zum 1. Januar 2008 abge-
schlossene Beherrschungs- und Ergebnisabflihrungsvertrag hat unverandert Giltigkeit.

2.7 Mietmanagementgesellschaft der GAG GmbH & Co. KG, Griinwald/Miinchen, HRA 75560 (M GAG)

Gegenstand des Unternehmens sind nach dem Gesellschaftsvertrag der Erwerb, die Vermietung, die Verpachtung, die
Verwertung und Verwaltung von Grundstlicken, grundstlicksgleichen Rechten und beweglichen Sachen und die Errich-
tung und Verwaltung von Baulichkeiten aller Art aus dem Bestand der GAG zum Zweck einer sicheren und sozial
verantwortbaren Wohnungsversorgung von breiten Schichten der Bevolkerung. Ausgenommen sind die Tatigkeiten
oder Geschéfte, die in § 34c der Gewerbeordnung aufgefiihrt sind.

Das Unternehmen halt im Anlagevermdgen die Objekte, die von der GAG SG zuriickgeleast wurden und deren Verwal-
tung der GAG Ubertragen wurde. Insoweit sei auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 2.6 verwiesen.

Per 31. Dezember 2013 hat die GAG ein Ankaufsrecht und fiir den 31. Dezember 2023 hat die M GAG ein Andie-
nungsrecht fir die Immobilien.

Aus wirtschaftlicher Sicht (Gestaltung aller Vertrage) verbleiben alle Chancen und Risiken der Objekte bis zum
31. Dezember 2013 bei der GAG. Die Gesellschaft ist daher im Rahmen des IFRS-Konzernabschlusses als Zweckge-
sellschaft (Special Purpose Entity) klassifiziert und konsolidiert.

Gesellschafter der M GAG sind die Mietmanagement-Verwaltungsgesellschaft der GAG GmbH (Komplementér), der die
Geschaftsfiihrung obliegt, ohne Kapitaleinlage und die GAG (Kommanditist), die mit einer Kapitaleinlage von

EUR 25.564,59 beteiligt ist. Unter Berlicksichtigung der Kapitaleinlage des stillen Gesellschafters ergibt sich fir die
GAG eine Beteiligung von 0,17 %.

Der Komplementar erhlt einen Ersatz seiner Aufwendungen und fiir die Ubernahme der persénlichen Haftung eine
jahrliche, fest vereinbarte Verglitung, die auch in Verlustjahren fallig ist. Am verbleibenden Gewinn oder Verlust sowie
am Gesellschaftsvermdgen ist ausschlieBlich der Kommanditist beziehungsweise der stille Gesellschafter beteiligt. Das
Unternehmen beschéftigt keine Mitarbeiter(innen).

2.8 modernes koln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH, Kéln, HRB 4934 (mk)

Gegenstand und Zweck der Gesellschaft ist es, insbesondere im Bereich der Stadt KoIn im eigenen Namen flr eigene
oder fremde Rechnung Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte zu erwerben, zu bebauen und zu verwerten sowie
alle Aufgaben der Stadtentwicklung, der Baubetreuung sowie der Projektentwicklung und -steuerung zu tibernehmen.

Die Grubo ist mit 25,0 % an dieser Gesellschaft beteiligt, die aus 6konomischen Griinden keinen eigenen kaufmanni-
schen und technischen Betrieb unterhalt, sondern in aller Regel mit moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des
Stadtebaus und der Gemeindeentwicklung mbH, einem weiteren Anteilseigner, kooperiert.



Die folgende Tabelle enthélt alle Anteilseigner des Unternehmens:

Anteilseigner % EUR
Grund und Boden GmbH 25 525.000,00
moderne stadt Gesellschaft zur Forderung des Stadtebaues

und der Gemeindeentwicklung mbH 25 525.000,00
SKB Kapitalbeteiligungsgesellschaft KoinBonn mbH 25 525.000,00
Stadtwerke Kéln GmbH 25 525.000,00
Stammkapital mk 100 2.100.000,00

3 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie die Erlauterungen und Angaben zum IFRS-Konzernabschluss flr
das Geschaftsjahr 2010 werden einheitlich und stetig angewendet. Sofern vom Vorjahr abweichende Methoden an-
gewendet werden, wird dies ausdricklich angezeigt und erlautert.

3.1 Grundsatze, Schatzungen und Beurteilungen bei der Bilanzierung

Die Aufstellung des Konzernabschlusses unter Beachtung der IFRS erfordert bei verschiedenen Positionen, dass An-
nahmen getroffen und Schatzungen vorgenommen werden, die sich auf Hohe und Ausweis der bilanzierten Vermé-
genswerte und des Fremdkapitals, der Ertrdge und Aufwendungen sowie der Eventualforderungen und
-verbindlichkeiten auswirken. Die tatsachlichen Betrage kdnnen von den getroffenen Annahmen und Schatzungen
abweichen. Schatzungen und Annahmen sind insbesondere erforderlich bei

- der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der Investment Properties (Ziffer 3.2)

- dem Ansatz und der Bemessung der Rickstellungen (Ziffern 3.11 und 3.14)

- der Einschatzung der Realisierbarkeit aktiver latenter Steuern (Ziffer 5.5)

- den Wertberichtigungen auf Forderungen und sonstige Vermogenswerte (Ziffer 5.7)

- Darlehensverbindlichkeit/passiver Rechnungsabgrenzungsposten (Ziffern 5.10, 5.12 und 5.18)

Zu den Annahmen und Schéatzungen der einzelnen Vermoégenswerte und Schulden wird auf die vorgenannten Ziffern
verwiesen.

Ausweisanderungen gegenlber dem Vorjahr wurden nicht vorgenommen.

Finanzmanagement

Die Rahmenbedingungen fiir ein optimales Kapitalmanagement werden durch die strategische Ausrichtung des GAG
Konzerns gesetzt. Primares Ziel des Kapitalmanagements ist die Sicherstellung einer finanziellen Flexibilitat, um die
satzungsmaBigen Ziele sowie die nachhaltige Vermogenswertsteigerung des Unternehmensverbunds im Interesse von
Aktionaren, Kunden und Mitarbeitern zu erreichen.

Dazu wird die Kapitalstruktur unter permanenter Beobachtung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen gezielt ge-
steuert.



Die Eigenkapitalquote entwickelte sich wie folgt:

2010 2009
Eigenkapital (TEUR) 452.146 443.892
Bilanzsumme (TEUR) 2.276.562 2.253.632
Eigenkapitalquote (%) 19,9 19,7

Der GAG Konzern unterliegt keinen externen Kapitalerfordernissen.

Im Berichtsjahr handelt es sich bei Fremdkapitalaufnahmen weitgehend um zinssubventionierte Darlehen der Kredit-
anstalt fir Wiederaufbau beziehungsweise um zinssubventionierte Wohnungsbaudarlehen des Landes NRW mit
jeweils einer mindestens zehnjahrigen Laufzeit. Die Fremdmittelaufnahme erfolgt auf Grund der objektbezogenen
Zinssubventionierung in der Regel fiir jedes Investitionsvorhaben einzeln. Anderungen im Kreditvergabeverhalten der
Banken sind auf Grund der Finanzkrise weiterhin spirbar. Ungeachtet dessen konnten zur Verbreiterung der Finanzie-
rungsbasis der GAG Gruppe zwei neue Geschaftspartner im Banken- und Versicherungsbereich etabliert werden, die
mit umfangreichen und kostenguinstigen, kurz- und langfristigen Finanzierungen zur Verfligung stehen.

Basis fur die Fremdkapitalakquisition war die erneut im Berichtsjahr bestétigte starke Bonitatseinschatzung der Unter-
nehmensgruppe durch die Kreditgeber, die sich in den zugesagten Finanzierungslinien und den Finanzierungsmargen
widerspiegelt.

Die Liquiditatssteuerung fur die Unternehmensgruppe erfolgt mit einer kurzfristigen Liquiditats- und flinfjahrigen
Finanzplanung. Darlber hinaus sind Instrumente im Einsatz, die Prognosen tber den Liquiditatsbedarf tiber einen
mittel- und langfristigen Zeitraum zulassen.

Der Zins fiir Fremdkapital lag im Berichtszeitraum teils auf historisch glinstigem Niveau. Die GAG Immobilien AG hat
diese Situation fir ZinssicherungsmaBnahmen insbesondere im Zusammenhang mit laufenden und kiinftigen Neu-
bauvorhaben genutzt und fir klassische, langfristige Annuitdtendarlehen Zinssicherungen vorgenommen.

3.2 Investment Properties

Investment Properties sind Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zu Wertsteigerungszwecken
gehalten und nicht selbst genutzt oder zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit gehalten werden.
Dies betrifft alle Immobilien des Konzerns mit Ausnahme der selbst genutzten Geschéftsstellen und der zum Verkauf
vorgesehenen Bautragerprojekte. Im Zeitpunkt des Zugangs werden die Investment Properties zundachst mit den
Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten einschlieBlich der Transaktionskosten bilanziert.

Die Herstellungskosten enthalten neben den Einzelkosten angemessene Anteile der zurechenbaren Gemeinkosten und
Nebenkosten. Fremdkapitalzinsen werden aktiviert, soweit sie auf den Zeitraum der Herstellung entfallen. Des
Weiteren sind die im Zusammenhang mit der Anschaffung oder Herstellung von Investment Properties anfallenden
Umsatzsteuern insoweit in die Anschaffungs- oder Herstellungskosten eingeflossen, wie sie nicht als Vorsteuer in
Abzug gebracht werden konnten.

Die Folgebewertung erfolgt zu fortgeftiihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten. Immobilien werden konzern-
einheitlich entsprechend ihrer angenommenen wirtschaftlichen Nutzungsdauer von 50 Jahren mit 2,0 % jéhrlich
linear abgeschrieben.

Fir die Uberleitung des Buchwertes zu Beginn des Wirtschaftsjahres auf den Buchwert zum Ende des Wirtschaftsjah-
res wird auf den Anlagenspiegel unter Ziffer 5.1 verwiesen.

Der beizulegende Zeitwert der Investment Properties wird im Anhang unter Ziffer 5.1 angegeben. In Ubereinstimmung
mit den internationalen Bewertungsstandards wird eine Bewertung je Verwaltungseinheit durch Abzinsung der zu
erwartenden zukinftigen Einzahlungstberschisse nach der DCF-Methode vorgenommen. Dies erfolgt mit Hilfe eines
Bewertungstools eines auf die Immobilienbewertung spezialisierten Unternehmens. Die der Bewertung zugrunde
gelegten Annahmen wurden aus Marktdaten und Erfahrungswerten ermittelt. Als Kapitalisierungszinssatz wird ein mit



Hilfe des Ansatzes der gewichteten Kapitalkosten (WACC) unter Berticksichtigung des ,Capital Asset Pricing Models*
(CAPM) ermittelter Funf-Jahres-Durchschnittszinssatz verwendet.

3.3 Immaterielle Vermégenswerte

Im GAG Konzern wurden ausschlieBlich immaterielle Vermdgenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer zu fortgeflihrten
Anschaffungskosten angesetzt. Es handelt sich um Programmlizenzen und Software, die entsprechend der zugrunde

gelegten Nutzungsdauer linear mit 33,33 % (Standardsoftware, Nutzungsdauer drei Jahre) beziehungsweise 20,0 %

(SAP-Unternehmenssoftware, Nutzungsdauer funf Jahre) abgeschrieben werden. Im Konzern werden keine immateri-
ellen Vermogenswerte selbst erstellt.

3.4 Sachanlagen

Die Bilanzierung des Sachanlagevermégens erfolgt zu Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten, vermindert
um die planmaBigen und — falls erforderlich — auBerplanmaBigen Abschreibungen.

Die Herstellungskosten enthalten neben den Einzelkosten angemessene Anteile der zurechenbaren Gemein- und
Nebenkosten. Fremdkapitalzinsen werden aktiviert, soweit sie auf den Zeitraum der Herstellung entfallen. Des Weite-
ren sind die im Zusammenhang mit der Anschaffung oder Herstellung des Sachanlagevermogens anfallenden Umsatz-
steuern insoweit in die Anschaffungs- oder Herstellungskosten eingeflossen, wie sie nicht als Vorsteuer in Abzug
gebracht werden konnten. Bei den unter den Sachanlagen ausgewiesenen bebauten Grundstiicken handelt es sich um
eigengenutzte Grundstiicke und/oder Gebadude.

Investitionen des laufenden Jahres in das Sachanlagevermégen mit einem Anschaffungswert von EUR 150 bis
EUR 1.000 werden in Summe als ein Vermdgenswert aktiviert und im laufenden sowie in den folgenden vier Jahren
linear abgeschrieben.

Die Abschreibungen erfolgen konzerneinheitlich linear, und es liegen ihnen folgende wirtschaftliche Nutzungsdauern
zugrunde:

Gebaude 50 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 5 Jahre
AuBenanlagen 10 Jahre
Photovoltaikanlagen 20 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-10 Jahre

Werden Immobilien als Investment Properties erstellt oder steht ihr Verwendungszweck noch nicht fest, werden sie bis
zu ihrer Fertigstellung als Sachanlagen aktiviert und nach Fertigstellung entsprechend ihrem endgtiltigen Verwen-
dungszweck umgegliedert und bewertet.

Fir die Uberleitung des Buchwertes zu Beginn des Wirtschaftsjahres auf den Buchwert zum Ende des Kalenderjahres
verweisen wir auf den Anlagenspiegel unter Ziffer 5.1.

3.5 Wertminderung

Flr Investment Properties, immaterielle Vermogenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer und Sachanlagen wird an
jedem Abschlussstichtag eingeschatzt, ob Anhaltspunkte fiir mogliche Wertminderungen nach IAS 36 ,Wertminderun-
gen von Vermdgenswerten“ vorliegen. Liegen solche Anhaltspunkte vor, wird flir den Vermdgenswert oder eine zah-
lungsmittelgenerierende Einheit (ZGE) ein Wertminderungstest durchgefihrt. Hierflr wird der erzielbare Betrag mit
dem Buchwert verglichen, um festzustellen, ob eine Wertminderung vorliegt.

Zahlungsmittelgenerierende Einheiten (ZGE) sind in der Regel zu Verwaltungseinheiten zusammengefasste Gruppen
von vermieteten Wohngebauden. In Einzelféllen werden mehrere Verwaltungseinheiten, in denen bestimmte Vermo-
genswerte gemeinsam genutzt werden, zu ZGE zusammengefasst.



Der erzielbare Betrag ist der hthere Betrag aus beizulegendem Zeitwert abzliglich der VerduBerungskosten und dem
Nutzungswert. Der beizulegende Zeitwert abzlglich VerauBerungskosten entspricht dem Betrag, der durch den Verkauf
des Vermogenswertes (bzw. der ZGE) in einer Transaktion zu Marktbedingungen zwischen sachverstandigen vertrags-
willigen Partnern erzielt werden kénnte.

Die Bestimmung des Nutzungswertes erfolgt anhand der erwarteten abgezinsten zuklnftigen Zahlungsmittelzuflisse.
Dabei wird ein marktgerechter Zinssatz vor Steuern, der die Risiken der Nutzung des Vermdgenswertes widerspiegelt,
die sich noch nicht in den geschatzten zukiinftigen Zahlungsmittelzufliissen niederschlagen, zugrunde gelegt.

Liegt der ermittelte erzielbare Betrag unterhalb des Buchwerts, wird der Vermogenswert/die ZGE erfolgswirksam auf
diesen Wert abgeschrieben.

In jedem Folgejahr wird Uberprift, ob ein Anhaltspunkt vorliegt, dass ein Wertminderungsaufwand, der in friiheren
Perioden erfasst worden ist, nicht langer in voller Hohe besteht. Liegt ein Anhaltspunkt vor, wird der erzielbare Betrag
des betroffenen Vermdgenswerts/der ZGE geschétzt. Eine Wertaufholung erfolgt, wenn die Anderung einer Schatzung
vorliegt, die bei der Bestimmung des erzielbaren Betrages herangezogen wurde. Die Wertaufholung ist nach oben
begrenzt auf den Betrag der fortgeflihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten, der sich ergeben hatte, wenn die
Wertminderung nicht erfasst worden wére. Wertaufholungen werden erfolgswirksam erfasst.

3.6 Finanzielle Vermogenswerte

Finanzielle Vermbgenswerte werden bei ihrem Zugang gemaB IAS 39.43 mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.
Die Folgebewertung richtet sich nach der Zugehorigkeit zu einer der folgenden Kategorien:

|. Bis zur Endfalligkeit gehaltene Finanzinvestitionen

Die Folgebewertung erfolgt gemaB IAS 39.46 (b) zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode.

Es handelt sich im Wesentlichen um Wertpapiere mit festen oder bestimmbaren Zinszahlungen sowie einer festen
Laufzeit (z. B. Termingelder), die das Unternehmen mit der Absicht und F&higkeit erworben hat, sie bis zur Endfallig-
keit zu halten.

II. Kredite und Forderungen

Die Folgebewertung erfolgt gemaB IAS 39.46 (a) zu fortgeflihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode, sofern die Falligkeit mehr als zwolf Monate nach dem Stichtag liegt. Es handelt sich im Wesentlichen
um Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Ausleihungen und Arbeitnehmerdarlehen. Die Forderungen
und sonstigen Vermogenswerte sind zum Nennwert abzlglich Wertberichtigungen angesetzt. Die Wertberichtigungen
werden nach den erkennbaren Einzelrisiken gebildet.

IIl. Zur VerauBerung verflighare finanzielle Vermdgenswerte

Sofern der beizulegende Zeitwert verlasslich bestimmbar ist, erfolgt die Folgebewertung gemaB IAS 39.46 mit diesem
Wert. Es handelt sich um Bank- und Sichtguthaben. Fremdwahrungsguthaben bestanden zum Stichtag nicht. Der
beizulegende Zeitwert entspricht dem ausgewiesenen Nominalbetrag zum Bilanzstichtag.

Investitionen in Eigenkapitalinstrumente, deren beizulegender Zeitwert nicht verlasslich bestimmbar ist, sind ebenfalls
Bestandteil dieser Kategorie. Die Folgebewertung erfolgt gemaB IAS 39.46 (c) zu Anschaffungskosten abzlglich even-
tueller Wertminderungen. Es handelt sich um die im Anlagenspiegel (Ziffer 5.1) als ,,Andere Finanzanlagen® ausgewie-
senen Vermogenswerte. Dividenden aus diesen Beteiligungen werden nach |AS 18.30 dann vereinnahmt, wenn ein
Rechtsanspruch entstanden ist.



3.7 Latente Steuern

Geman IAS 12 werden die aktiven und passiven Latenzen auf Unterschiede zwischen den Wertanséatzen in der IFRS-
Bilanz und der Steuerbilanz der einbezogenen Gesellschaften gebildet. Aktive latente Steuern entstehen, wenn die
Aktiva in der IFRS-Bilanz geringer bewertet wurden als die korrespondierenden Steuerbilanzwerte, beispielsweise
durch Grundstticke mit Wohnbauten. Analog resultieren aktive latente Steuern auch aus hoheren IFRS-Bilanzpassiva
im Vergleich zur Steuerbilanz, zum Beispiel durch die Pensionsrickstellung.

Die aktiven latenten Steuern umfassen auch Steuerminderungsanspriiche, die sich aus der erwarteten Nutzung beste-
hender Verlustvortrage oder Zinsvortragen aus der Zinsschranke nach § 4h EStG in Folgejahren ergeben und deren
Realisierung mit ausreichender Wahrscheinlichkeit gewahrleistet ist.

Aktive latente Steuern werden gemaB IAS 12.24 nur in der Hohe angesetzt, in der ihre Realisierung wahrscheinlich
ist.

Innerhalb des steuerlichen Organkreises werden aktive und passive latente Steuern nach IAS 12.74 saldiert.

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuersatze ermittelt, die nach der derzeitigen Rechtslage zum Realisations-
zeitpunkt gelten beziehungsweise erwartet werden.

Latente Ertragsteuern werden analog zur urspriinglichen Bilanzposition, die zu ihrer Entstehung geflihrt hat, erfolgs-
neutral oder erfolgswirksam behandelt.

3.8 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Die Vorrate werden gemaB IAS 2 zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten (produktionsbezogene Vollkosten) bezie-
hungsweise zum niedrigeren voraussichtlichen NettoverduBerungswert bewertet. Da es sich um Bauprojekte handelt,
kdnnen die Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten von Erzeugnissen, Waren und Leistungen einzeln und
individuell zugeordnet werden. Bei den sonstigen Vorraten handelt es sich um noch nicht abgerechnete Heiz- und
Betriebskosten der Investment Properties (siehe auch Ziffer 3.15).

Die dem Unternehmensverbund angehtrenden Gesellschaften produzieren fiir einen anonymen Markt, d. h., der
Bautatigkeit liegen keine speziellen Kundenauftrage zugrunde. Voraussetzung einer Bilanzierung nach IAS 11 ,Ferti-
gungsauftrage" ist jedoch, dass ein Vertrag Uiber eine kundenspezifische Fertigung einzelner Gegenstande oder einer
Anzahl von Gegenstanden vorliegt. Demzufolge kommt eine Bilanzierung nach IAS 11, die eine Gewinnrealisierung
nach Fertigstellungsgrad vorsieht, nicht in Betracht.

3.9 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente werden zum beizulegenden Zeitwert angesetzt. Die Zusammensetzung
des Postens wird unter Ziffer 5.8 erlautert.

3.10 Minderheitenanteile

Minderheitenanteile werden im Eigenkapital ausgewiesen, soweit sie nicht in Ubereinstimmung mit I1AS 32.16 ff.
Fremdkapitalcharakter aufweisen. Verbindlichkeiten aus Ausgleichszahlungen an Minderheitengesellschafter werden
dementsprechend im kurzfristigen Fremdkapital ausgewiesen.

3.11 Rickstellung fiir Pensionen

Es wird in der betrieblichen Altersversorgung grundsétzlich zwischen beitrags- und leistungsorientierten Versorgungs-
systemen unterschieden.



Bei beitragsorientierten Versorgungsplanen (Defined Contribution Plans) geht das Unternehmen Uber die Entrichtung
von Beitragszahlungen an zweckgebundene Fonds hinaus keine weiteren Verpflichtungen ein. Die Zahlung der Beitra-
ge wird in der laufenden Periode als Aufwand verbucht.

Alle versicherungsmathematischen Aufwendungen und Ertrage werden sofort erfolgswirksam erfasst.

Bei leistungsorientierten Versorgungsplédnen werden Pensionsriickstellungen fur Verpflichtungen aus Anwartschaften
und aus laufenden Leistungen an berechtigte aktive und ehemalige Mitarbeiter sowie deren Hinterbliebene gebildet.
Die Hohe wird entsprechend IAS 19 auf Grund des Anwartschaftsbarwertverfahrens (Projected-Unit-Credit-Methode)
berechnet. Dieses Verfahren berticksichtigt die am Stichtag bekannten Renten und erworbenen Anwartschaften sowie
die kiinftig zu erwartenden Steigerungen bei den Gehéltern und Renten. Hierzu wird auch auf die Ziffern 4.6 und
5.11 verwiesen.

Diese Pensionsverpflichtung wird jahrlich von einem unabhangigen Gutachter berechnet. Die Hohe der Pensionsver-
pflichtung (Anwartschaftsbarwert der Versorgungszusagen, Defined Benefit Obligations) wurde nach versicherungsma-
thematischen Methoden berechnet, fiir die Schatzungen unumganglich sind. Naheres hierzu siehe Ziffer 5.11.

3.12 Finanzielle Verbindlichkeiten

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

Das einzige Sicherungsgeschaft des Konzerns ist ein Zinsswap im Rahmen eines Cash Flow Hedges. Dieser wird zum
beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Wertschwankungen dieses Swaps werden entsprechend IAS 39.95 (a) direkt mit
dem Eigenkapital verrechnet.

Unverzinsliche oder niedrig verzinsliche Forderdarlehen insbesondere im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus (nicht

zu Marktkonditionen abgeschlossen) werden im Rahmen der Erstbewertung mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet,
der sich aus der Abzinsung der zukinftigen Zahlungsstrome des Darlehens mit der aktuellen Zinsstrukturkurve flr ein

vergleichbares Darlehen bemisst (IAS 39.14 + 39.43, IAS 39.AG64-65). Die Diskontierung erfolgt auf Basis der von
der GAG Gruppe tatsachlich am Kapitalmarkt erzielbaren Konditionen. Anderungen der Bonitat werden bei Neubewer-
tungen und variabel verzinslichen Darlehen beriicksichtigt.

Der Differenzbetrag aus erhaltenem Betrag und Barwert wird in einen passiven Rechnungsabgrenzungsposten einge-
stellt und Gber die Laufzeit des Darlehens effektiv aufgeldst. Die Auflésung des passiven Rechnungsabgrenzungspos-
tens flhrt zu einer Verringerung der aktivierten Herstellungskosten der Immobilien (Bauphase) beziehungsweise zu
einer Erhdhung der Umsatzerldse aus Vermietung (Bewirtschaftungsphase). Somit wird der wirtschaftliche Vorteil, der
mit der Gewahrung eines un-/niedrig verzinslichen Darlehens einhergeht und an die Bereitstellung von verbilligtem
Mietraum gebunden ist, in der substanziell betroffenen Bilanz-/GuV-Position ausgewiesen.

Die finanziellen Verbindlichkeiten sind als langfristig klassifiziert, wenn ihre Tilgung vertraglich langer als zwolf Monate
vorgesehen ist, den gewdhnlichen Geschaftszyklus (Operating Cycle) also tiberschreitet (IAS 1.66). Bei einer voraus-
sichtlichen Tilgung innerhalb von zwdlf Monaten erfolgt eine Klassifizierung als kurzfristige Schuld.

3.13 Nichtfinanzielle Verbindlichkeiten
Bei den nichtfinanziellen Verbindlichkeiten handelt es sich im Wesentlichen um erhaltene Anzahlungen flir Betriebs-,

Heiz- und Nebenkosten sowie aus dem Bautragergeschéft. Die erhaltenen Anzahlungen werden zum Nennbetrag
angesetzt.



3.14 Sonstige Riickstellungen

Rickstellungen sind angesetzt, wenn eine rechtliche beziehungsweise faktische Verpflichtung gegentiber AuBenste-
henden aus einem vergangenen Ereignis besteht, die Erflllung dieser Verpflichtung zum Abfluss von Ressourcen fiihrt
und eine zuverlassige Schatzung der Hohe der Verpflichtung moglich ist. Der als Rickstellung angesetzte Betrag stellt
die bestmdgliche Schatzung der Ausgabe dar, die zur Erflllung der gegenwertigen Verpflichtung zum Bilanzstichtag
erforderlich ist (IAS 37.36). Die Bewertung erfolgt vor Steuern (IAS 37.41). Die Bildung der Riickstellungen erfolgt in
Hohe der zu erwartenden Aufwendungen. Bei einer wesentlichen Wirkung des Zinseffektes wird der Barwert der
Ausgaben angesetzt und in den Folgejahren aufgezinst (IAS 37.45).

3.15 Ertragsrealisierung

Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung beinhalten im Wesentlichen Erlose aus der Vermietung von Investment
Properties. Mieterlése werden gemaB IAS 18.30 (b) periodengerecht in Ubereinstimmung mit den Vereinbarungen des
zugrunde liegenden Mietvertrages erfasst.

Weiterhin werden unter den Erlésen aus Hausbewirtschaftung Zuwendungen der &ffentlichen Hand in Form von
unterverzinslichen Forderdarlehen ausgewiesen. Der in den Umsatzerldsen zu erfassende Betrag ergibt sich aus der
anteiligen Auflésung der abgegrenzten Zinsvorteile aus der Darlehensbewertung (siehe auch Ziffer 3.17).

Dariiber hinaus beinhalten die Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung Zahlungen, die im laufenden Jahr und in
friiheren Jahren von dem Berichtsunternehmen flir Betriebskosten geleistet und im laufenden Jahr mit den Mietern
abgerechnet wurden. Von dem Berichtsunternehmen bezahlte Betriebskosten, fiir die noch keine Abrechnung erfolgt
ist, werden unter den Vorraten ausgewiesen. Die im Berichtsjahr geleisteten Vorauszahlungen von Mietern, die erst im
Folgejahr mit den angefallenen Betriebskosten verrechnet werden kénnen, werden unter den kurzfristigen Verbindlich-
keiten als erhaltene Anzahlungen ausgewiesen.

Beim Verkauf von Grundstiicken erfolgt gemaB IAS 18.14 die Erldsrealisierung, sobald die maBgeblichen Risiken und
Chancen aus der Immobilie auf den Kaufer libergegangen sind und keine wesentlichen Verpflichtungen bei dem
Berichtsunternehmen verbleiben. Dies ist im Allgemeinen bei Schliissellibergabe an den Erwerber der Fall. Moglichen
Restverpflichtungen wird durch Erfassung einer dem voraussichtlichen Aufwand entsprechenden Riickstellung Rech-
nung getragen.

Bei den Umsatzen aus Betreuungstéatigkeit sowie aus anderen Lieferungen und Leistungen werden die Erl6se in der
Bilanzperiode erfasst, in der die Leistungen erbracht werden.

Sofern es nicht hinreichend wahrscheinlich ist, dass den Konzernunternehmen der wirtschaftliche Nutzen aus der
Vermietung beziehungsweise dem Verkauf zugeht, wird das Ausfallrisiko durch die Erfassung einer Wertberichtigung
abgebildet.

3.16 Aufwendungen und Ertrage

Aufwendungen und Ertrége, die das Geschéftsjahr betreffen, werden unabhangig von ihrer Zahlungswirksamkeit
berticksichtigt. Zinsen werden periodengerecht und, sofern angemessen, unter Berlicksichtigung der Effektivzinsme-
thode als Aufwand beziehungsweise Ertrag erfasst.

3.17 Fremdkapitalkosten

Die Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines Vermdgenswertes zugeordnet
werden kénnen, werden gemaB IAS 23 als Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten aktiviert. Die Zinssat-
ze, die der Aktivierung zugrunde lagen, entsprachen den zu dem jeweiligen Zeitpunkt tblichen Kapitalmarktkonditio-
nen. Zinsbeglinstigte beziehungsweise zinslose Forderdarlehen werden durch Umbewertung einer marktiblichen
Effektivverzinsung unterworfen (siehe auch Ziffer 3.12).



Die Aktivierung der Aufwendungen endet zu dem Zeitpunkt, an dem alle wesentlichen Arbeiten abgeschlossen sind,
um die Gebaude fiir ihren beabsichtigten Gebrauch oder Verkauf herzurichten. Werden jedoch fiir Zwecke der Bebau-
ung erworbene Grundstiicke gehalten, ohne eine damit verbundene ErschlieBungs- beziehungsweise Projektierungsta-

tigkeit in absehbarer Zeit vorzunehmen, sind die Fremdkapitalkosten, die wahrend dieser Zeit anfallen, gemaB IAS

23.22 nicht zu aktivieren.

3.18 Zuwendungen der &ffentlichen Hand

Im Rahmen des offentlich geférderten Wohnungsbaus werden verminderte Einnahmen, die durch Mietpreisbegrenzun-
gen entstehen, durch die Gewahrung unverzinslicher beziehungsweise niedrig verzinslicher Darlehen der 6ffentlichen

Hand ausgeglichen.

Unverzinsliche beziehungsweise niedrig verzinsliche Darlehen werden gemaB IAS 39 unter Berlicksichtigung eines
marktiblichen Effektivzinses mit dem beizulegenden Zeitwert bilanziert. Die Zuwendung der &ffentlichen Hand in
Hohe des Zinsvorteils wird anteilig Gber die Laufzeit des Darlehens verteilt und entweder durch einen verringerten
Ausweis der Herstellkosten der Immobilien (Bauphase) oder als Umsatzerlds aus der Hausbewirtschaftung (Bewirt-

schaftungsphase) aufgelost.

Bei den Ubrigen erhaltenen Zuschiissen handelt es sich ausnahmslos um Aufwendungszuschiisse, die bei Zugang
erfolgswirksam in den Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung erfasst werden. Die Auszahlung dieser Zuschisse
erfolgt jeweils im Juni und Dezember, so dass regelmaBig auch Perioden nach dem Bilanzstichtag betroffen werden.

Ein entsprechender Rechnungsabgrenzungsposten wurde im Konzernabschluss ausgewiesen.

4 Erlauterungen zur Gesamtergebnisrechnung

Die Gesamtergebnisrechnung wurde wie im Vorjahr nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

4.1 Umsatzerlose

Umsatzerlose differenzieren sich wie folgt:

2010
EUR

2009
EUR

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 274.765.863,62

266.409.898,81

Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstlicken 13.843.651,98

29.976.995,30

Ubrige Umsatzerlse 2.843.757,65
Gesamt
Die Umsétze aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:
2010
EUR

2.546.294,64
298.933.188,75

2009
EUR

Sollmieten 189.869.972,65

184.094.015,66

Abgerechnete Umlagen 76.217.435,55

75.798.389,71

Zwischensumme 266.087.408,20

259.892.405,37

abziiglich Erlésschmalerungen -17.327.239,44

-18.610.404,81

Aufwendungsbeihilfen und -zuschiisse der Stadt Kéin 2.079.305,03 2.884.527,12
Mietererstattungen aus weiterbelasteten Instandhaltungskosten 1.237.892,88 863.784,67
Ertrage aus Belegungsrechtsvertrag der Stadt Koln 3.108.760,90 2.639.418,73
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand 18.524.914,70 17.389.614,82
Ubrige Umsatzerlose 1.054.821,35 1.350.552,91

Gesamt

274.765.863,62 266.409.898,81



Es gibt keine einzelnen Kunden oder Lieferanten, deren Geschaftsvolumen im Vergleich zum Gesamtgeschéftsvolumen

wesentlich ist.

4.2 Bestandsveranderungen

Es handelt sich um die Verdnderung des Bestandes von zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und

unfertigen Bauten sowie von unfertigen Leistungen.

4.3 Andere aktivierte Eigenleistungen

Im Berichtsjahr wurden keine Eigenleistungen aktiviert.

4.4 Sonstige betriebliche Ertrage

2010 2009

EUR EUR

Ertrdge aus dem Abgang von Investment Properties 15.392.182,96 19.179.810,49
Ertrdge aus dem Abgang von Finanzanlagen 0,00 2.980.675,27
Versicherungserstattungen des Berichtsjahres 2.812.167,12 4.586.065,91
Ertrége aus der Aufldsung von Riickstellungen 1.579.316,71 2.334.923,95
Ubrige sonstige Ertrage 2.518.946,00 2.678.631,96

Sonstige betriebliche Ertrage

4.5 Materialaufwand

2010
EUR

22.302.612,79 31.760.107,58

2009
EUR

Betriebskosten

49.725.977,98

51.864.520,10

Heizkosten

15.819.571,25

19.198.441,80

Hausgelder WEG

3.792.720,32

3.210.131,75

Gesamte Betriebskosten

69.338.269,55

74.273.093,65

Instandhaltungskosten

Periodische Instandhaltung

14.466.713,24

11.237.517,41

Laufende Instandhaltung

20.303.904,49

14.630.100,49

Modernisierungskosten 7.758.527,17 11.275.390,57
Durch Versicherungsschaden angefallene Kosten 2.919.323,00 2.877.404,02
Schdnheitsreparaturen 3.575.047,60 7.482.565,03

Gesamte Instandhaltungskosten

49.023.515,50

47.502.977,52

Ubrige Aufwendungen

Pachtaufwendungen 841.274,33 751.855,35
Grundsteuer 7.207.710,82 6.877.092,07
Sonstige Aufwendungen 1.567.433,12 2.311.685,37
Gesamte Ubrige Aufwendungen 9.616.418,27 9.940.632,79

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

127.978.203,32

131.716.703,96

Aufwendungen flr Verkaufsgrundstticke

6.941.541,97

21.671.268,43

Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

Gesamter Materialaufwand

212.456,57

687.305,38

135.132.201,86 154.075.277,77



4.6 Zuwendungen an Arbeitnehmer

2010 2009

EUR EUR

Léhne, Gehalter und Bezlige 19.689.945,56 19.654.141,04
Aufwendungen flr Altersversorgung 4.046.609,83 7.441.955,52
Soziale Abgaben 3.554.637,87 3.409.839,44
2010 2009

Die Aufwendungen fiir Altersversorgung beinhalten folgenden Pensionsaufwand: EUR EUR
Laufender Dienstzeitaufwand 331.342 221.932
Zinsaufwand 1.773.610 1.799.778
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 434.256 3.822.962

Gesamtaufwand der Periode 2.539.208 5.844.672

Aufwendungen fir Altersversorgung beziehen sich auf Mitarbeiter(innen) und Rentenempfanger(innen) oder deren
Angehorige. Die Aufwendungen umfassen die laufenden Pensionszahlungen, die Zuflihrung zur Riickstellung, die
Arbeitgeberanteile zur betrieblichen Zusatzversorgung und vom Unternehmen ibernommene Leistungen flir die Alters-
versorgung sowie die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste.

Fir Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Riickstellungen in
vollem Umfang gebildet. Ansonsten wird auf Ziffer 5.11 verwiesen. Letztmalig wurde zum 1. Juli 1996 von der GAG
eine direkte Rentenzusage erteilt. Alle folgenden Jahre beinhalten Aufwendungen flr beitragsorientierte Versorgungs-
plane beziehungsweise leistungsorientierte Versorgungsplane, die gemaB IAS 19.30 wie beitragsorientierte Versor-
gungsplane bilanziert werden.

Im Konzernverbund der GAG waren zum 31. Dezember 2010 insgesamt 428 (Vorjahr: 417) Mitarbeiter(innen) be-
schaftigt. Im Berichtsjahr betrug die durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter(innen) 420 (Vorjahr: 415) Angestellte
und gewerbliche Arbeitnehmer(innen). Hierin sind 63 (Vorjahr: 61) Teilzeitbeschéftigte enthalten. AuBerdem wurden
durchschnittlich 14 (Vorjahr: 15) Auszubildende beschéftigt.

4.7 Sonstige betriebliche Aufwendungen

2010 2009
EUR EUR

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen und sonstige
Vermbgenswerte 2.347.529,27 2.510.098,82
Prifungs- und Beratungskosten, Gerichts-, Anwalts- und Notarkosten 2.283.720,14 2.360.429,70
Abbruchkosten 1.828.321,41 2.780.529,41
Vertriebskosten flir Bestandsgrundstticke 2.186.703,62 2.454.772,58
Externe Datenverarbeitungskosten 4.051.120,84 5.270.161,27
Raumkosten, Sachversicherung und Reparaturen der Blroeinrichtung 2.078.043,71 1.746.011,19
Zufihrung zur Rickstellung ,Mieter werden Eigentiimer* 1.119.666,95 433.486,29
Gewinnanteil stiller Gesellschafter 2.669.661,52 0,00
Verschiedene Aufwendungen 3.971.781,73 4.206.080,49

Gesamt 22.536.549,19 21.761.569,75

4.8 Abschreibungen

PlanmaéBige Abschreibungen
Den planméBigen Abschreibungen liegen die unter Ziffer 3.2 ,Investment Properties”, Ziffer 3.3 ,Immaterielle Vermo-
genswerte” und Ziffer 3.4 ,Sachanlagen”“ angegebenen Nutzungsdauern zugrunde.



Der Abschreibungsbetrag setzt sich wie folgt zusammen:

EUR EUR
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte 1.012.075,43 991.823,47
Abschreibungen auf Investment Properties und Sachanlagen
Gebaude 43.723.028,93 41.964.972,16
Technische Anlagen und Maschinen 404.318,77 234.491,91
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 543.837,36 534.041,15

Gesamte planmaBige Abschreibungen 45.683.260,49 43.725.328,69

Wertminderungsaufwand

Im Berichtsjahr entstand ein Wertminderungsaufwand in Hohe von TEUR 5.155 (Vorjahr: TEUR 4.714). Es handelt
sich hierbei um Buchwerte von Abrissobjekten in Héhe von TEUR 1.905 (Vorjahr: TEUR 622), auBerplanmaBige
Abschreibungen auf MaBnahmen, die nicht zur Durchfliihrung gelangen, Gber TEUR 563 und Wertberichtigungen auf
die Buchwerte von Bestandsobjekten in Hohe von TEUR 2.687 (Vorjahr: TEUR 4.092), die im Rahmen eines
Impairmenttests vorgenommen wurden.

Im Bereich des Umlaufvermogens wurden Abschreibungen in Hohe von TEUR 573 vorgenommen. Im Zuge der
verlustfreien Bewertung wurde Vorratsvermogen in Hohe von TEUR 127 (Vorjahr: TEUR 0) wertberichtigt.

4.9 Ergebnis aus at Equity bewerteten Finanzanlagen

Aus der Beteiligung an der mk resultiert ein vorlaufiger Verlust von EUR 48.662,43 (Vorjahr: Verlust von
EUR 10.135).

4.10 Finanzergebnis

2010 2009
EUR EUR
Zinsertrage aus Arbeitgeberdarlehen 11.205,26 10.504,30
Dividenden aus Geschaftsanteilen an Genossenschaften 454,00 402,00
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens und anderer Finanzanlagen 11.659,26 10.906,30
Zinsen aus Guthaben bei Kreditinstituten 301.043,07 580.081,61
Zinsertrage aus Mietrlickstanden 2.304,42 9.933,57
Ubrige Zinsertrage 359.892,43 35.587,64
Sonstige Zinsen und adhnliche Ertrage 663.239,92 625.602,82
Zinsen flr Dauerfinanzierungsmittel der Investment Properties und des
Anlagevermogens 52.369.331,89 50.524.800,42
Bankzinsen 1.886.978,17 1.360.926,93
Zinsen flr Sicherheitsleistungen der Mieter 204.887,62 462.355,72
Sonstige Zinsaufwendungen 288.247,73 426.102,65
Finanzierungsaufwendungen 54.749.445,41 52.774.185,72

Finanzergebnis -54.074.546,23 -52.137.676,60

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage entstehen in voller Hohe aus finanziellen Vermogenswerten. Der Anstieg
der Zinsen flr Dauerfinanzierungsmittel des Anlagevermogens resultiert in Hohe von TEUR 1.127 aus vorweggenom-
menen Amortisationen von Geldbeschaffungskosten im Zusammenhang mit langfristigen Umschuldungen, die auf
Grund des niedrigen Zinsniveaus vorgenommen werden konnten. Diesen vorweggenommenen Aufwendungen stehen
barwertig héhere, in der Zukunft wirksam werdende Einsparungen gegentber.



4.11 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

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

2010 2009

EUR EUR

Tatsachliche Steuern 169.017,17 346.001,82
Latente Steuern -3.423.000,00 -6.574.000,00

Effektive Ertragsteuern -3.253.982,83 -6.227.998,18

Die Gesamtsteuerbelastung des Konzemns besteht im Wesentlichen aus der Kérperschaftsteuer mit einem Satz von
15,0 % und hierauf einen Solidaritatszuschlag von 5,5 %. Bei einem Gewerbesteuerhebesatz von 450 % ergibt sich
ein durchschnittlicher Unternehmenssteuersatz von 31,6 %. Dieser ist im Vergleich zum Vorjahr unverandert.

Die folgende Ubersicht leitet den erwarteten Steueraufwand auf den ausgewiesenen Steuerertrag tiber:

2010 2009
EUR EUR
Steuersatz des Unternehmens 31,60% 31,60%
Ergebnis vor Steueraufwendungen 14.907.173,37 24.816.580,80
Erwartete Ertragsteuern 4.710.666,78 7.842.039,53
Verdnderung der aktiven latenten Steuern -3.423.000,00 -6.574.000,00
Verdnderungen der nicht angesetzten temporéren Differenzen -8.434.872,81 -7.924.467,80
Gewerbesteuerliche Modifikationen
Erweiterte Gewerbesteuerkiirzung -841.529,14 -685.755,71
Hinzurechnung Zinsanteile nach § 8 Nr. 1 GewStG 1.120.687,54 1.175.517,15
Kurzung Einheitswerte -514.578,36 -519.606,71
Kirzung Gewinnanteile -143,46 -654.962,29
Steuerverdnderung auf Grund steuerlich nicht abziehbarer Betriebsausgaben 28.549,22 80.646,26
Steuerminderungen auf Grund steuerfreier Ertrdge aus Dividenden 0,00 0,00
Teilwertabschreibung auf eigene Anteile 0,00 -746.077,44
Hinzurechnung nicht abzugsfahiger Zinsaufwendungen 3.110.765,24 2.208.732,65
Erhéhung/Nutzung von Verlustvortragen 1.079.183,55 -441.188,34
Steuern fur Ausgleichszahlung 259.444,67 259.346,82
Steuern fiir Vorjahre -90.427,50 1.155,00
Sonstige Steuereffekte -258.728,56 -249.377,31

Effektive Ertragsteuern -3.253.982,83 -6.227.998,19

Der Ertrag aus der Erhéhung der aktiven latenten Steuern betragt im Geschaftsjahr TEUR 3.423 (Vorjahr:
TEUR 6.574). Wie unter Ziffer 5.5 erldutert, wird bei der Berechnung der ansetzbaren aktiven latenten Steuern die
Planungsrechnung der folgenden funf Jahre zugrunde gelegt.

4.12 Anteile Konzernergebnis/Konzerngesamtergebnis der Minderheitsgesellschafter

Es handelt sich um den Anteil am Konzernergebnis/Konzerngesamtergebnis, der den Minderheitsgesellschaftern der
Grubo zusteht.

4.13 Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie wird gemaB IAS 33 mittels Division des Konzernergebnisses durch die gewichtete durchschnittli-
che Zahl der Aktien innerhalb des abgelaufenen Geschéftsjahres errechnet.

Die Gesellschaft hat zwei Aktiengattungen, Vorzugsaktien und Stammaktien. Bei den Vorzugsaktien handelt es sich
um Eigenkapitalinstrumente, die neben den Stammaktien auf Basis einer in der Satzung der Gesellschaft bestimmten



Berechnungsformel an Dividendenausschittungen partizipieren (vgl. 5.9). Bei der Berechnung der durchschnittlichen
Zahl der im Umlauf befindlichen Aktien bleiben die eigenen Aktien, bei denen es sich ausschlieBlich um Vorzugsaktien

handelt, unberiicksichtigt.

Das den GAG Aktionaren zuzurechnende Ergebnis ist demnach auf die beiden Aktiengattungen entsprechend dieser

Verteilungsformel aufzuteilen und dann fir jede Gattung auf die durchschnittliche Zahl der im Umlauf befindlichen

Aktien aufzuteilen:

Ergebnis je Aktie

2010 2009

EUR EUR

GAG Aktionadren zustehendes Konzernergebnis 16.801.051,60 28.343.841,85
davon den Vorzugsaktionédren zuzurechnendes Konzernergebnis 7.441.051,60 12.619.041,85
davon den Stammaktiondren zuzurechnendes Konzernergebnis 9.360.000,00 15.714.800,00
Durchschnittliche Zahl der im Umlauf befindlichen Vorzugsaktien 7.455.819 7.509.103
Durchschnittliche Zahl der im Umlauf befindlichen Stammaktien 9.360.000 9.360.000
16.815.819 16.869.103

unverwassertes und verwassertes Konzernergebnis je Stammaktie (in EUR) 1,00 1,68
unverwassertes und verwassertes Konzernergebnis je Vorzugsaktie (in EUR) 1,00 1,68

Eine Verwasserung dieser Kennzahl kann durch so genannte potenzielle Aktien auftreten (z. B. Wandelanleihen und

Aktienoptionen). Die GAG hat keine Vereinbarung Uber potenzielle Aktien abgeschlossen, so dass sich das verwéasserte

und das unverwasserte Ergebnis je Aktie entsprechen.

Im Vorjahresanhang wurde die Beteiligung der Vorzugsaktien an Dividendenausschittungen auf Grund der in der

Satzung der Gesellschaft bestimmten Berechnungsformel bei der Berechnung des Ergebnisses pro Aktie nicht berlick-

sichtigt. Stattdessen wurde das den GAG Aktionadren zustehende Konzernergebnis um die erwartete Dividende von

EUR 0,50 pro Vorzugsaktie angepasst und das verbleibende Ergebnis durch die Anzahl der Stammaktien geteilt. Aus

der Berechnung ergab sich die im Vorjahresabschluss angegebene Kennzahl von EUR 2,63 je Stammaktie.

4.14 Investment Properties

Ertrage und Aufwendungen der Investment Properties sind in folgenden Positionen der Gesamtergebnisrechnung

enthalten:

2010
EUR

2009
EUR

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

274.765.863,62

266.409.898,81

Sonstige betriebliche Ertrage

18.917.593,33

25.059.813,44

Aufwendungen flr Immobilienbewirtschaftung

127.978.203,32

131.716.703,96

Abschreibungen und Wertminderungen

48.473.477,81

46.236.496,39

Sonstige betriebliche Aufwendungen

9.362.288,50

7.518.664,24

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

179.578,96

431.041,17

Finanzierungsaufwendungen

52.574.219,51

50.987.156,14

2010 2009
Sonstige betriebliche Ertrage aus Investment Properties EUR EUR
Ertrage aus dem Abgang von Investment Properties 15.392.182,96 19.179.810,49
Versicherungserstattungen des Berichtsjahres 2.812.167,12 4.586.065,91
Ubrige sonstige Ertrage 713.243,25 1.293.937,04

18.917.593,33

25.059.813,44




Eine Aufteilung der Ertrage und Aufwendungen auf vermietete und nicht vermietete Einheiten ist zu vernachlassigen,
da im Konzern nur 1,39 % (Vorjahr: 1,45 %) Wohnungen zum Jahreswechsel marktbedingt leer standen. Bei den
Wohnungen, die auf Grund von Abriss-/Neubau- oder ModernisierungsmaBnahmen nicht vermietet werden, fallen
keine Aufwendungen in wesentlichem Umfang an.

Die vorgenannten Betrage umfassen die Mieteinnahmen, Erlése aus Betriebskostenabrechnungen und Verkaufen
sowie alle betrieblichen Aufwendungen einschlieBlich Instandhaltungsaufwendungen, die den Investment Properties
direkt zurechenbar sind.

5 Erlduterungen zur Konzernbilanz

Die Bilanz wurde entsprechend IAS 1 nach Fristigkeiten aufgestellt. Alle wesentlichen Bilanzpositionen sind separat
aufgeflihrt und werden entsprechend erlautert.

5.1 Investment Properties

Die Zugénge ergeben sich aus Anschaffungs- und Herstellungskosten von TEUR 39.012 (Vorjahr: TEUR 132.026).
Zugange aus Unternehmenszusammenschliissen lagen nicht vor. Auch Wéhrungsumrechnungen waren nicht zu
beriicksichtigen. Ubertragungen aus dem Bestand der Vorrate in den Bestand der Investment Properties gab es in
Hoéhe von TEUR 286 (Vorjahr: TEUR 0). Ubertragungen aus den Investment Properties in den Bestand der Vorrate
wurden nicht vorgenommen (Vorjahr: TEUR 3.015).

Zur Erlduterung der Folgebewertung, der Abschreibungsmethode und der Nutzungsdauer wird auf Ziffer 3.2 des
Anhangs verwiesen.

Zur Uberleitung des Buchwertes zu Beginn des Geschiftsjahres auf den Buchwert zum Ende der Periode wird auf den
nachfolgenden Anlagenspiegel verwiesen. Vertragliche Verpflichtungen, Instandhaltungen durchzufiihren, lagen zum
31. Dezember 2010 nicht vor. Aus vertraglichen Verpflichtungen, als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu
kaufen, zu erstellen oder zu entwickeln, ergibt sich ein Restinvestitionsvolumen in Hohe von TEUR 3.455. Bei den
Investment Properties gab es Zugange im Wesentlichen aus Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen, Ankauf von
Bestanden sowie Abgange im Wesentlichen aus den Verkaufen im Rahmen des Programms ,Mieter werden Eigenti-

“

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

Zum Stichtag 31. Dezember 2010 haben die Immobilien einen beizulegenden Zeitwert von EUR 2,80 Mrd. (Vorjahr:
EUR 2,78 Mrd.). Der Berechnung liegt ein RechnungszinsfuB von 5,42 % (Vorjahr: 5,38 %) zugrunde. Weitere Ein-
zelheiten der Bewertung sind unter Ziffer 3.2 ausgefiihrt. Zum Wertminderungsaufwand im Geschaftsjahr wird auf
Ziffer 4.8 verwiesen.

Beschrénkungen in der VerduBerbarkeit liegen insofern vor, als die flr diese Objekte gewahrten Fordermittel im Falle
einer VerauBerung sofort riickzahlbar gestellt werden beziehungsweise subventionierte Grundstlickspreise durch Nach-
forderungen des stadtischen VerdauBerers entsprechend zu korrigieren waren. Bis zum Stichtag hat es VerauBerungen
von subventionierten Mietobjekten wahrend der Laufzeit der Férdermittel nicht gegeben.



Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens fiir das Geschéftsjahr 2009

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2009 Zugange Abgénge Umbuchungen 31.12.2009
EUR EUR EUR EUR EUR
Investment Properties
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 2.339.710.669,37 127.705.045,76 8.957.066,62 29.146.598,62  2.487.605.247,13
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen
Bauten 23.961.437,52 4.320.571,49 5.137.878,65 33.419.887,66
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 72.797,39 0,00 0,00 0,00 72.797,39
2.363.744.904,28 132.025.617,25 8.957.066,62 34.284.477,27  2.521.097.932,18
Immaterielle Vermogenswerte
Sonstige immaterielle
Vermogenswerte 5.147.082,35 484.080,69 0,00 0,00 5.631.163,04
5.147.082,35 484.080,69 0,00 0,00 5.631.163,04
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 5.074.543,41 117.989,28 0,00 -1.422.551,10 3.769.981,59
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen
Bauten 285.396,64 17.833,50 0,00 658.011,49 961.241,63
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 7.289.605,33 1.408.117,86 0,00 -2.391.480,00 6.306.243,19
Technische Anlagen
und Maschinen 573.443,55 3.108.316,17 934,13 4.596.184,74 8.277.010,33
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 3.620.361,83 1.522.359,15 99.216,98 0,00 5.043.504,00
Anlagen im Bau 63.879.941,99 67.492.767,41 2.277.056,90 -30.565.382,40 98.530.270,10
Bauvorbereitungskosten 10.141.071,87 2.667.585,35 977.481,40 -5.159.260,00 6.671.915,82
90.864.364,62 76.334.968,72 3.354.689,41 -34.284.477,27 129.560.166,66
Finanzanlagen
Beteiligungen an
assoziierten Unternehmen 2.020.004,59 0,00 1.010.134,54 0,00 1.009.870,05
Sonstige Ausleihungen 230.117,58 4.556,97 24.136,13 0,00 210.538,42
Andere Finanzanlagen 939.452,85 0,00 900.648,05 0,00 38.804,80
3.189.575,02 4.556,97 1.934.918,72 0,00 1.259.213,27
Anlagevermdgen 2.462.945.926,27 208.849.223,63 14.246.674,75 Mool 2.657.548.475,15




Abschreibungen

Buchwerte
01.01.2009 laufendes Jahr Abgénge Umbuchungen 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2008
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
511.364.889,20 45.351.366,04 3.587.807,29 74.202,17 553.202.650,12 1.934.402.597,01 1.828.345.780,17
6.337.523,78 885.130,35 0,00 -287.296,19 6.935.357,94 26.484.529,72 17.623.913,74
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 72.797,39 72.797,39
517.702.412,98 46.236.496,39 3.587.807,29 -213.094,02 560.138.008,06 1.960.959.924,12 1.846.042.491,30
926.710,57 991.823,47 0,00 1.918.534,04 3.712.629,00 4.220.371,78
926.710,57 991.823,47 0,00 1.918.534,04 3.712.629,00 4.220.371,78
914.928,85 71.759,27 0,00 -82.378,46 904.309,66 2.865.671,93 4.159.614,56
45.178,43 18.606,63 0,00 295.472,48 359.257,54 601.984,09 240.218,21
5.631,88 0,00 0,00 0,00 5.631,88 6.300.611,31 7.283.973,45
560.048,55 234.491,91 934,13 793.606,33 7.483.404,00 13.395,00
2.228.129,83 534.041,15 58.201,98 2.703.969,00 2.339.535,00 1.392.232,00
0,00 0,00 0,00 0,00 98.530.270,10 63.879.941,99
0,00 352.862,28 352.862,28 0,00 6.671.915,82 10.141.071,87
3.753.917,54 1.211.761,24 411.998,39 213.094,02 4.766.774,41 124.793.392,25 87.110.447,08
0,00 0,00 0,00 0,00 1.009.870,05 2.020.004,59
0,00 0,00 0,00 0,00 210.538,42 230.117,58
19.022,98 2.556,47 0,00 21.579,45 17.225,35 920.429,87
19.022,98 2.556,47 0,00 0,00 21.579,45 1.237.633,82 3.170.552,04
522.402.064,07 48.442.637,57 3.999.805,68 0,00 566.844.895,96 2.090.703.579,19 RRRSZICRY RISV Nl0]




Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens fiir das Geschéftsjahr 2010

01.01.2010

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Zugange

Abgénge

Umbuchungen

31.12.2010

TEUR

EUR

EUR

EUR

EUR

Investment Properties

Grundstticke und grund-

stlicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten

2.487.605.247,13

36.075.673,10

14.258.110,68

49.779.178,14

2.559.201.987,69

Grundstticke und grund-

stlicksgleiche Rechte mit

Geschéfts- und anderen

Bauten 33.419.887,66 2.936.699,31 0,00 3.207.161,07 39.563.748,04
Grundstticke mit
Erbbaurechten Dritter 72.797,39 0,00 0,00 0,00 72.797,39

2.521.097.932,18

39.012.372,41

14.258.110,68

52.986.339,21

2.598.838.533,12

Immaterielle
Vermogenswerte

Sonstige immaterielle

Vermogenswerte 5.631.163,04 113.206,43 0,00 -4.654,64 5.739.714,83
5.631.163,04 113.206,43 0,00 -4.654,64 5.739.714,83

Sachanlagen

Grundstticke und grund-

stlicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 3.769.981,59 953.217,38 0,00 46.376,14 4.769.575,11

Grundstticke und grund-

stlicksgleiche Rechte mit

Geschafts- und anderen

Bauten 961.241,63 7.593,35 0,00 0,00 968.834,98

Grundstiicke und grund-

stiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 6.306.243,19 1.583.869,31 0,00 53.208,61 7.943.321,11

Technische Anlagen

und Maschinen 8.277.010,33 1.510.557,65 1.805,15 50.469,60 9.836.232,43

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschaftsausstattung 5.043.504,00 576.460,43 186.065,94 4.654,64 5.438.553,13

Anlagen im Bau 98.530.270,10 43.052.412,99 0,00 -50.290.302,62 91.292.380,47

Bauvorbereitungskosten 6.671.915,82 2.576.755,89 99.934,63 -2.846.090,94 6.302.646,14

129.560.166,66 50.260.867,00 287.805,72 -52.981.684,57 126.551.543,37

Finanzanlagen

Beteiligungen an

assoziierten Unternehmen 1.009.870,05 0,00 48.662,43 0,00 961.207,62

Sonstige Ausleihungen 210.538,42 5.304,68 25.395,06 0,00 190.448,04

Andere Finanzanlagen 38.804,80 0,00 0,00 0,00 38.804,80
1.259.213,27 5.304,68 74.057,49 0,00 1.190.460,46

Anlagevermogen 2.657.548.475,15 89.391.750,52 14.619.973,89 0,00 2.732.320.251,78




Abschreibungen Buchwerte
01.01.2010 laufendes Jahr Abgénge Umbuchungen 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2009
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
553.202.650,12 47.650.871,04  8.531.508,09 -203.354,23 592.118.658,84 1.967.083.328,85 1.934.402.597,01
6.935.357,94 822.606,77 0,00 191.708,37 7.949.673,08 31.614.074,96 26.484.529,72
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 72.797,39 72.797,39
560.138.008,06 48.473.477,81  8.531.508,09 -11.645,86 600.068.331,92 1.998.770.201,20 1.960.959.924,12
1.918.534,04 1.012.075,43 0,00 -38,64 2.930.570,83 2.809.144,00 3.712.629,00
1.918.534,04 1.012.075,43 0,00 -38,64 2.930.570,83 2.809.144,00 3.712.629,00
904.309,66 93.172,99 0,00 12.052,00 1.009.534,65 3.760.040,46 2.865.671,93
359.257,54 18.970,68 0,00 0,00 378.228,22 590.606,76 601.984,09
5.631,88 0,00 0,00 0,00 5.631,88 7.937.689,23 6.300.611,31
793.606,33 404.318,77 1.805,15 -406,14 1.195.713,81 8.640.518,62 7.483.404,00
2.703.969,00 543.837,36 152.464,87 38,64 3.095.380,13 2.343.173,00 2.339.535,00
0,00 185.246,29 0,00 0,00 185.246,29 91.107.134,18 98.530.270,10
0,00 107.117,29 99.934,63 0,00 7.182,66 6.295.463,48 6.671.915,82
4.766.774,41 1.352.663,38 254.204,65 11.684,50 5.876.917,64 120.674.625,73 124.793.392,25
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 961.207,62 1.009.870,05
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 190.448,04 210.538,42
21.579,45 0,00 0,00 0,00 21.579,45 17.225,35 17.225,35
21.579,45 0,00 0,00 0,00 21.579,45 1.168.881,01 1.237.633,82
566.844.895,96 50.838.216,62  8.785.712,74 0,00 ClOEREVACIS TRV IRV P PR 2.090.703.579,19




5.2 Immaterielle Vermogenswerte
Im GAG Konzern wurden ausschlieBlich Programmlizenzen und Software zu fortgeflihrten Anschaffungskosten ange-
setzt. Anhaltspunkte fir eine Wertminderung lagen nicht vor; weder im Berichtsjahr noch im Vorjahr mussten aufBer-

planmaéBige Wertberichtigungen vorgenommen werden.

Des Weiteren bestehen fiir immaterielle Vermogenswerte im Berichtsjahr — wie im Vorjahr — keine Eigentums- oder
Verfligungsbeschrankungen. Vertragliche Verpflichtungen zum Erwerb immaterieller Vermdgenswerte liegen nicht vor.

Zur Uberleitung des Buchwertes zu Beginn des Geschéftsjahres auf den Buchwert zum Ende der Periode wird auf den
Anlagenspiegel unter Ziffer 5.1 verwiesen.

5.3 Sachanlagen

Bei den Zugangen handelt es sich im Wesentlichen um noch nicht abgeschlossene Neubau- und Modernisierungs-
mafBnahmen.

Bis auf unwesentliche Ausnahmen dienen alle Grundstiicke als Sicherheiten fiir Kredite der Objekt- und Unterneh-
mensfinanzierung.

Im Berichtsjahr wurden Fremdkapitalzinsen fiir noch nicht fertig gestellte BaumaBnahmen in Hohe von TEUR 812
(Vorjahr: TEUR 1.020) aktiviert. Es handelt sich hierbei um Zinsen aus objektspezifischen Fremdfinanzierungen.

Anhaltspunkte flir eine Wertminderung lagen nicht vor; weder im Berichtsjahr noch im Vorjahr mussten auBerplanma-
Bige Wertberichtigungen vorgenommen werden.

Zur Uberleitung des Buchwertes zu Beginn des Geschéftsjahres auf den Buchwert zum Ende der Periode wird auf den
Anlagenspiegel unter Ziffer 5.1 verwiesen.

5.4 Finanzanlagen

2010 2009

EUR EUR

Beteiligung an modernes koln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH 961.207,62 1.009.870,05
Sonstige Ausleihungen (ausschlieBlich Arbeitgeberdarlehen) 190.448,04 210.538,42
Andere Finanzanlagen (siehe Aufstellung weiter unten) 17.225,35 17.225,35

1.168.881,01 1.237.633,82

Es handelt sich bei der 25%igen Beteiligung der Grubo an der mk um ein assoziiertes Unternehmen, das at Equity in
den Konzernabschluss einbezogen wurde.



Die nachfolgenden Informationen zur mk basieren auf dem vorlaufigen Jahresabschluss (ohne Anpassung an die von
der GAG gehaltene Beteiligungsquote) zum 31.12.2010:

2010 2009

TEUR TEUR

Umsatz 1.276 1.084

Gewinn/Verlust (-) -203 -41

31.12.2010 31.12.2009

TEUR TEUR

Kurzfristige Vermogenswerte 4.472 3.755

Langfristige Vermbgenswerte 5.158 5.163
Kurzfristige Verbindlichkeiten und

Rickstellungen 5.785 4.878
Langfristige Verbindlichkeiten und

Ruckstellungen 0 0

Bei der Gesellschaft bestehen keine Beschrankungen der Ausschittungsfahigkeit.

28 grundpfandrechtlich gesicherte Arbeitgeberdarlehen wurden zum Erwerb von Wohneigentum ausgegeben. Die
Zinsen betragen fur finf Darlehen 5,0 % p.a. Bei den restlichen Darlehen beginnt die Tilgung mit Ablauf des siebten
Jahres nach Darlehensauszahlung und betragt 4,0 % p.a. Die Zinsen werden bis auf Widerruf, langstens jedoch fir
die Dauer von 30 Jahren nach Beginn der Laufzeit des Darlehens nicht erhoben. Auf Grund der vereinbarten
Unverzinslichkeit wurden die Darlehen abgezinst.

Der in den ersten 30 Jahren zu leistende Tilgungsbetrag wurde mit dem Gegenwartswert unter Annahme eines Zins-
satzes von 5,5 % eingesetzt. Der nach Abzug einer 30-jahrigen Tilgungszeit verbleibende Darlehensrestbetrag wurde
mit dem Kapitalbarwert unter der Annahme eines Zinssatzes von 5,5 % p.a. bewertet.

Der sich flir das Geschéftsjahr 2010 ergebende Aufzinsungsbetrag von EUR 5.304,68 (Vorjahr: EUR 4.556,97) ist in der
Gesamtergebnisrechnung unter der Position ,Ertrédge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens" ausgewiesen.

Die anderen Finanzanlagen betreffen Beteiligungen, die weniger als 1,0 % vom jeweiligen Stammkapital betragen. Sie
sind zu Anschaffungskosten abzlglich Wertminderungen angesetzt, da kein Stichtagswert (Fair Value) an einem akti-
ven Markt vorliegt.

2010 2009
EUR EUR

BSB Bewirtschaftungs- und Servicegesellschaft des wohnungswirtschaftlichen
Bildungszentrums Bochum-Springorum mbH 14.500,00 14.500,00
Gemeinnlitzige Wohnungsgenossenschaft Kéln Sid eG 1.731,09 1.731,09
Gemeinnlitzige Wohnungsgenossenschaft Ehrenfeld eG 483,58 483,58
Wohnungsgenossenschaft Kéln 1896 eG 466,63 466,63
Westdeutsche Genossenschafts-Zentralbank eG 44,05 44 .05

17.225,35




5.5 Aktive latente Steuern

Auf kdrperschaft- und gewerbesteuerliche Verlustvortrage sowie auf den Zinsvortrag aus der Zinsschranke wurden
keine aktiven latenten Steuern gebildet, da davon ausgegangen wird, dass diese kiinftig wahrscheinlich nicht genutzt
werden kdnnen.

Entwicklung der temporéren Steuerlatenzen 2010 2009
TEUR TEUR
Langfristige Vermbgenswerte
Investment Properties 106.545 112.996
Sachanlagen 3.142 2.854
Finanzanlagen 3.505 3.602
Kurzfristige Vermogenswerte
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 0 88
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 65 75
Eigene Anteile 63 37
Sonderposten mit Riicklagenanteil -12.867 -10.423
Langfristige Verpflichtungen
Ruckstellung fir Pensionen 3.258 2.898
Verbindlichkeiten aus Derivaten 263 246
Kurzfristige Verpflichtungen
Sonstige Riickstellungen 117 148
Sonstige kurzfristige Verpflichtungen -17 -12
104.074 112.509
Entwicklung der steuerlichen Verlustvortrage
Kérperschaftsteuer 50.543 47.050
Gewerbesteuer 63.887 60.549
Zinsvortrag 18.406 8.562

Die gebildeten aktiven latenten Steuern beziehen sich Uberwiegend auf temporére Differenzen aus dem Anlagevermo-
gen. Die abziehbaren temporéren Differenzen von TEUR 104.074 (Vorjahr: TEUR 112.509) zwischen den IFRS-
Bilanzwerten und den Steuerbilanzwerten werden in Hohe der positiven Konzernergebnisse realisiert. Steuerlich
werden auf Grund erhéhter Abschreibungen, die sich aus der steuerlichen Realisierung stiller Reserven im Zeitpunkt
des Verlustes der Gemeinn(tzigkeit ergeben haben, bis dato weitere Verlustvortréage aufgebaut. Eine vollumfangliche
Aktivierung der aktiven latenten Steuern wird derzeit nicht vorgenommen, da ausreichende Ergebnisse zu ihrer Nut-
zung derzeit nicht absehbar sind. Der Berechnung der angesetzten aktiven latenten Steuern wird die aktuelle Pla-
nungsrechnung der folgenden flnf Jahre zugrunde gelegt. Die auf die hierin enthaltenen positiven Konzernergebnisse
entfallenden Steuerlatenzen werden aktiviert.

Zu den einzelnen steuerlichen Auswirkungen und der Zusammensetzung verweisen wir auf die Erlauterungen zu Ziffer
4.11 ,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag”.

5.6 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Ausgewiesen werden BautragermaBnahmen und umlagefahige Betriebskosten.

Zum Teil wurden flr die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke bereits Erwerbervertrage abgeschlossen, bei denen
Nutzen und Lasten in die Folgeperiode tbergehen. Ansonsten bestanden keine Verfligungs- oder Verpfandungsbe-
schrankungen.

Bei den Grundstlicken ohne Bauten handelt es sich um Grundstticke, die entsprechend IAS 2 zu ihren Anschaffungs-
kosten bewertet wurden. Die Bauvorbereitungskosten setzen sich aus aktiviertem Aufwand flir Planungsleistungen,
Grundstlcks- und Hausanschlusskosten, Abbruchkosten und sonstigen Kosten zur Herrichtung von Grundstlicken
sowie bereits angefallenen Baukosten flr diverse Verkaufsobjekte zusammen.



Im Allgemeinen verbleiben Vorratsgrundstticke zwischen zwei und vier Jahren im Unternehmen. Im laufenden Jahr
wurde zu einem Vorratsgrundsttick eine Wertminderung in Hohe von TEUR 573 erfasst.

Die noch nicht abgerechneten, umlagefahigen Betriebskosten werden kalenderjahrlich abgerechnet; ihnen stehen
Betriebskostenvorauszahlungen der Mieter in Héhe von TEUR 80.367 (Vorjahr: EUR 78.296) gegenliber.

Diese Vorréate verbleiben in der Regel nicht langer als ein Jahr im Unternehmen.
In der Berichtsperiode wurden Vorréte im Wert von TEUR 144.060 (Vorjahr: TEUR 153.021) als Aufwand erfasst,

davon TEUR 573 (Vorjahr: TEUR O) Wertberichtigung auf Vorrate. Der Buchwert der zum beizulegenden Zeitwert
abzlglich VerauBerungskosten angesetzten Vorrate betrdgt TEUR 4.377.

5.7 Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

2010 2009 2010 2009 2010 2009
bis 1 Jahr bis 1 Jahr tiber 1 Jahr tiber 1 Jahr

Forderungen EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Forderungen aus
Vermietung 2.156.394,23 2.166.861,37 2.156.394,23 2.166.861,37 0,00 0,00
Forderungen aus
Grundstticksverkaufen 562.248,40 864.613,97 562.248,40 864.613,97 0,00 0,00
Forderungen aus
anderen Lieferungen
und Leistungen 352.496,69 756.683,78 352.496,69 756.683,78 0,00 0,00
Geleistete
Anzahlungen 0,00 2.000,00 0,00 2.000,00 0,00 0,00
Sonstige
Vermdgenswerte 6.909.209,69 7.588.529,15 6.891.663,30 7.568.439,17 17.546,39 20.089,98
Rechnungs-
abgrenzungsposten 342.036,76 480.805,09 342.036,76 480.805,09 0,00 0,00

11.859.493,36 11.839.403,38 20.089,98

Die Forderungen aus Vermietung sind um Wertberichtigungen in Hohe von EUR 5.380.140,71 (Vorjahr:
EUR 4.524.742,99) gemindert. Bei den Forderungen aus Grundstticksverkdufen betragen die Wertberichtigungen
EUR 159.003,27 (Vorjahr: EUR 233.863,41).

2010 2009
Sonstige Vermbgenswerte EUR EUR
Forderungen an die Stadt KoIn 945.821,97 783.144,71
Forderungen an Versicherungen aus Schadensféllen (Erstattungen) 421.264,80 202.912,70
Forderungen an Wohnungseigentimergemeinschaften 2.096.979,86 2.030.422,58
Ubrige 3.642.842,94 4.908.783,81
Summe 7.106.909,57 7.925.263,80
Wertberichtigungen -197.699,88 -336.734,65

Gesamt 6.909.209,69 7.588.529,15

Bei den Forderungen an die Stadt KoIn handelt es sich um Anspriiche aus Gewahrleistungsverpflichtungen.

Die Ubrigen sonstigen Vermodgenswerte enthalten Forderungen gegen Finanzbehdrden in Hohe von
EUR 1.402.839,27.



5.8 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Die liquiden Mittel in Hohe von EUR 29.989.760,56 (Vorjahr: EUR 34.121.230,20) setzen sich wie folgt zusammen:

2010 2009
EUR EUR
Guthaben bei Kreditinstituten 5.847.401,80 10.501.850,48
Sparbiicher Mietkautionen 24.064.610,27 23.546.961,50
Kassenbestéande 77.748,49 72.418,22

29.989.760,56 34.121.230,20

Eine Verzinsung der Kontokorrentguthaben zum Stichtag erfolgt in unterschiedlicher Hohe zwischen 0,00 % und
0,75 %. Tages- oder Festgelder wurden zum Stichtag nicht gehalten.

Die Mietkautionen stellen Treuhandmittel dar und stehen den Konzernunternehmen nicht zur freien Verfigung.

5.9 Eigenkapital

Die GAG war zu Beginn des Berichtsjahres im Besitz eigener Anteile. Entsprechend IAS 32.33 wurde der Riickkaufs-
wert flr die eigenen Anteile vom Eigenkapital in einer separaten Position abgezogen (Cost-Methode).

Mit Wirkung vom 02.02.2010 wurden 936.000 Vorzugsaktien eingezogen. Damit setzt sich das gezeichnete Kapital
in Hohe von 17.784.000 zum 31.12.2010 wie folgt zusammen:

- 9.360.000 Stammaktien, Stiickaktie zu je EUR 1,00 Nennwert
- 8.424.000 Vorzugsaktien, Stlickaktien zu je EUR 1,00 Nennwert

Parallel wurde die Kapitalriicklage um EUR 936.000 erhoht.

Uberleitungsrechnung 2010 der in Umlauf befindlichen
Aktien Stammaktien Vorzugsaktien Gesamt

(alle mit Nennwert 1,00 EUR)

Stiick Stlick Stlick
Anfangsbestand 9.360.000 9.360.000 18.720.000
Aktieneinzug 02.02.2010 0 -936.000 -936.000
Endbestand 9.360.000 8.424.000 17.784.000

Bei Aktieneinzug wurden die eigenen Anteile in Hohe der Anschaffungskosten von EUR 23.055.267,25 bei gleichzei-
tiger Verminderung der Gewinnricklage in dieser Hohe ausgebucht. Derzeit ist keine Neuausgabe von Anteilen ge-
nehmigt.

Bei den Aktien der GAG handelt es sich um vinkulierte Namensaktien, die in Sammelurkunden verbrieft sind. Ein
Anspruch des Aktionérs auf Verbriefung seines Anteils ist satzungsgemal ausgeschlossen. Die Vorzugsaktien sind zum
Handel am geregelten Markt der Borse Diisseldorf (WKN 586 353) zugelassen und werden im Freiverkehr an ver-
schiedenen anderen Borsen gehandelt. Jede Aktie gewahrt eine Stimme.

Die Vorzugsaktien gewdhren ein Vorrecht auf eine Dividende von 6 % des anteiligen Betrages des Grundkapitals. Aus
dem alsdann fir die Dividendenverteilung verbleibenden Bilanzgewinn erhalten die Stammaktien eine Dividende bis
zur gleichen Hohe. Verbleibt alsdann ein weiterer Bilanzgewinn, so erhoht sich die Dividende um je eine des anteiligen
Betrages des Grundkapitals, wobei die Vorzugsaktien fiir jedes Prozent zunachst wieder das Vorrecht haben.



Zu den Anteilseignern der GAG wird auf Ziffer 2.3 verwiesen. Das gezeichnete Kapital ist in voller Hohe eingezahlt.
Zum Bilanzstichtag hielt die Stadt KoIn die Mehrheitsbeteiligung an der Gesellschaft. Die Stadt KoIn hat der Gesell-
schaft das Bestehen der Mehrheitsbeteiligung gemaB § 21 WpHG mitgeteilt.

Der Kurs der GAG Aktie stieg im Berichtsjahr von einem Jahresausgangswert von EUR 23,70 zum 1. Januar 2010
bei einer unterjahrigen Spitze von bis zu EUR 34,80 auf einen Jahresschlusskurs von EUR 30,50 zum 31. Dezember
2010.

Die ordentliche Hauptversammlung 2010 fand am 31.08.2010 in Kéln statt. Es waren zirka 91 % des stimmberech-
tigten Kapitals vertreten. Die Aktionare stimmten den Beschlussvorschlagen mit sehr groBer Mehrheit zu.

Nach deutschem Aktienrecht entscheidet die Hauptversammlung Gber die Verwendung des im HGB-Jahresabschluss
der GAG ausgewiesenen Bilanzgewinns. Der Bilanzgewinn des Jahres 2010 betragt EUR 15.974.595,96 (Vorjahr:
EUR 27.924.260,39). Der Vorstand schlagt vor, diesen wie folgt zu verwenden:

EUR
Ausschittung einer Dividende von EUR 0,50 je Stiickaktie
auf das dividendenberechtigte Grundkapital 8.394.839,50
Einstellung in andere Gewinnrlicklagen 7.000.000,00
Gewinnvortrag 579.756,46
Bilanzgewinn 15.974.595,96

Aus der vorgeschlagenen Dividendenzahlung ergibt sich keine Steuerbelastung.

Die Kapitalrticklage enthélt die Aufgelder aus der Ausgabe von Aktien sowie die Einstellung nach § 237 Abs. 5 Ak-
tiengesetz in Hohe von EUR 936.000 und betragt EUR 152.789.688,72 (Vorjahr: EUR 151.853.688,72).

Die Gewinnriicklagen enthalten die in der Vergangenheit erzielten Ergebnisse der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen, soweit sie nicht ausgeschuttet wurden. Sie bestehen neben der Riicklage fir Modernisierung des
Hausbesitzes, der Rlcklage fiir Mietausfallwagnis und der Riicklage fiir die Modernisierung von AuBenanlagen aus
den freien Ricklagen.

In den Gewinnriicklagen erfolgten die Verrechnungen der Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung sowie die
erfolgsneutrale Anpassung im Rahmen der IFRS-Umstellung.



2010 2009

EUR EUR

Gesetzliche Riicklage 920.325,39 920.325,39
Bauerneuerungsriicklage 22.864.972,93 22.864.972,93
Riicklage erfolgsneutrale Bewertung -1.032.629,62 -966.938,63

Andere Gewinnriicklagen

Freie Riicklagen

107.577.360,95

96.632.628,20

Ruicklage fiir Modernisierung des Hausbesitzes 6.135.502,57 6.135.502,57
Rucklage fir Mietausfallwagnis 3.067.751,29 3.067.751,29
Rucklage fiir die Modernisierung von AuBenanlagen 306.775,13 306.775,13
Konsolidierung Pensionsriickstellungen 31.12.1997 (GAG einheitliche Bewertung) 5.804.357,74 5.804.357,74
Verrechnung Firmenwert aus der Kapitalkonsolidierung

Firmenwert GBA Projektentwicklung GmbH KdIn-Merheim zum 31.12.2002 -4.927.298,11 -4.927.298,11
zuziglich nachtraglicher Anschaffungskosten -425.000,00 -425.000,00
Verrechnung Firmenwert aus der Kapitalkonsolidierung

Firmenwert GAG Servicegesellschaft mit beschréankter Haftung -14.094,85 -14.094,85

IFRS 1 Umstellungseffekte

14.961.488,95

14.961.488,95

Summe Andere Gewinnriicklagen

132.486.843,67

121.542.110,92

In Treuhand gegebene eigene Aktien

-243.850,71

-268.326,27

Eigene Anteile

Summe Gewinnriicklagen

Die Entwicklung des Konzernbilanzgewinns gibt die folgende Ubersicht wieder:

-488.222,39

154.507.439,27

-23.519.014,08
120.573.130,26

2010 2009

EUR EUR

Vortrag 70.960.361,49 77.549.242,42
Dividendenausschttung -8.402.936,04 -8.432.722,78
Konzernjahresergebnis 18.161.156,20 31.044.578,98
Anderen Gesellschaftern zustehender Gewinn -1.360.104,60 -2.700.737,13

Einstellung in Gewinnriicklagen
(freie Riicklagen)

-34.000.000,00

-26.500.000,00

45.358.477,05

70.960.361,49

Fir weitergehende Details wird an dieser Stelle auf die Darstellung der Eigenkapitalveranderungsrechnung hingewiesen.

Entsprechend IAS 32.33 wird der Riickkaufswert flir die eigenen Anteile vom Eigenkapital in einer separaten Position

abgezogen (Cost-Methode).

Die vertraglich vereinbarte Ausgleichszahlung an die Minderheitsgesellschafter wird im Fremdkapital unter den kurz-

fristigen Verpflichtungen ausgewiesen.

5.10 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Das Zinsanderungsrisiko ist begrenzt und abschatzbar, da in der Regel zur Finanzierung der langfristigen Vermogens-
werte auch langfristige Kreditmittel aufgenommen werden. Verbindlichkeiten mit variabler Verzinsung werden gelegent-

lich zur Zwischenfinanzierung der Bautatigkeit aufgenommen.

5.11 Rickstellung fiir Pensionen

Die GAG Immobilien AG ist Mitglied in der Zusatzversorgungskasse der Stadt Koln. Es handelt sich hierbei um einen
gemeinschaftlichen, leistungsorientierten Plan mehrerer Arbeitgeber. Zur Bilanzierung als leistungsorientierter Plan
stehen keine ausreichenden Informationen zur Verfligung, da die Versorgungskasse keine Angaben (ber die Versor-



gungslasten zugunsten der versicherten Arbeitnehmer machen kann. Daher wird der Plan gemaB IAS 19.30 wie ein
beitragsorientierter Plan bilanziert. Die laufenden Beitragszahlungen von EUR 1.376.636,29 (Vorjahr:
EUR 1.279.494,68) werden als Altersversorgungsaufwand dargestellt, eine Verbindlichkeit wird nicht passiviert.

Bis zum Jahre 1993 hat die GAG Zusagen flr Leistungen direkt gegeben, die spatestens zum 1. Juli 1996 rechts-
wirksam wurden. Bei diesen leistungsorientierten Versorgungsplanen besteht die Verpflichtung des Unternehmens
darin, die zugesagten Leistungen (= Betriebsrente) an aktive und friihere Mitarbeiter zu erflillen, so genannte Defined
Benefit Plans. Ein ausgesondertes Planvermogen gemaB IAS 19.54 (d) liegt nicht vor.

Die Hohe der Pensionsverpflichtung (Anwartschaftsbarwert der Versorgungszusagen, Defined Benefit Obligations)
wurde nach versicherungsmathematischen Methoden berechnet, fiir die Schatzungen unumganglich sind. Dabei
spielen neben den Annahmen zur Lebenserwartung folgende Pramissen eine Rolle, die von der wirtschaftlichen Situa-
tion des jeweiligen Landes abhangig sind:

Versicherungsmathematische Parameter 2010 2009
Abzinsungsfaktor 4,65% 5,12%
Gehaltstrend, einheitlich 2,00% 2,50%
Rententrend 2,00% 2,00%
Rechnungsgrundlagen Richttafeln 2005 G Richttafeln 2005 G

nach Prof. Dr. K. Heubeck nach Prof. Dr. K. Heubeck

Als friihestes Pensionsalter gilt nach dem RV-Altersgrenzenanpassungsgesetz 2007 fiir nicht schwerbehinderte Arbeit-

nehmer:

- die Vollendung des 63. Lebensjahres bei Mannern

- die Vollendung des 60. Lebensjahres bei Frauen der Geburtsjahrgénge bis einschlieBlich 1951, ansonsten die
Vollendung des 63. Lebensjahres.

Flr schwerbehinderte Arbeitnehmer erfolgt eine stufenweise Anhebung des friihstmdglichen Pensionierungsalters von
60 Jahren flr die Geburtsjahrgange bis einschlieBlich 1951 auf 62 Jahre fiir Geburtsjahrgange ab 1964.

Der Abzinsungsfaktor hat zwingend fristenkongruenten Industrieanleihen erster Bonitét zu entsprechen und ist jéhrlich
anzupassen. Der Gehaltstrend soll kiinftige Gehaltssteigerungen berticksichtigen, die in Abhangigkeit von der Inflation,
der Dauer der Zugehorigkeit zum Unternehmen und Karrierespriingen stehen. Der Rententrend stellt eine Schatzung
der Rentensteigerungen dar.

Die Entwicklung der Pensionsriickstellung lasst sich wie folgt herleiten:

Entwicklung der Pensionsriickstellungen* 2010 2009

EUR EUR
DBO (Anwartschaftsbarwert) 01.01. 35.320.160 31.468.011
Current Service Costs (laufender Dienstzeitaufwand) 331.342 221.932
Interest (Zinsaufwand) 1.773.610 1.799.778
Rentenzahlungen -2.103.719 -1.992.523
Versicherungsmathematischer Verlust 434.256 3.822.962
DBO (Anwartschaftsbarwert) 31.12. 35.755.649 35.320.160

*siehe auch 4.6

5.12 Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Das Zinsanderungsrisiko ist begrenzt und abschatzbar, da in der Regel zur Finanzierung der langfristigen Vermogens-
werte auch langfristige Kreditmittel aufgenommen werden.



Diese Position enthalt unter anderem die atypisch stille Beteiligung in Héhe von TEUR 10.789 (Vorjahr: TEUR 8.629)
an der M GAG (siehe auch Textziffer 2.7). Der Ausweis im Fremdkapital ergibt sich aus dem unbedingten Rickforde-
rungsanspruch des atypisch stillen Gesellschafters als Kapitalgeber. Auf Grund der vertraglichen Vereinbarung ist die
Auseinandersetzung auf Basis einer Auseinandersetzungsbilanz vorgesehen, in der die Vermdgenswerte (Grundstiicke
und Gebaude) zu Beendigungswerten zu bewerten sind. Die Hohe des Auseinandersetzungsanspruchs ist derzeit noch
nicht verlasslich bestimmbar. Die Beteiligung wird daher zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet, zumal sie
auch bis zur Endfalligkeit (Kiindigung durch den atypisch stillen Gesellschafter) gehalten werden kann und soll.

5.13 Verbindlichkeiten aus Vermietung

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

2010 2009

EUR EUR

Kautionen inkl. Treuhandverbindlichkeiten 24.064.610,27 23.546.961,50
Verbindlichkeiten aus der Abrechnung von Nebenkosten und Sonstiges 4.330.802,18 2.330.492,47
davon Treuhandverbindlichkeiten 24.064.610,27 23.546.961,50

Die Mietkautionen sind zum einen auf Sparblichern angelegt, deren Kiindigungsfrist drei Monate betragt; daher ist
auch diese Verbindlichkeit als kurzfristig ausgewiesen. Zum anderen sind sie durch Blrgschaften gesichert.

Den Treuhandverbindlichkeiten stehen auf der Aktivseite der Bilanz unter der Position ,,Zahlungsmittel und Zahlungs-
mittelaquivalente” Guthaben in derselben Hohe gegenlber.

5.14 Sonstige Verpflichtungen

Unter den langfristigen Verpflichtungen ist eine Rentenverpflichtung zum Barwert enthalten, die aus dem Erwerb eines
Grundstlicks resultiert.

Zu den kurzfristigen Verbindlichkeiten zéhlen die Verbindlichkeiten gegeniiber den Finanzbehdrden.

5.15 Erhaltene Anzahlungen

2010 2009

EUR EUR

Vorauszahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten 60.117.015,58 59.489.075,87
Vorauszahlungen auf noch nicht abgerechnete Heizkosten 20.249.962,04 18.806.719,12
Anzahlungen auf VerduBerungen 8.470.866,22 6.238.530,30

88.837.843,84 84.534.325,29

Es handelt sich bei den Vorauszahlungen um noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten. Ihnen stehen noch
nicht abgerechnete, umlagefédhige Kosten in Hohe von EUR 73.978.515,11 (Vorjahr: EUR 76.409.227,91) gegen-
Uber (unfertige Leistungen).

Die Anzahlungen auf VerauBerungen werden von Kaufern nach MaBgabe des Kaufvertrages geleistet, der in der Regel
Vorauszahlungen nach Baufortschritt vorsieht.

5.16 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind innerhalb eines Jahres fallig und beinhalten Verpflichtun-
gen aus Bauleistungen, Instandhaltungsarbeiten und Betriebskosten. Einbehalte flir Gewahrleistung, so genannte
Sicherheitseinbehalte nach VOB, werden in der Regel durch Blrgschaften der Lieferantenbanken abgeldst, so dass der
ausgewiesene Betrag als kurzfristig ausgewiesen wurde.



Unter den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen werden die bis zum Jahresende angesammelten Gleit-
zeitguthaben, nicht verfallbare Urlaubsanspriiche sowie vertraglich vereinbarte Abfindungsverpflichtungen

ausgewiesen.

2010 2009

EUR EUR

Bauleistungen 12.797.919,99 19.813.733,80
Instandhaltungsarbeiten 904.293,65 712.688,84
Betriebskosten 2.371.476,51 1.870.336,73
Verbindlichkeiten aus laufender Rechnung 16.073.690,15 22.396.759,37
Einbehaltene Garantiebetrage/Sicherheitseinbehalte 1.825.173,48 2.422.923,74
Sachliche Aufwendungen 879.774,10 1.485.677,28
Grundstlickskdufe 1.600.000,00 0,00
Sonstige Lieferungen und Leistungen 1.955.998,73 2.296.789,84
Verbindlichkeiten aus sonstiger Rechnung 6.260.946,31 6.205.390,86

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

5.17 Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen

22.334.636,46 28.602.150,23

Stand Inanspruch- Stand
01.01.2010 nahme Auflésung Zuflihrung 31.12.2010
EUR EUR EUR EUR EUR
Gewerbesteuer 88.500,00 0,00 0,00 0,00 88.500,00
Die sonstigen Rickstellungen haben sich wie folgt entwickelt:
Stand Stand
01.01.2010 Inanspruchnahme Auflésung Zufithrung 31.12.2010
Sonstige Riickstellungen EUR EUR EUR EUR EUR
Bautrégergeschaft 4.146.861,71 -970.235,27 -1.063.434,62 237.557,24 2.350.749,06
,Mieter werden Eigentlimer* 1.784.200,00 -293.891,22 -364.000,48 187.291,70 1.313.600,00
BrandschutzmaBnahmen 0,00 0,00 0,00 2.435.501,42 2.435.501,42
Personal 199.405,00 -17.615,00 0,00 77.069,00 258.859,00
Kosten der
Jahresabschlusserstellung,
-prifung, Offenlegung,
Steuererklarungs-
prozess, Rechts- und
Beratungskosten
428.000,00 -269.531,07 -158.468,93 300.000,00 300.000,00
Prozessrisiken 37.000,00 0,00 0,00 377.462,00 414.462,00
Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen 300.000,00 -55.000,00 0,00 61.000,00 306.000,00
6.895.466,71 -1.606.272,56 -1.585.904,03 3.675.881,36  7.379.171,48

Von den sonstigen Riickstellungen sind TEUR 2.697 langfristig.

Die beiden wesentlichen Rickstellungen fiir das Bautragergeschéaft und die Privatisierung von Wohnungen im Pro-
gramm ,Mieter werden Eigentimer* basieren auf der vertraglichen Verpflichtung zur Erbringung von Bauleistungen.

Bautragergeschaft

Es handelt sich um Ruiickstellungen fiir noch zu erbringende Leistungen fiir bereits verkaufte Grundsticke.

Mieter werden Eigentlimer

Die Gesellschaft fordert mit dem Konzept ,Mieter werden Eigentimer” seit 2003 den Verkauf von Mietwohnungen
vorrangig an die Mieter der betreffenden Wohnungen. Die Riickstellung weist insbesondere die Verpflichtungen aus



den in den Vertragen zugesagten, noch durchzufiihrenden RenovierungsmaBnahmen am Gesamtobjekt aus, soweit
diese auf die bereits verkauften Einheiten entfallen.

01.01.2010 Zufiihrung 31.12.2010
Personalriickstellungen EUR EUR EUR
Beihilfen an ehemalige
Vorstandsmitglieder 134.935 40.698 175.633
Andere Personalriickstellungen 64.470 18.756 83.226
Gesamt 199.405 59.454 258.859

Die Beihilfen fiir den Vorstand werden ebenso wie die Jubilaumszuwendungen mittels eines versicherungsmathemati-
schen Gutachters ermittelt. Die Beihilfen flir ehemalige Vorstande beziehen sich auf Krankenversicherungszuschisse.

Zu den Kosten des Jahresabschlusses zahlen die Kosten fiir die Erstellung der Steuererklarungen durch den Steuerbe-
rater, Steuerberatung in Zusammenhang mit dem Jahresabschluss, die Kosten der Abschlusspriifung, die Kosten der
Geschéaftsberichte sowie die Veréffentlichungskosten.

Die Bewertung und die damit einhergehende Austibung von Ermessensspielraumen erfolgte unverandert zum Vorjahr.
Es haben sich keine materiellen Veranderungen in der Art oder in den Parametern bei den sonstigen Riickstellungen
ergeben.

5.18 Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten im Wesentlichen den Barwert des zukinftigen Marktvorteils der erhalte-
nen Forderdarlehen.

2010 2009

EUR EUR

Barwert zukinftiger Marktvorteil Forderdarlehen 292.013.254,12 304.298.446,63
Mieten Januar des Folgejahres 2.465.085,17 2.316.318,84
Vorausbezahlte Mietzuschiisse 430.624,55 406.392,00
Vorausbezahlte Baukostenzuschiisse 2.011.852,00 2.112.430,00
Ubrige passive RAP 9.860,15 43.549,91

296.930.675,99 309.177.137,38

5.19 Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten

Die Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten nach IAS 39 haben sich im Berichtsjahr wie
folgt entwickelt:

2010 2009
EUR EUR
Finanzielle Vermogenswerte
Bis zur Endfalligkeit gehaltene Finanzinvestitionen 190.448,04 210.538,42
Kredite und Forderungen 9.980.349,01 11.376.688,27
Zur VeraduBerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte* 30.006.985,91 34.138.455,55
Summe Finanzielle Vermogenswerte 40.177.782,96 45.725.682,24
Finanzielle Verbindlichkeiten
Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten 1.393.758.572,04 1.372.164.508,21
Zum Fair Value bewertete finanzielle Verbindlichkeiten 1.665.531,65 1.559.578,44
Summe Finanzielle Verbindlichkeiten 1.395.424.103,69 1.373.724.086,65

*Hierin enthalten sind Treuhandmittel aus Mietkautionen in Hohe von EUR 24.064.610,27 (Vorjahr: EUR 23.546.961,50) entahlten, die dem Konzern

nicht zur freien Verfiigung stehen.



Bei allen Klassen von finanziellen Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten mit Ausnahme der zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten bewerteten finanziellen Verbindlichkeiten stellen die Buchwerte einen angemessenen Naherungs-

wert flir den beizulegenden Zeitwert dar.

Der beizulegende Zeitwert der zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bewerteten finanziellen Verbindlichkeiten, bei
denen es sich ausschlieBlich um Darlehen handelt, betragt TEUR 1.352.635 gegentiber einem Buchwert von

TEUR 1.393.759. Der beizulegende Zeitwert wurde durch die Abzinsung der zukinftigen Zahlungsstrome der Darle-
hen mit der aktuellen Zinsstrukturkurve flr vergleichbare Darlehen ermittelt. Die Diskontierung erfolgte auf Basis der
von der GAG-Gruppe tatsachlich am Kapitalmarkt erzielbaren Konditionen unter Beriicksichtigung der Bonitat.

Zu berlcksichtigen ist, dass es sich bei den Darlehen Uberwiegend um niedrig verzinsliche Darlehen zur Finanzierung
offentlich geférderter Wohnimmobilien handelt, aus deren Gewahrung sich flr die GAG umfangreiche Beschrankungen

hinsichtlich der Vermietung der geférderten Immobilien ergeben.

Die finanziellen Vermogenswerte sind in den folgenden Bilanzpositionen enthalten:

2010 2009
EUR EUR
Langfristige Vermogenswerte
Sonstige Ausleihungen 190.448,04 210.538,42
Andere Finanzanlagen 17.225,35 17.225,35
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 17.546,39 20.089,98
Summe Langfristige Verpflichtungen 225.219,78 247.853,75
Kurzfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Vermietung 2.156.394,23 2.166.861,37
Forderungen aus Grundstlicksverkaufen 562.248,40 864.613,97
Forderungen aus Betreuungstatigkeiten 352.496,69 756.683,78
Sonstige Vermogenswerte 6.891.663,30 7.568.439,17

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

29.989.760,56

34.121.230,21

Summe Kurzfristige Vermdgenswerte

39.952.563,18

45.477.828,50

Summe Finanzielle Vermdgenswerte

40.177.782,96

45.725.682,25

Die finanziellen Verbindlichkeiten sind in den folgenden Bilanzpositionen

enthalten:

Langfristige Verpflichtungen

Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitute

445.102.885,49

455.043.103,24

Verbindlichkeiten gegen andere Kreditgeber

832.924.542,01

750.274.555,52

Verbindlichkeiten aus Derivaten

1.665.531,65

1.559.578,44

Sonstige Verbindlichkeiten

2.171.074,65

2.549.926,55

Summe Langfristige Verpflichtungen

1.281.864.033,80

1.209.427.163,75

Kurzfristige Verpflichtungen

Ausgleichzahlungen an auBenstehende Gesellschafter

1.398.400,00

1.398.400,00

Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitute

46.402.305,94

87.816.719,10

Verbindlichkeiten gegen andere Kreditgeber

13.621.654,29

19.355.344,13

Verbindlichkeiten aus Vermietung

28.395.412,45

25.877.453,97

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

22.334.636,46

28.602.150,23

Sonstige Verbindlichkeiten

1.407.660,75

1.246.855,47

Summe Kurzfristige Verpflichtungen

113.560.069,89

164.296.922,90

Summe Finanzielle Verbindlichkeiten

1.395.424.103,69

1.373.724.086,65




Nettogewinne (+)/Nettoverluste (-) der Finanzinstrumente 2010 2009

EUR EUR
Finanzielle Vermogenswerte
Bis zur Endfalligkeit gehaltene Finanzinvestitionen 11.205,26 10.504,30
Kredite und Forderungen 203.955,86 52.315,10
Zur VeraduBerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte 301.497,07 580.483,61
Summe Finanzielle Vermdgenswerte 516.658,19 643.303,01
Finanzielle Verbindlichkeiten
Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle
Verbindlichkeiten -54.749.445,41 -52.659.015,79
Zum Fair Value bewertete finanzielle Verbindlichkeiten 0,00 0,00
Summe Finanzielle Verbindlichkeiten -54.749.445,41 -52.659.015,79

5.20 Verbindlichkeiten aus Derivaten

Im Rahmen des Erwerbs von Immobilien wurde zum 01.01.2009 ein revolvierendes Kurzfristdarlehen mit einem
Zinsswap Uber TEUR 11.711 Ubernommen, der rein wirtschaftlich gesehen zu einer Festzinsposition fiihrt. Da die
Zinsen im kurzfristigen Bereich deutlich unter den Langfristzinsen liegen, hat der Swap einen negativen beizulegenden
Zeitwert. Dieser betrug zum Zeitpunkt der Ubernahme TEUR 1.394. Die Bewertung zum Bilanzstichtag ergab einen
negativen beizulegenden Zeitwert von TEUR 1.666. Da es sich hierbei um einen Cash Flow Hedge handelt, wurden
die Wertschwankungen direkt mit dem Eigenkapital verrechnet. Die Bewertung erfolgte durch die Eurohypo AG nach
dem Black-Scholes-Modell. Die Wertschwankung des Berichtsjahres in Hoéhe von EUR 105.953,21 wurde im sonsti-
gen Ergebnis ausgewiesen.

6 Angaben zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die fllissigen Mittel im Laufe des Berichtsjahres durch Mittelzu- und -abflisse
verandert haben, sowie die Herkunft und Verwendung der Zahlungsstréme.

Dabei werden Mittelzu- und -abfllisse aus der laufenden Geschaftstatigkeit sowie aus Investitions- und Finanzierungs-
tatigkeit unterschieden.

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

2010 2009
TEUR TEUR
Liquide Mittel gemaB Bilanz 29.990 34.121
darin enthaltene Treuhandmittel -24.065 -23.547

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 10.574

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt. Der Cashflow aus
laufender Geschéftstatigkeit wird demgegeniiber vom Konzernjahrestiberschuss indirekt abgeleitet.

Im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit sind gezahlte Dividenden von TEUR 8.403 (Vorjahr: TEUR 8.432) enthalten.



Segmentberichterstattung

7 Segmentberichterstattung

Die Identifikation der Segmente erfolgt entsprechend der vom Vorstand zur Steuerung genutzten internen Berichterstat-
tung. Diese wiederum orientiert sich an der Relevanz der unterschiedlichen Produkte und Dienstleistungen. Hierbei
grenzen sich die Immobilienbewirtschaftung, die Bestandsverkaufe und das Bautragergeschaft voneinander ab. Im
Bereich der Immobilienbewirtschaftung sind die Vermietung und Verwaltung des eigenen Bestandes und der Bestédnde
von Dritten zusammengefasst. Der Bereich der Bestandsverkaufe fasst die Aktivitaten des Verkaufsprogramms "Mieter
werden Eigentiimer" und sonstige Bestandsverkaufe zusammen. Der Bereich Bestandsverkaufe hies vormals ,Privati-
sierung" und wurde in ,Bestandsverkaufe* umbenannt; eine inhaltliche Anderung der enthaltenen Geschéftsfelder ist
hierbei nicht vorgenommen worden. Das Bautragergeschaft gibt die Entwicklung von Grundstiicken mit dem Ziel der
Vermarktung von Eigentumswohnungen, Reihenhdusern, Doppelhaushélften und Einfamilienhdusern wieder.

Eine separate Berichterstattung tber geografische Gebiete wird wegen der rein regionalen Tatigkeit im Stadtgebiet von
KéIn nicht vorgenommen. In keinem der angegebenen Segmente besteht ein berichtenswerter Abhangigkeitsgrad zu
einem speziellen Kunden.

Die Zuordnung von Umséatzen und Aufwendungen sowie Vermogenspositionen zu den einzelnen Segmenten erfolgt
auf Basis der zur internen Steuerung verwendeten Controllinginformationen. Als MaBstab fiir die Bewertung der Er-
tragskraft eines Segments verwendet das Unternehmen einheitlich die betriebswirtschaftliche Kennzahl EBITDA (Er-
trag vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen). Das Immobilienvermdgen, das im Segment ,Bestandsverkaufe zu Umsat-
zen fUhrt, wird bis zur VerduBerung dem Segment ,Immobilienbewirtschaftung” zugeordnet. Durch die Wahl des
EBITDA als Bewertungsmafstab sind unter anderem Abschreibungen, Zinsergebnis und Steueraufwendungen nicht in
der Betrachtung der Segmentergebnisse enthalten.

Zentral anfallende Kosten werden analog der internen Steuerung nicht den operativen Segmenten zugerechnet, son-
dern sind separat im Zentralbereich (Overhead) ausgewiesen.

Die Summe der Segmente weist ein EBITDA von TEUR 120.442 (Vorjahr: TEUR 125.407) aus und ist unmittelbar
auf das EBITDA des Konzerns in Hohe von TEUR 120.442 (Vorjahr: TEUR 125.407) Uberzuleiten.

Die saldierten Uberleitungspositionen im EBITDA betreffen im Wesentlichen die Umsatzerldse mit anderen Segmenten
(TEUR -3.318; Vorjahr: TEUR -2.901), Materialaufwendungen (TEUR 3.318; Vorjahr: TEUR 3.687) und sonstige
Aufwendungen (TEUR O; Vorjahr: TEUR -786).

Immobilienbewirtschaftung Bestandsverkaufe Bautragergeschaft Zentralbereich Summe

2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Umsatzerldse laut Abschluss 277.610 268.952 13.844 29.981 291.453 298.933
Umsatzerldse mit anderen
Segmenten 0 2 79 59 3.239 2.840 3.318 2.901
Umsatzerlése gesamt 277.610 268.954 0 0 13.923 30.040 3.239 2.840 294.771 301.834
Bestandsverénderungen -2.670 3.162 -5.684 -2.105 -8.354 1.057
Sonstige Ertrége 3.506 5906 15.759  20.778 1.218 282 1.819 4.794 22.303 31.760
Instandhaltungskosten -49.616 -48.116 -49.616 -48.116
Sonstige Materialaufwendungen -81.115 -87.069 -81 -60 -7.296 -22.108 -343 -409 -88.835 -109.646
Sonstige Aufwendungen -24.205 -23.549 -1.711 -1.751 -708 -994 -23.203 -25.188 -49.828 -51.482
EBITDA der Segmente 123.509 119.288 13.968 18.967 1.453 5.115 -18.488 -17.963 120.442 125.407




8 Sonstige Erlduterungen
8.1 Haftungsverhéltnisse, sonstige finanzielle Verpflichtungen und Eventualverbindlichkeiten

Die GAG, die Grubo und die GBA haben zur Sicherstellung durchzuflihrender MaBnahmen aus stadtebaulichen Vertra-
gen oder ErschlieBungsvertragen sowie fir Bieterverfahren bei Grundstiicksangeboten gegeniiber der Stadt Koln
Avalkredite Gber insgesamt TEUR 3.987 (Vorjahr: TEUR 10.648) aufgenommen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die GAG hat als Mutterunternehmen die Verwaltungsraumlichkeiten des Konzerns in der Josef-Lammerting-

Allee 20-22 seit dem 1. November 2003 mit einer festen Laufzeit bis zum 31. Oktober 2018 angemietet. Es besteht
eine Verldngerungsoption und auf Verlangen des Vermieters eine Rickbauverpflichtung fir Mietereinbauten.

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

Nominale Mietzahlungsverpflichtungen TEUR
fallig innerhalb eines Jahres (2011) 1.697
fallig zwischen 2 und 5 Jahren (2012 - 2015) 5.360
fallig nach mehr als 5 Jahren (ab 2016) 3.236

10.293

Aus diversen Datenverarbeitungsvertragen mit einem Softwarehaus bestehen bis einschlieBlich 2013 Verpflichtungen
von TEUR 422.

Bei der GAG wurde fiir zukinftige Instandhaltungs- einschlieBlich ModernisierungsmafBnahmen ein umfangreiches,
mehrjahriges Programm aufgestellt. Die Finanzierung ist teilweise durch branchenibliche Fremdfinanzierung und
teilweise durch Mittelzuflisse aus den zukinftigen Jahresergebnissen und aus Grundstiicksverkdufen vorgesehen. Aus
begonnenen BaumaBnahmen ergeben sich nach Abzug der unter den Positionen ,Anlagen im Bau“ und ,Grundstiicke
mit Wohnbauten* bereits aktivierten Betrage bis zur Fertigstellung der Neubauten beziehungsweise Modernisierungs-
maBnahmen Restverpflichtungen in Hohe von TEUR 135.973 (Vorjahr: TEUR 161.629). Diese werden insbesondere
durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmende langfristige Kredite und vorhandene Liquiditatsreserven gedeckt.

Investitionen nach dem Bilanzstichtag (in Durchfiihrung befindliche und geplante BaumaBnahmen) werden insbeson-
dere durch noch nicht valutierte und noch aufzunehmende langfristige Kredite und vorhandene Liquiditatsreserven
gedeckt.



8.2 Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen sowie Abhangigkeitsbericht

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

Folgenden dargestellten Geschéftsbeziehung zur Stadt Koln.

2010 2009

Geschaftsbeziehungen mit der Stadt Kéln EUR EUR
Bilanz
Forderungen aus Vermietung
Stadt Koln aus riickstandiger Miete und Umlagen, fiir die
die Stadt KéIn auf Grund von Belegungsrechten haftet 953.541,92 939.186,84
Sonstige Vermoégenswerte
Forderungen an die Stadt Kdin
aus Gewahrleistungsverpflichtungen 1.891.643,94 569.938,72
Ubrige 662.855,98 213.205,99

2.554.499,92 783.144,71
davon fallig innerhalb der nachsten 12 Monate 2.554.499,92 783.144,71

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

Ungesicherte Darlehen der Stadt Koln

51.025.972,08

52.887.203,11

Passive Rechnungsabgrenzung

Vorausbezahlte Aufwendungszuschiisse der Stadt Koin 0,00 7.185,92
GuV

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Aufwendungsbeihilfen und Zuschiisse der Stadt Kdin 2.079.305,03 2.884.527,12
Ertrége aus Belegungsrechtsvertrag Stadt Kdin 3.032.625,07 2.639.418,73

Sonstige Angaben

Darlehen, die durch Biirgschaften der Stadt KéIn gesichert sind

- gegenliber Kreditinstituten

148.453.614,17

153.775.296,09

- gegenliber anderen Kreditgebern

508.885.593,48

478.920.615,06

Dividendenzahlungen

- von der GAG

6.442.315,00

6.442.315,00

- von der Grubo

1.289.978,00

1.289.978,00

AuBerdem wurde von der GAG ein Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gemaB § 312 AktG
erstellt. Er bildet die Transaktionen der Konzernunternehmen untereinander und zu den Unternehmen, an denen die

Stadt Koln beteiligt ist, ab. Die Prifung hat zu keinen Beanstandungen gefiihrt.

Bei den im Abhangigkeitsbericht genannten Geschaftsvorfallen handelt es sich im Wesentlichen um den Belegungs-

rechtsvertrag zwischen der Stadt Kéln einerseits und GAG beziehungsweise Grubo andererseits. Die Wohnungsgesell-
schaften rdumen der Stadt Kéln flr die im Vertrag genannten Objekte Belegungsrechte ein und verpflichten sich, mit
den von der Stadt Kéln benannten Wohnungssuchenden Mietvertrage abzuschlieBen.

Transaktionen mit Tochterunternehmen sowie der SPE sind vollstandig eliminiert worden. Transaktionen mit dem

assoziierten Unternehmen mk gab es im Berichtsjahr nicht.



8.3 Gesamtbeziige von Aufsichtsrat und Vorstand

Beim Management in Schlisselpositionen gemaB IAS 24.16 handelt es sich bei der Gesellschaft um die Mitglieder
des Aufsichtsrates und des Vorstandes.

Die Bezlige des Vorstandes sind nachfolgend aufgeteilt:

2010 2009

Festgehalt Tantiemen Gesamt Festgehalt Tantiemen Gesamt

EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Uwe Eichner 221.413,45 49.937,00 271.350,45 218.087,74 69.558,27 287.646,01
Kathrin Méller 205.668,92 48.017,00 253.685,92 208.922,44 67.536,80 276.459,24
Sybille Wegerich 219.452,55 48.017,00 267.469,55 0,00 0,00 0,00
Glnter Ott 0,00 0,00 0,00 50.593,58 0,00 50.593,58

646.534,92 145.971,00 792.505,92 477.603,76 137.095,07 614.698,83

In den Festgehaltern der ab dem 01.01.2007 bestellten Vorstédnde sind Fixbetrége fir die Altersversorgung enthalten.
Die Vorstandstantiemen fiir das Geschéftsjahr 2009 wurden vom Aufsichtsrat am 16.03.2010 beschlossen.

Im Berichtsjahr erhielten friihere Mitglieder des Vorstandes Gesamtbeziige von EUR 565.695,23.
Die Pensionsverpflichtungen gegentber friiheren Mitgliedern des Vorstandes und ihrer Hinterbliebenen sind mit
EUR 8.433.213,00 (Vorjahr: EUR 8.196.079,00) zurlickgestellt. Hierin enthalten ist auch die Verpflichtung gegen-

Uber dem am 03.04.2009 ausgeschiedenen Vorstand.

An Mitglieder des Aufsichtsrates wurden im Berichtsjahr insgesamt EUR 50.916,00 an Bezligen gezahlt, in diesen
Zahlungen sind die Sitzungsgelder sowie sonstige Aufwandsentschadigungen enthalten:

Mitglied

Beziige

EUR

Jochen Ott 5.787,70
Barbara Moritz 5.250,00
Martina Richter 5.803,10
Michael Evert beigetreten am 31.08.2010 1.000,00
Ossi Helling 2.250,00
Helmut Jung 4.875,00
Karl-Heinz Kassens 2.750,00
Karina Kobnik 4.975,20
Maria Kroger 2.000,00
Elmar Lieser 1.750,00
Gisela Manderla beigetreten am 31.08.2010 1.500,00
Dr. Franz Georg Rips beigetreten am 31.08.2010 2.000,00
Brigitte Rohl 2.000,00
Ralph Sterck beigetreten am 31.08.2010 1.250,00
Michael Zimmermann 2.725,00
Gerhard Brust ausgeschieden am 31.08.2010 750,00
Dr. Eva Blrgermeister ausgeschieden am 31.08.2010 1.000,00
Stephan Pohl ausgeschieden am 31.08.2010 1.000,00
Dr. Gereon Sommerhduser ausgeschieden am 31.08.2010 2.250,00

Gesamt 50.916,00




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

Frau Kdbnik
Darlehen per 31.12.2010 EUR 13.132,68
Ursprungsbetrag EUR 14.000,00
Zinssatz 5%
Tilgung einschl. Zinsen pro Monat EUR 103,13
Laufzeit bis Mérz 2026

Herr Kassens
Darlehen per 31.12.2010 EUR 19.436,93

Ursprungsbetrag EUR 20.000,00
Zinssatz 5%

Tilgung einschl. Zinsen pro Monat EUR 147,33
Laufzeit bis Dezember 2026

Frau Richter
Darlehen per 31.12.2010 EUR 6.646,74

Ursprungsbetrag EUR 12.782,3
Zinssatz 4 %

Tilgung einschl. Zinsen pro Monat EUR 42,61
Laufzeit bis Dezember 2022

Ansonsten wurden Darlehen und Kredite an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates nicht ausgereicht. Kein
Mitglied des Geschéftsflihrungs- und des Aufsichtsorgans hat einer Gesellschaft des Konzerns Darlehen oder Kredite
gewahrt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes werden unter Ziffer 8.8 genannt.
8.4 Honorare an den Abschlusspriifer

Fir die Abschlussprifung 2010 betragen die Aufwendungen flr den Abschlussprifer EUR 409.570,00 (Vorjahr: EUR
380.000,00). Fiir sonstige Beratungsleistungen sind Aufwendungen in Hohe von EUR 41.276,47 (Vorjahr: EUR
289.048,75) angefallen. Die Aufwendungen fiir Steuerberatungsleistungen betragen EUR 336.745,61 (Vorjahr: EUR
197.493,61).

8.5 Angaben zu Risiken und Risikomanagement
m System des Risikomanagements im GAG Konzern

Die Unternehmensgruppe verfugt Gber ein Risiko- und Chancenmanagementsystem, das wesentliche oder bestands-
gefahrdende Entwicklungen in den verschiedenen Geschéftsfeldern friihzeitig erkennt und adéquate SteuerungsmaB-
nahmen auslost. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KontraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforganisation der Unternehmensgruppe ausgerichtet.

Es umfasst die Stufen der Risikoidentifikation, Risikoanalyse und -bewertung sowie die ggf. zu ergreifenden MaBnah-
men. Soweit die Risiken und Chancen zu quantifizieren sind, sind sie mit den Planungs- und Controllingsystemen
verknipft. Die Ergebnisse werden standardisiert dokumentiert.

Dariiber hinaus verfugt die Unternehmensgruppe Uber ein rechnungslegungsbezogenes Kontroll- und Risikomanage-
mentsystem, das sicherstellt, dass Geschaftsvorfalle richtig erfasst, aufbereitet, gewirdigt sowie in die Rechnungsle-
gung tbernommen werden. Geeignete unternehmensspezifische Vorgaben bilden die Grundlage fir einen ordnungs-
gemaBen, einheitlichen und kontinuierlichen Rechnungslegungsprozess.



Die eingesetzten Finanzsysteme sind durch entsprechende Einrichtungen im EDV-Bereich gegen unbefugte Zugriffe
geschitzt. Es wird, soweit moglich, Standardsoftware verwendet. Ein Richtlinienwesen ist eingerichtet und wird lau-
fend aktualisiert. Bei allen rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird das Vier-Augen-Prinzip angewendet und es
besteht eine prozessunabhéngige Revision.

= Umfeld- und Brancheneinschatzung

Flr das umsatzstarkste Segment der Unternehmensgruppe, die Immobilienbewirtschaftung, bestehen die Risiken im
Wesentlichen in einer moglichen Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die zu einer
Verminderung der Mieterltse, einer verstarkten Zahlungsunfahigkeit der Mieter und zu erhohten Leerstéanden flihren
kdnnen. Die derzeitige Marktlage in Koln lasst keine kritischen Tendenzen erkennen, die die Ertragslage wesent-

lich beeintrachtigen. Es bleibt allerdings abzuwarten, welche Auswirkungen die Finanzkrise auf die Nachfrageseite
haben wird. Unabhangig von der aktuellen Situation werden negative Entwicklungen durch den unterjahrigen Abgleich
des Geschaftsverlaufs mit der Wirtschaftsplanung friihzeitig erkannt, so dass geeignete GegenmaBnahmen ergriffen
werden kdnnen.

Dariiber hinaus modernisiert die Unternehmensgruppe seit Jahren ihren Wohnungsbestand, um seine Marktakzeptanz
zu erhohen. Sie hat ihr Portfoliomanagementsystem weiter ausgebaut und verfligt Uber eine verlassliche Basis zur
Analyse der im Immobilienbestand vorhandenen Risiken und Chancen. Investitions- und Desinvestitionsentscheidun-
gen sowie die operative Ausnutzung der Potenziale des Immobilienbestandes werden auf dieser Grundlage gesteuert.
Um sein Portfolio zusétzlich zu verbessern, beschrankt sich der Konzern nicht nur auf seinen eigenen Immobilienbe-
stand, sondern kauft auch neue Besténde hinzu.

Fir die weitere Erstellung von marktgerechten Immobilien wird neben der Entwicklung der Nachfrageseite nach wie
vor das begrenzte Grundstlicksangebot im Kélner Stadtbereich entscheidend sein. Hier haben die Konzerngesellschaf-
ten im vergangenen Geschaftsjahr ihren Anforderungen entsprechend Grundstticke erwerben kdnnen. Nachverdich-
tungs- sowie Abriss- und NeubaumaBnahmen auf konzerneigenen Grundstlicken fiir das Bauprogramm werden in den
kommenden Jahren auch weiterhin an Bedeutung gewinnen. Darlber hinaus wird die Wirtschaftlichkeit der Investiti-
onen zukiinftig maBgeblich von der Baukostenentwicklung beeinflusst. Es bleibt abzuwarten, ob die erkennbaren
Tendenzen zu Kostensteigerungen dauerhaft die Investitionstatigkeit beeintrachtigen.

Das Engagement im Bautragerbereich ist nach wie vor gepragt von einer schwachen Nachfrageseite. Der Vorstand hat
die einzelnen Projekte auf ihre Marktakzeptanz Uberprift und die in Einzelféllen notwendigen MaBnahmen eingeleitet.
Auf der Basis dieser MaBnahmen geht er derzeit davon aus, dass bei einem im Vergleich zu anderen Regionen relativ
nachfragestarken Kélner Wohnungs- und Eigentumsmarkt im kommenden Jahr die geplanten Umsatze erzielt werden
konnen.

m Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken umfassen im Wesentlichen Zinsanderungs-, Bonitéts- und Liquiditatsrisiken. Diese
Risiken werden durch das zentrale Finanzmanagement der Unternehmensgruppe permanent beobachtet und es konn-
ten in 2010 Chancen zur Optimierung von Fremdkapitalkosten und Zinsrisiken genutzt werden. Der Kreis der Finan-
zierungspartner wurde erweitert, um im Bankenbereich eine weitere Diversifizierung zu erreichen. Bei der gegebenen
Markt- und Liquiditatslage sowie dem in der Regel langfristigen Charakter der Fremdfinanzierungsmittel ist das Zins-
anderungsrisiko fur die Konzerngesellschaften derzeit begrenzt. Vor dem Hintergrund der aktuellen Kapitalmarktkrise
und der starken Verschuldungsausweitung der offentlichen Haushalte bleibt allerdings die weitere Entwicklung des
Kapitalmarktes abzuwarten. Weiterhin ist das Subventionsverhalten der Kreditanstalt flir Wiederaufbau zu beobachten,
da das Programm zur Modernisierung der Wohnungsbestande des Konzerns weitgehend Uber diesen Kreditgeber
finanziert wird.

Ein Wahrungsrisiko existiert nicht. Das Liquiditatsrisiko wird durch eine konzernweite flinfjahrige Finanz- und eine
kurzfristige Liquiditatsplanung gesteuert. Der Konzern verfuigt Gber ausreichende nicht ausgenutzte kurz- und langfris-
tige Kreditlinien. Darliber hinaus hat der Konzern das derzeit niedrige Zinsniveau fiir ZinssicherugsmaBnahmen, insbe-
sondere ein umfangreiches Platzierungskontingent flir Forward-Darlehen (Annuitdtendarlehen mit Festzinsvereinba-
rungen zwischen 10 und 20 Jahren), vereinbart. Auf Grund des abgesicherten Zinsniveaus bestehen Risiken, die



insbesondere aus einem nachhaltigen Absinken des Zinsniveaus fiir Langfristfinanzierungen resultieren kdnnen. Dem-
entsprechend erfolgt eine Liquiditatsplanung auf Basis kurzfristig (bis ein Jahr) und langfristig (liber ein Jahr) falliger
Zahlungen. Insofern wird auf die in der Bilanz vorgenommene Unterteilung verwiesen.

In der Gesamtbewertung lassen sich wesentliche bestandsgefahrdende Risiken fiir die Gesellschaften des Unterneh-
mensverbunds nicht feststellen.

8.6 Ereignisse nach dem Schluss des Geschéftsjahres

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

8.7 Erklarung der GAG zum Deutschen Corporate Governance Kodex gemaB § 161 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat der GAG haben die entsprechende Erklarung zu den Empfehlungen der ,Regierungs-
kommission Deutscher Corporate Governance Kodex" abgegeben und auf der Internetseite der GAG unter www.gag-
koeln.de dauerhaft zugénglich gemacht.

8.8 Informationen zu den Organen

Mitglieder des Aufsichtsrates

Jochen Ott

Vorsitzender

Mitglied des Landtages NRW

Mitglied in der Zweckverbandsversammlung der Sparkasse KélnBonn, Kdln
Stellvertr. Mitglied im Rundfunkrat des WDR, Kéln

Stellvertr. Mitglied im Beirat der Stadtentwasserungsbetriebe AGR, Kdln

Barbara Moritz

1. stellv. Vorsitzende, Lehrerin, zzt. beurlaubt

Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse KéinBonn, Kéln

Mitglied des Aufsichtsrates der KoinMesse GmbH, Koin

Mitglied des Aufsichtsrates der SWK GmbH, Kdln

Mitglied des Aufsichtsrates von modernes kéln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH, Kéin

Martina Richter
2. stellv. Vorsitzende
Dipl.-Sozialarbeiterin

Michael Evert seit dem 31.08.2010
Selbststéandiger Rechtsanwalt
Mitglied des Aufsichtsrates der Gemeinnutzigen Wohnungsbaugenossenschaft e.G., Kdln

Ossi Helling
Verwaltungsangestellter bei der Universitat zu Kéln
Mitglied des Aufsichtsrates bei der KGAB gGmbH, Kdln

Helmut Jung
Selbststandiger Versicherungsmakler
Mitglied im Verwaltungsrat der Stadtentwasserungsbetriebe AGR, Kdin

Karl-Heinz Kassens
Kaufm. Angestellter bei der GAG



Karina Kébnik
Kauffrau der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft bei der GAG

Maria Kroger
Angestellte bei der Stadt Kdin
Mitglied des Aufsichtsrates der WSK GmbH, Kéin

Elmar Lieser
Wohnungswirt bei der GAG

Gisela Manderla seit dem 31.08.2010

Umweltberaterin

Mitglied des Aufsichtsrates KélnTourismus GmbH, Koln

Mitglied des Aufsichtsrates von modernes kéln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH, Kéin

Dr. Franz Georg Rips seit dem 31.08.2010
Blrgermeister der Stadt Erftstadt

Mitglied des Aufsichtsrates der DMB-Rechtsschutzversicherung, Koin
Brigitte Rohl

Sachbearbeiterin bei der GAG

Ralph Sterck seit dem 31.08.2010
Hauptgeschaftsfiihrer FDP NRW

Mitglied des Aufsichtsrates der Stadtwerke Koln GmbH, Koln

Mitglied des Verwaltungsrates der Sparkasse KéinBonn, Kéin

Mitglied des Aufsichtsrates der AVG GmbH, Kdln

Michael Zimmermann

Fraktionsgeschaftsflihrer im Rat der Stadt Kéln

Vorsitzender des Aufsichtsrates Hafen und Guterverkehr Koln AG, Koln

Mitglied des Aufsichtsrates Stadtwerke Kéln GmbH, Kdln

Mitglied im Verwaltungsrat Sparkasse KélnBonn, Kéln

Mitglied des Aufsichtsrates modernes koln Gesellschaft flr Stadtentwicklung mbH, Kéln

Gerhard Brust ausgeschieden am 31.08.2010

Ingenieur im Vorruhestand

Mitglied des Aufsichtsrates der Rhein-Energie AG, Koln

Mitglied des Aufsichtsrates der AWB GmbH & Co. KG, Kdln

Mitglied des Aufsichtsrates der AVG GmbH, Kéln

Mitglied im Beirat der GVG Gewerbeabfallsortierung und Verwertung Gesellschaft Kéln mbH (GVG), Kdln

Dr. Eva Biirgermeister ausgeschieden am 31.08.2010

Leiterin des Kinder- und Jugendfilmzentrums in Deutschland, Remscheid

Mitglied des Aufsichtsrates der Hafen und Glterverkehr Kéln AG, Kdin

Mitglied des Aufsichtsrates von modernes kéln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH, Kéin

Stephan Pohl ausgeschieden am 31.08.2010
Rechtsanwalt
Mitglied des Aufsichtsrates SKB GmbH, Kdin

Dr. Gereon Sommerhauser ausgeschieden am 31.08.2010

Kaufm. Angestellter der Sparkasse KélnBonn, Kéln

Mitglied des Aufsichtsrates der Netempire AG, Koin

Mitglied des Aufsichtsrates von modernes kéln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH, Kéin



Mitglieder des Vorstandes

Uwe Eichner

Dipl.-Okonom

Vorsitzender des Aufsichtsrates modernes koln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH, Kéln
Stellv. Vorsitzender im EDV-Beirat der Aareon Deutschland AG, Mainz

Kathrin Méller

Dipl.-Ingenieurin

Architektin

Geschaftsfiihrerin modernes koln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH, Kéln

Sybille Wegerich
Dipl.-Betriebswirtin

Koln, den 14.03.2011 Der Vorstand
Uwe Eichner
Kathrin Méller

Sybille Wegerich

»Den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk haben wir wie folgt erteilt:

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den von der GAG Immobilien AG, Koln, aufgestellten Konzernabschluss --bestehend

aus Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalverdnderungsrechnung, Kapitalflussrechnung

und Anhang-- sowie den Konzernlagebericht flir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010 gepriift.
Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind,
und den ergédnzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichenVorschriften liegt in der Verantwor-
tung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeflihrten

Prifung eine Beurteilung Gber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung
so zu planen und durchzuflihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Kon-
zernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht
vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die Geschéftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen tiber mégliche Fehler berlicksich-
tigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss

und Konzernlagebericht iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die



Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und
Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie
die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage flr unsere Beurteilung
bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315a
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und

Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Koln, den 14. Méarz 2011 KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Hillesheim, Wirtschaftspriifer
Knorr, Wirtschaftsprifer

Erklarung des Vorstandes

Der Vorstand der GAG Immobilien AG tragt die Verantwortung flr die Aufstellung, die Vollstandigkeit und die Richtig-

keit des Abschlusses und des Lageberichtes sowie die sonstigen im Geschaftsbericht gegebenen Informationen.
Dem entsprechend erklaren wir gemaB §§ 264 Abs. 2 Satz 3 HGB und 289 Abs. 1 Satz 5 HGB:

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaB den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fur den Jah-
resabschluss ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
GAG Immobilien AG vermittelt und im Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und
die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt
wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der GAG Immobilien AG be-

schrieben sind.”

Kéln, den 14. Méarz 2011 Der Vorstand
Uwe Eichner
Kathrin Méller

Sybille Wegerich



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2010 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufga-
ben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Unternehmensleitung beraten, Giberwachte kontinuierlich die Fih-

rung der Geschéfte und war in alle wesentlichen Entscheidungen direkt eingebunden.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat regelmaBig, zeitnah und umfassend in schriftlicher und mdndlicher Form
Uber die wirtschaftliche und finanzielle Situation sowie die Entwicklung des Unternehmens. In diesem Zusammen-
hang hat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand grundsétzliche Fragen der Geschafts- und Unternehmenspolitik, der Un-
ternehmensstrategie, der finanziellen Entwicklung und der Ertragslage der Gesellschaft sowie Fragen zu Geschaften
erdrtert, die fir die Gesellschaft von Bedeutung sind. Uber zustimmungspflichtige Geschafte hat der Aufsichtsrat nach

griindlicher Prifung und Beratung entschieden.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat mit dem Vorstand auch auBerhalb der Sitzungen in regelmaBigen Abstanden alle
Themen und Fragen von wesentlicher Bedeutung erértert und abgestimmt. AuBerdem haben sich die Vorsitzenden der

Ausschiisse auch auBerhalb von Gremiensitzungen mit dem Vorstand fachlich ausgetauscht.
Aufsichtsratssitzungen und Beschliisse

Im Berichtszeitraum fanden sieben Aufsichtsratssitzungen statt. In den Sitzungen berichtete der Vorstand zeitnah und
ausflhrlich anhand schriftlich Gbermittelter Vorlagen ber den aktuellen Geschaftsverlauf, insbesondere Uber die
Strategie, die Planung, die wirtschaftliche Lage sowie die Entwicklung, und stimmte sich hieriiber mit dem Aufsichts-
rat ab. Alle Vorgénge, die der Zustimmung des Aufsichtsrats bedurfen, wurden nach sorgfaltiger Priifung und Beratung
in den Sitzungen — soweit erforderlich auch anhand schriftlich vorbereiteter Beschlussvorlagen — entschieden. Soweit

es erforderlich war, hat der Aufsichtsrat Beschllisse im schriftlichen Verfahren gefasst.

Der Aufsichtsrat hat sich auBerdem mit der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses sowie der Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems, des Risikomanagementsystems und des internen Revisionssystems sowie der Compliance

befasst.

In der Sitzung vom 16. Méarz 2010 beschloss der Aufsichtsrat Uber die Hohe der variablen Verglitung des Vorstands
flir das Geschaftsjahr 2009 sowie die Festlegung der Erfolgsziele flir das Geschéftsjahr 2010. Gegenstand der Erorte-
rung waren auBerdem u. a. Konzernverrechnungspreise sowie Konzernumlagen, die Optimierung von Beschaffungs-
prozessen und die Implementierung eines entsprechenden Systems sowie die Versicherungssituation des Unterneh-
mens. Der Aufsichtsrat befasste sich auBerdem mit den Projekten Erfurter StraBe und Griiner Weg sowie anderen
Investitions- und Modernisierungsprojekten. Der Vorstand berichtete tiber den Stand der Arbeiten an Jahres- und
Konzernabschluss 2009. Der Aufsichtsrat nahm die Ergebnisse der Effizienzprifung im Jahr 2009 zur Kenntnis und
bereitete die Effizienzprifung fir 2010 vor. SchlieBlich wurde Beschluss Uber die Entsprechenserklarung gemaB § 161
AktG gefasst.

Im Mittelpunkt der Sitzung vom 27. April 2010 standen Einzel- und Konzernabschluss 2009 sowie die Abschliisse
der Tochtergesellschaften GBA Projektentwicklung GmbH Kéin-Merheim, GAG Servicegesellschaft mbH sowie Grund

und Boden GmbH. Der Aufsichtsrat stimmte auBerdem u. a. dem Vertrag Uber Intercompany Verrechnungen sowie



dem Ankauf des Grundstlicks Bergisch-Gladbacher-Str. zu und fasste Beschluss Uber den Termin der Hauptversamm-

lung und die Beschlussvorschlage des Aufsichtsrats.

Erdrtert wurden ferner die Themen D&O-Versicherung sowie der Anderungsbedarf bei den Geschaftsordnungen fiir

Vorstand und Aufsichtsrat.

Am 28. Juni 2010 wurden anhand von Vorstandsberichten die Auswirkungen des Neuen Kommunalen Finanzmana-
gements auf die GAG, das Projekt KalkSchmiede und die Umorganisation des Bestandsmanagements behandelt. Der
Aufsichtsrat stimmte dem Abschluss von Anderungsvertrdgen zu Unternehmensvertrdgen mit Tochtergesellschaften
sowie Immobilienverkaufen und Investitionsentscheidungen zu. AuBerdem wurde Uber die Beschlussvorschlage an die

Hauptversammlung und die Geschaftsordnungen fiir den Vorstand und den Aufsichtsrat Beschluss gefasst.

Im Anschluss an die Hauptversammlung vom 31. August 2010, in der samtliche von der Hauptversammlung zu
wahlende Vertreter der Anteilseigner gewahlt worden waren, trat der Aufsichtsrat zu seiner konstituierenden Sitzung
zusammen und wahlte seinen Vorsitzenden sowie die erste und zweite stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrats.

AuBerdem befasste sich der Aufsichtsrat eingehend mit der Neuorganisation des Bestandsmanagements.

Die Mitglieder des Finanz- und Priifungsausschusses, des Ausschusses flr Vorstandsangelegenheiten und Strategie
sowie des Personal- und des Bauausschusses wurden in der Sitzung vom 27. September 2010 gewahlt. Der Auf-
sichtsrat beschloss, gegen das ehemalige Vorstandsmitglied Guinter Ott Schadensersatzklage zu erheben und dessen
Forderungen unter Berufung auf Zurtickbehaltungsrechte nicht zu erfiillen. AuBerdem wurde Uber das Projekt
Langendahlweg/Waldbadviertel diskutiert. Die Bereiche Personal und Organisation, Einkauf, Betriebswirtschaft und

Bauwirtschaft wurden dem Aufsichtsrat vom Vorstand und den zustandigen Mitarbeitern vorgestellt.

Die Sitzung vom 5. Oktober 2010 begann mit einer Rundfahrt, bei der den Mitgliedern des Aufsichtsrats die wirt-
schaftplanrelevanten Projekte vom Vorstand vorgestellt wurden. Nach eingehender Erdrterung stimmte der Aufsichtsrat
dem Wirtschaftplan 2011 bis 2015 sowie etwaig erforderlichen Zinssicherungsgeschaften in Bezug auf darin enthal-
tene Darlehensaufnahmen zu und nahm die Prognose des Jahresergebnisses 2010 flr die GAG und ihre Konzernge-
sellschaften zur Kenntnis. AuBerdem wird der allgemeine Bericht des Vorstands ausflhrlich diskutiert. Ferner wurden
dem Aufsichtsrat die Bereiche Controlling, Immobilienbewirtschaftung und Sozialmanagement vom Vorstand und den

zustandigen Mitarbeitern vorgestellt.

Die letzte Sitzung des Aufsichtsrats im Geschéftsjahr 2010 fand am 20. Dezember 2010 statt. Der Aufsichtsrat nahm
den Jahresbericht der internen Revision entgegen und diskutierte die Ergebnisse mit dem Vorstand. Des Weiteren
beschaftigte sich der Aufsichtsrat mit den neuen Vergaberichtlinien und dem Lieferantenmanagement sowie der Reor-
ganisation der Geschéftsstellen, des wirtschaftlichen Baumanagements sowie der Bereiche Controlling und
Portfoliomanagement. SchlieBlich nahm der Aufsichtsrat das Ergebnis der Effizienzprifung flir das Jahr 2010 zur

Kenntnis.
Arbeit der Ausschlisse

Um eine ausgewogene fachliche Beratung einerseits sowie eine effiziente Kontrolle andererseits zu gewahrleisten, hat
der Aufsichtsrat insgesamt vier Ausschisse gebildet: den Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten und Strategie, den
Finanz- und Priifungsausschuss, den Personalausschuss und den Bauausschuss. Die Mitglieder und Vorsitzenden der

Ausschisse sind im Konzernanhang angegeben.



Der Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten und Strategie tagte im Geschaftsjahr 2010 viermal. Er bereitete die
Beschlussfassungen des Aufsichtsrats zur Tantieme der Vorstandsmitglieder und in Bezug auf das weitere Vorgehen

gegen das ehemalige Vorstandsmitglied Giinter Ott vor.

Der Finanz- und Prifungsausschuss tagte im vergangenen Jahr flinfmal. Er beriet u. a. in Anwesenheit von Ab-
schlussprifer und Vorstand tber den Jahres- und den Konzernabschluss der GAG sowie die Abschliisse der Konzern-
gesellschaften zum 31. Dezember 2009. AuBerdem befasste sich der Ausschuss mit dem Investitionsprojekt Bergisch-
Gladbacher-Str., der Geschéftsordnung fiir den Vorstand, der Neuordnung des Bestandsmanagements sowie der
Planung fiir die Jahre 2011 bis 2015 und das voraussichtliche Ergebnis flir das Geschéftsjahr 2010. Darlber hinaus
haben die Ausschussmitglieder die Zwischenmitteilungen der Geschaftsfihrung und den Halbjahresfinanzbericht mit
dem Vorstand erdrtert und die dem Ausschuss geméaB § 107 Abs. 3 Satz 2 AktG Ubertragenen Aufgaben wahrge-
nommen. SchlieBlich hat der Ausschuss dem von der Hauptversammlung gewahlten Abschlussprifer den Priifungs-

auftrag fir die Prifung von Jahres- und Konzernabschluss fiir das Geschéftsjahr 2010 erteilt.

Der Personalausschuss hat im Berichtsjahr zweimal getagt. Gegenstand seiner Beratungen waren u. a. Personalent-
wicklung fur Fihrungskrafte, die Reorganisation der Bereiche Wirtschaftliches Baumanagement und Controlling sowie
der Geschéftsstellen, die Leistungsorientierte Vergltung fir die sog. AT-Mitarbeiterund Beitrage zur ZVK der auBertarif-

lichen Mitarbeiter, das neue Bonus System sowie die Stiftung der Belegschaft.
Im Bauausschuss wurden in der Sitzung vom 3. November 2010 die wesentlichen Bauprojekte der GAG behandelt.

Die Vorsitzenden der Ausschisse berichteten im Plenum regelméBig Uber die Arbeit der Ausschiisse und die Ergebnis-
se der Beratungen, insbesondere dann, wenn der jeweilige Ausschuss vorbereitend flr Beschlussfassungen im Plenum

tatig war.
Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft identifizieren sich mit den Zielen des Deutschen Corporate Governance
Kodexes, eine verantwortungsvolle, transparente und auf nachhaltige Steigerung des Unternehmenswertes gerichtete
Unternehmensfiihrung und Kontrolle zu férdern. Den ausfiihrlichen Corporate Governance Bericht mit dem Vergii-
tungsbericht finden Sie ebenso wie die Erklarung zur Unternehmensfiihrung im Geschaftsbericht. Vorstand und Auf-
sichtsrat haben am 29. Marz 2011 die Entsprechenserklarung nach § 161 AktG abgegeben, die den Aktionaren auf

der Internetseite dauerhaft zuganglich gemacht worden ist.

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern, die dem Aufsichtsrat gegentber unverziiglich offenzu-
legen sind und Uber die die Hauptversammlung zu informieren ist, sind im Berichtsjahr nicht aufgetreten. Des Weite-
ren hat der Aufsichtsrat sich aufgrund seiner veranderten Zusammensetzung unter anderem zu seinen Vorstellungen
zur Corporate Governance Praxis beraten. Dabei wurden auch Uberlegungen zu einer Veranderung der Effizienzpriifung

angestellt.
Jahres- und Konzernabschluss 2010

Die KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Koin, hat den Jahresabschluss und den Lagebericht der GAG Immobi-
lien AG zum 31. Dezember 2010 sowie den Konzernabschluss und Konzernlagebericht zum 31. Dezember 2010

geprlft und jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.



Der Jahresabschluss und der Lagebericht wurden unter Beachtung der HGB-Grundséatze aufgestellt. Der Konzernab-
schluss und der Konzernlagebericht wurden gemaB § 315a HGB auf der Grundlage der internationalen Rechnungsle-

gungsstandards IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, aufgestellt

Der Abschlussprifer hat die Prifung unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsgemaéBer Abschlusspriifung sowie unter ergdnzender Beachtung der International Stan-
dards on Auditing (ISA) vorgenommen. AuBerdem wurde gemaB § 20 der Satzung eine Prifung gemaB § 53 Abs. 1
HGrG durchgefiihrt.

Jahres- und Konzernabschluss nebst Lageberichten sowie die Prifungsberichte der KPMG AG Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrats vor und wurden in der Sitzung des Finanz- und Prifungsausschus-
ses vom 28. Marz 2011 und in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrats am 29. Marz 2011 jeweils in Gegenwart des
Abschlussprifers umfassend behandelt. Der Abschlusspriifer berichtete (iber die wesentlichen Ergebnisse seiner
Prifung sowie darlber, dass keine wesentlichen Schwéachen des internen Kontrollsystems und des Risikomanage-
mentsystems vorldgen. Insbesondere hat er Erlauterungen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft

sowie des Konzerns abgegeben und uns fir ergdnzende Auskinfte zur Verfligung gestanden.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft und des Konzerns sowie der Lagebericht und der Konzernlagebericht wurden
von uns geprUft. Es bestanden keine Einwendungen. Die Prifungsberichte des Abschlusspriifers haben wir nach
Prifung zustimmend zur Kenntnis genommen. Mit Beschluss vom 29. Méarz 2011 hat der Aufsichtsrat hat den vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss gebilligt und damit festgestellt. Der Aufsichtsrat hat auch den Konzernab-
schluss gebilligt. Den Lageberichten flr die AG und den Konzern und insbesondere der Beurteilung der weiteren
Entwicklung des Unternehmens haben wir zugestimmt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes hat sich
der Aufsichtsrat angeschlossen, da wir nach sorgfiltiger Abwagung zu der Uberzeugung gelangt sind, dass die Vorsor-

ge flr die Gesellschaft unter Berlicksichtigung der berechtigten Interessen der Aktiondre am Ergebnis gewahrt ist.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Den vom Vorstand nach § 312 AktG aufgestellten Bericht lber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen hat
der Abschlussprifer ebenfalls geprift. Der Abschlusspriifer hat diesem Bericht den folgenden uneingeschrankten

Bestatigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtméaBigen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

— die tatséchlichen Angaben des Berichts richtig sind,

— bei den im Bericht aufgefuhrten Rechtsgeschéften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.«

Der Finanz- und Prifungsausschuss sowie der Aufsichtsrat haben den vom Vorstand aufgestellten und vom Ab-
schlusspriifer gepriiften Bericht Giber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen und den Abhangigkeitsprifungs-
bericht gemaB § 314 AktG geprift. Abhéngigkeitsbericht und der Abhéngigkeitspriifungsbericht waren Gegenstand der
Beratungen in den Sitzungen des Finanz- und Prifungsausschuss vom 28. Marz 2011 und des Aufsichtsrates vom
29. Marz 2011. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung hat der Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen
den Abhangigkeitsbericht und die in ihm enthaltene Schlusserklarung des Vorstands und ist mit dem Ergebnis der

Prifung durch den Abschlussprifer einverstanden.



Personelle Veranderungen in Vorstand und Aufsichtsrat

Seit dem 1. Januar 2010 gehort Frau Sybille Wegerich dem Vorstand als fir den Bereich Immobilienwirtschaft zu-
standiges Mitglied an. Mit Beschluss vom 29. Méarz 2011 hat der Aufsichtsrat die Bestellung von Herrn Uwe Eichner

um finf Jahre mit Wirkung ab dem 1. Juli 2011 verlangert und ihn fiir diesen Zeitraum zum Vorsitzenden bestellt.

Mit Ablauf der Hauptversammlung vom 31. August 2010 endete die Amtszeit der von der Hauptversammlung ge-
wahlten Mitglieder des Aufsichtsrats. In dieser Hauptversammlung wurden Herr Jochen Ott, Frau Barbara Moritz; Herr
Michael Evert, Frau Gisela Manderla, Herr Ossi Helling, Herr Ralf Sterck und Herr Dr. Franz-Georg Rips zu Mitgliedern

des Aufsichtsrats gewahlt.

Der Aufsichtsrat dankt den Aktiondren des Unternehmens flr ihre Unterstlitzung, dem Vorstand, dem Betriebsrat

sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GAG flr die im abgelaufenen Geschéftsjahr geleistete Arbeit.

Koln, den 29. Mérz 2011 Jochen Oftt, Vorsitzender des Aufsichtsrates

Erkldrung nach § 161 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat erklaren gemaB § 161 Abs. 1 Satz 1 AktG:

Die GAG Immobilien AG wird den Empfehlungen des ,Deutschen Corporate Governance Kodex“ in der Fassung vom
26. Mai 2010 mit den folgenden sieben Ausnahmen (Einladung zur Hauptversammlung, Briefwahl, Selbstbehalt bei
der D&O-Versicherung, Nominierungsausschuss, konkrete Ziele flr die Zusammensetzung des Aufsichtsrats, ausrei-

chende Zahl unabhangiger Aufsichtsratsmitglieder und erfolgsorientierte Verglitung des Aufsichtsrats) entsprechen.

Die GAG Immobilien AG hat im Zeitraum vom 8. April 2010 bis zum 2. Juli 2010 den Empfehlungen des Deutschen
Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 18. Juni 2009 und im Zeitraum vom 3. Juli 2010 bis zum 29.
Mérz 2011 den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 26. Mai 2010 mit
den folgenden Ausnahmen Einladung zur Hauptversammlung, Briefwahl, Selbstbehalt bei der D&O-Versicherung,
Vorsitzender oder Sprecher des Vorstands, Nominierungsausschuss, konkrete Ziele fiir die Zusammensetzung des
Aufsichtsrats, ausreichende Zahl unabhangiger Aufsichtsratsmitglieder, erfolgsorientierte Vergtitung des Aufsichtsrats,
individualisierte Offenlegung der Vergitung des Aufsichtsrats und Zeitpunkt der Veréffentlichung des Konzernabschlus-

ses entsprochen.

. Einladung zur Hauptversammlung

Der Deutsche Corporate Governance Kodex empfiehlt in Ziffer 2.3.2, allen in- und auslandischen Finanzdienstleistern,
Aktiondren und Aktionarsvereinigungen die Einberufung der Hauptversammlung mitsamt den Einberufungsunterlagen
auf elektronischem Wege zu tbermitteln, sofern die Zustimmungserfordernisse erflllt sind. Die GAG Immobilien AG
Ubermittelt die Einberufung nebst Einberufungsunterlagen auf elektronischem Wege nur den Aktionaren, Aktionarsver-
einigungen und Finanzdienstleistern, die dies verlangen und zu diesem Zweck ihre E-Mail-Adresse angeben. Ein
elektronischer Versand an samtliche Aktionare ist nicht mdglich, da deren E-Mail-Adressen nicht bekannt sind. Geman

den gesetzlichen Bestimmungen wird die Einberufung nebst zugehorigen Unterlagen an alle im Aktienregister einge-



tragenen Aktiondre in Papierform Ubersandt und ist Uber die Internetseite der Gesellschaft sowie den elektronischen

Bundesanzeiger und Medien mit europaweiter Verbreitung zuganglich.

. Briefwahl

Der Deutsche Corporate Governance Kodex empfiehlt in Ziffer 2.3.3 Satz 2, dass die Gesellschaft die Aktionare bei der
Briefwahl unterstiitzen soll. Die durch das ARUG erdffnete Moglichkeit der Briefwahl ist noch mit zahlreichen rechtli-
chen und praktischen Problemen behaftet. Vor diesem Hintergrund und in Ansehung des mit der Briefwahl verbunde-
nen administrativen Aufwands sowie der Moglichkeit, den von der Gesellschaft benannten Stimmrechtsvertreter auf
elektronischem Weg per E-Mail zu bevollméachtigen, verzichtet die GAG Immobilien AG einstweilen auf die Anwendung

dieser Empfehlung.

. Selbstbehalt bei D&O-Versicherungen

Der Deutsche Corporate Governance Kodex empfiehlt in Ziffer 3.8, bei Abschluss einer Directors’ and Officers’ Liability
Insurance (Vermogensschadenshaftpflichtversicherung) einen der gesetzlichen Regelung flir Vorstande entsprechenden
Selbstbehalt fiir den Aufsichtsrat der Gesellschaft zu vereinbaren. Die GAG Immobilien AG verfligt bereits seit mehre-
ren Jahren Uber eine D&O-Versicherung ohne organspezifischen Selbstbehalt fir den Aufsichtsrat. Verantwortungsvol-
les Handeln ist fur alle Organmitglieder selbstverstandliche Pflicht. Das verantwortungsvolle Handeln des Aufsichtsrats
wird nach Ansicht der GAG Immobilien AG durch Vereinbarung eines der Empfehlung entsprechenden Selbstbehalts

nicht zusatzlich gefordert.

. Vorsitzender oder Sprecher des Vorstands

Der Deutsche Corporate Governance Kodex empfiehlt in Ziffer 4.2.1, ein Mitglied des Vorstands zu dessen Vorsitzen-
den oder Sprecher zu ernennen. In Anbetracht der GroBe des Vorstands und der in der Geschaftsordnung flr den
Vorstand getroffenen Regelungen zur Ressortzustandigkeit und zur Zusammenarbeit sowie Information der Vorstands-
mitglieder ist die ordnungsgemaBe Koordination zwischen den Vorstandsmitgliedern und die von der Gesamtverant-
wortung aller Vorstandsmitglieder gepragte Leitung der Gesellschaft grundsatzlich gewahrleistet. Daher wurde bislang
davon abgesehen, ein Vorstandsmitglied zum Sprecher oder Vorsitzenden zu ernennen. Mit Wirkung zum 1. Juni

2011 hat der Aufsichtsrat ein Vorstandsmitglied zum Vorsitzenden des Vorstands bestellt.

. Nominierungsausschuss

Der Aufsichtsrat hat keinen Nominierungsausschuss gebildet, der ausschlieBlich mit Vertretern der Anteilseigner be-
setzt ist und dem der Aufsichtsrat flir dessen Wahlvorschlage an die Hauptversammlung geeignete Kandidaten vor-
schlagt. Der Empfehlung in Ziffer 5.3.3 des Deutschen Corporate Governance Kodex liegt der Gedanke zugrunde, dass
in Form eines transparenten, planvollen Verfahrens geeignete Kandidaten flir den Aufsichtsrat gefunden werden sollen.
In Anbetracht der Anteilseignerstruktur der GAG Immobilien AG und der daraus resultierenden gesetzlichen Bindungen

fir die Besetzung des Aufsichtsrats wird dieser Empfehlung nicht gefolgt.

. Konkrete Ziele fir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats
Der DCGK enthélt in Ziffer 5.4.1 Empfehlungen, konkrete Ziele fur die Zusammensetzung des Aufsichtsrats zu benen-
nen, die unter anderem eine feste Altersgrenze fiir seine Mitglieder berlicksichtigen sollen, diese bei den Wahlvor-

schlagen an die Hauptversammlung zu beriicksichtigen und die Ziele und den Stand ihrer Umsetzung im Corporate



e Ausreichende Zahl unabhangiger Aufsichtsratsmitglieder

In Ziffer 5.4.2 des Deutschen Corporate Governance Kodex wird empfohlen, dass dem Aufsichtsrat eine ausreichende
Zahl unabhangiger Mitglieder angehoren soll. In Anbetracht der Anteilseignerstruktur der GAG Immobilien AG und der
daraus resultierenden gesetzlichen Bindungen flr die Besetzung des Aufsichtsrats wird dieser Empfehlung nicht ge-
folgt. Der Aufsichtsrat verfligt Uber ein Mitglied, das die Anforderungen des § 100 Abs. 5 AktG erfillt.

. Erfolgsorientierte Verglitung des Aufsichtsrats

In Ziffer 5.4.6 Absatz 2 empfiehlt der Deutsche Corporate Governance Kodex eine erfolgsorientierte Verglitung von
Aufsichtsratsmitgliedern. Die Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder ist derzeit in § 14 der Satzung in Verbindung mit
dem Beschluss der Hauptversammlung vom 27. August 2001 festgelegt. Danach ist eine erfolgsorientierte Vergiitung
des Aufsichtsrats nicht vorgesehen. Im Hinblick auf die Funktion des Aufsichtsrates als Kontroll- und Beratungsorgan
ohne direkten Einfluss auf das Ergebnis erscheint eine erfolgsbezogene Vergitung flir den Aufsichtsrat nicht sinnvoll.
AuBerdem wird nach Ansicht der Gesellschaft das verantwortungsvolle Handeln des Aufsichtsrats durch Vereinbarung

einer erfolgsorientierten Vergltung von Aufsichtsratsmitgliedern nicht zusatzlich gefordert.

. Individualisierte Offenlegung der Verglitung des Aufsichtsrats

Ziffer 5.4.6 Abs. 3 des Deutschen Corporate Governance Kodex empfiehlt die individualisierte Offenlegung der Vergu-
tung der Mitglieder des Aufsichtsrats. Aufgrund der moderaten Vergttung wurde im Geschaftsbericht 2009 auf eine
individualisierte Offenlegung der Aufsichtsratsvergiitung verzichtet. Ab dem Geschaftsjahr 2010 erfolgt gemaB § 17

der Satzung eine individualisierte Offenlegung der Verglitung des Aufsichtsrats.

. Zeitpunkt Publikation Konzernabschluss

Abweichend von der Empfehlung in Ziffer 7.1.2 des Deutschen Corporate Governance Kodex wurde der Konzernab-
schluss fur das Geschéftsjahr 2009 nicht binnen 90 Tagen nach dem Ende des Geschéftsjahres, sondern innerhalb
der gesetzlichen Frist von vier Monaten gemaB § 325 Abs. 4 HGB, d&ffentlich zugédnglich gemacht, weil der damit
verbundene Aufwand fir ein mittelstandisch gepragtes Unternehmen ungebihrlich hoch war. Aufgrund der Umstel-
lung auf SAP als Konzernsoftware wird der Konzernabschluss flir das Geschaftsjahr 2010 innerhalb der 90-Tage-Frist

veroffentlicht werden kdnnen.

Koln, den 30. Méarz 2011

Der Vorstand Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
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