GAG

Immaobilien AG

Alternative Finanzierungsmodelle

AGW-Tagung Frankfurt, den 10. Mai 2004




1. Einfihrung / Bestand GAG

26.000 Wohnungen davon Wohnen, Wohlfuhlen, Leben

17.200 freie WE + 8.800
Immaobilien AG ‘b

offentlich geférderte WE




. GAG-Aktienverteilung GAG




2.1 GRUBO Geschéaftsanteilsverteilung

GAG

Immaobilien AG

10%

62%

O GAG
| Stadt
O Stadtsparkasse




3. Zahlen und Fakten GAG/GRUBO GAG

Kenndaten aus dem Hausbesitz

* 90% Verweildauer Uber 1 Jahr
* 40% Verweildauer tiber 10 Jahre
» 84% Mieterzufriedenheit (reprasentative Umfrage durch icon)
» 80% vermietungsfreundliche Objekte
mit 3-4 Geschossen
* 97% Wohnungen an Stral3en mit mittl. oder gutem Stadtbild
* 98% Kabelanschluss
* 90% Anbindung an offentlichen Personennahverkehr unter 1 km
* 98% Anbindung an Grundschulen unter 1 km

* 98% Anbindung an Kindertagesstatten unter 500 m




4. Entscheidungsprozel’ Privatisierung GAG
Rat der Stadt Koln

Ratssitzungen

03.07.2001

Antrag der CDU/FDP-Koalition zur Privatisierung der
GAG/GRUBO

19.12.2001

Abstimmung im Rat Uber den Vertragsabschluss mit
Privatinvestor Uber € 420 Mio. GAG-Aktienpaket Stadt
(68%) und GRUBO Geschaftsanteile Stadt (28%) scheitert
an fehlender Mehrheit.

13.01.2003

Die Abstimmung scheitert erneut.

17.06.2003

Wirtschaftliche Starkung der Gesellschaft beschlossen




5. Entscheidungsablaufe im AR GAG GAG

AR 20.02.2003

Der Vorstand legt einen 5-Jahres-Wirtschaftsplan vor mit
alternativen Einkommensmadglichkeiten (Mittelherkunft und
Mittelverwendung werden aufgezeigt bis zum Jahr 2007)

AR 07.04.2003

Der Vorstand legt konkrete Modelle, hinterlegt mit Zahlen
und Partnern vor. Der AR entscheidet eine externe Prifung
der Vorschlage insbesondere vor dem steuerrechtlichen
Hintergrund

AR 23.05.2003

Der AR entscheidet Uber die anzuwendenden Modele nach
Wertung des externen Beraters und des Vorstandes




GAG

Immaobilien AG

6. Zeitschiene und Ablaufe im Uberblick

Beschluss des Rates der
Stadt Koéln:
Abbruch der Verhandlungen
13. Januar 2003

Aufsichtsratssitzung:
Beschluss bzgl.
Plausiblisierung der
vorgeschlagenen Strategien
zur Ergebnissteigerung vertagt
20. Februar 2003

Aufsichtsratssitzung:
Beschluss zur
Plausibilisierung der
Vorschlage
7. April 2003

Aufsichtsratssitzung:
Erneute Erorterung des
vorgeschlagenen
Maflnahmenkataloges
23. Mai 2003

1. Entwurf

Mieter werden Eigen-
timer im Fremd- bzw.
Eigenvertrieb

Verkauf von Wohnungs-
bestanden an bestehen-
de Wohnungsunterneh-
men

Verkauf von Wohnungs-
bestanden im Rahmen

|
|
|
|
|
|
|
|
. . - I
Privatisierungsverfahren Erganzung des des Modells ,Sale and I Umsetzun
. . L b kli ” I g
Kaufverhandlungen mit Wirtschaftsplans ease bac | der
* Stadtwerke Koln 2003-2007 mit Verkauf kmalge-
* Tera Fima N | | Manahmen
Privatpersonen/Fonds I
ab 20.01.2003 mit Ruckanmietung .
. . I I
Erambeiungeiner | | Kostensenkung und seit. -
Strategie zur von GroRRmodernisie- !
Ertragssteigerung rungen !
durch den Vorstand der Rendite und Realisie- !
GAG rungschance des :
| / / Projekts ,Madaus*
I ] | | | I
November Dezember Januar Februar Marz April Mai Juni
2002 2003



7. Auftrag und Zielsetzung GAG
_

Empfehlung des Vorstandes der GAG zur Steigerung des Jahrestiberschusses und der Liquiditat

Nachhaltige Steigerung des Jahresiiberschusses und der Liquiditat in den Jahren 2003-2007 auf

ca. € 37 — 42 Mio.pro Jahr durch:

1. Verkauf eigener Aktien

2. Erhéhung der Einnahmen aus Hausbewirtschaftung (Mieterhbhungspotentiale)

3. Verkauf Verwaltungsgebaude Heumarkt und Blaubach

4. Verkauf von groBeren Wohnungsbestanden an Wohnungsgenossenschaften/unterneh-

men mit sozialer Zweckbindung

5. Verkauf im Rahmen des Programms , Mieter werden Eigentumer*
, . . Plausibili-
6. Verkauf von Wohnungsbestanden im Rahmen des Modells ,, Sale and Lease back .
sierung durch
7. Verkauf von denkmalgeschitzten Bestanden an Privatpersonen/Fonds mit Riickanmietung Ernst & Young
8. Untersuchung der Empfehlungen zur Kostensenkung und zeitlichen Streckung bei Grof3-

modernisierungen und Neubau/Abriss-Neubau

9. Plausibilisierung der Renditeberechnungen und Realisierungschancen des Projektes

,Gelande Madaus*




8. Verkauf von Wohnungen an Mieter
Im externen Vertrieb

GAG

Immaobilien AG

Beschreibung der Empfehlung

Kaufpreis

\ 4

GAG/Grubo

A 4

Externer
Vertrieb

|

Mieter

Provision

 Verkauf von 1.885 Wohneinheiten (erstes
MalRnahmenpaket der Aufsichtsratsvorlage mit
3.000 WE) an Mieter im Rahmen von
EinzelprivatisierungsmalRnahmen

 Die ausgewahlten Wohneinheiten erfillen
folgende Kriterien:

- Moglichst kleine Gebaude (bis 10 WE je
Hauseingang)

- Zusammenhangende Bestande in Siedlungen

- Gute Akzeptanz der Siedlung/des Stadtteils
bei den Mietern

- Freifinanziert

- Der ausgewahlte Bestand ist modernisiert
oder wird z.Zt. modernisiert.

» Die Vermarktung der Wohneinheiten soll durch
externe Vertriebe erfolgen. Zwischenzeitlich
realisiert Uber Spezialunternehmen in der
sozialen Wohnungsprivatisierung: Alt & Kelber
und IV-AG.




9. Verkauf von Wohnungen an Mieter GAG
Im externen Vertrieb

Zusammenfassende Wirdigung nach Plausibilisierung durch
ERNST & Young

*Das fur die Mieterprivatisierung abgeleitete Mengen- und Preisgertst
(Absatz von ca. 1.885 WE in 5 Jahren zu netto € 1.200 pro m?) erscheint
plausibel.

*Der Bestand ist grundsatzlich flr eine Mieterprivatisierung geeignet (Lage,
baulicher Zustand, Grunanteil, Anzahl der Geschosse, Balkone, etc.).

*Die vollstandige Privatisierung der ausgewéahlten 1.885 WE innerhalb von 5
Jahren erscheint mdglich. Voraussetzung dafir ist die Nutzung aller drei
gangigen Vertriebskanale ((1) an Mieter; (2) Leerwohnungen an Dritte;(3)
Vermietete WE von an Eigentum nicht interessierten Mietern an
Kapitalanleger).

*Ein schlissiges Vermarktungskonzept durch externe Vertriebspartner liegt
Vor.




10. Portfolioverkauf an Wohnungsgenossenschafte
unternehmen %AGJ?D—

Verkauf an Kélner Wohnungsgenossenschaften

*In KAIn sind 20 Wohnungsgenossenschaften Mitglied in der Arbeitsgemeinschaft
Kdlner Woh-nungsunternehmen, die tiber einen Bestand von insgesamt 32.119 WE
verflgen.

* Die GAG hat eine regionale Zuordnung ihrer Bestande zu den jeweiligen
Genossenschaften durchgefiihrt, wobei nur die Wohnungsgenossenschaften
einbezogen wurden, die einen Bestand von mehr als 1.000 WE aufweisen.

* Es wurden insgesamt 5.984 WE identifiziert, die regional Kolner
Wohnungsgenossenschaften mit einem Bestand von mehr als 1.000 WE zugeordnet
werden konnen.

* Es wurden zunachst ausgewahlte Teilportfolios mit Objektgruppen von 50 bis 200
WE und spéater die Gesamtbestandszusammenstellung (42.280 WE) an die
Arbeitsgemeinschaft Kélner Wohnungsunternehmen gesandt, mit der Bitte um
Weiterleitung an die Mitglieder und Mitteilung des Kaufinteresses und Angabe der
Preisvorstellung.




11. FPortiolioverkaur an
Wohnungsgenossenschaften/ GAG
-unternehmen
_

Zusammenfassende Wirdigung nach Plausibilisierung durch
ERNST & YOUNG

» Als mdgliche Kaufer von den angedachten 5.984 WE mussen neben Kélner
Wohnungsgesellschaften auch bundesweit tatige Wohnungsunternehmen bertcksichtigt
werden.

 Bei einer Erweiterung des Kauferkreises auf bundesweite Wohnungsunternehmen mit
sozialer Zweckbindung sollten allerdings ehemals gemeinntitzige
Wohnungsunternehmen wegen der steuerlichen Nachteile fur die GAG ausgenommen
werden.

e Kaufinteressenten sind ausreichend vorhanden

« Kaufpreis kann noch nicht abschliel3end eingeschatzt werden




12. Sale and Lease back - Beschreibung der GAG
wesentlichen Annahmen

Annahmen

*Dauer des Leasingvertrages 20 Jahre (max. 30 Jahre)

*HOhe der Leasingrate betragt max. 75% der Sollmieten (It. GAG geschatzt
mit 7,10 €/m2) nach Durchfiihrung der Moderni-sierung

*Bewirtschaftungskosten und Instandhaltung der Objekte sind aus den
restlichen 25% der Sollmieten von der GAG zu tragen

*Die Verwaltung und Bewirtschaftung der Objekte erfolgt weiterhin durch die
GAG




12. a Sale and lease back

GAG

Immaobilien AG

Worringen

Lindenthal

Kletten-
berg

Sehr gute Wohnlage
Gute Wohnlage
Mittlere Wohnlage
Einfache Wohnlage |

Wohneinheiten 1.931 WE |
Wohnflache 115.907 m2 |

Darstellung des Teilportfolios nach

Lagen
Zollstock Buchforst
20% 18%
Weidenpesch
3%
Riehl

6%

Bickendorf
53%




12. b Sale and lease back GAG
I

Vergleich der Angebote hinsichtlich der H6he der Leasingrate
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13. Sale and Lease back Struktur GAG

GAG Beteiligung (100%2 Tochtergesell-
Immobilien AG ~  schaft der GAG

- /7

Generalmietvertrag
Kommanditist Geschéftsbesorgungsvertrag
(100 % Kapital) Immobilienleasingvertrag Uberlassung
Kalr(lf\/?‘rtr/a cofe Mietsache
nkaufs-/Vorkaufs-
Banken ~ Andlenungsrecht Zahlung

Darlehen Mietzins
Grundschuld ¥

\ Grundstucks-

v gesellschaft Mieter
s mbH & Co. KG

Atypisch stille 1
Betelllgung

P Komplementér
0 % Ka |taI21
eschattsfihrung

l

Grundsticks- Beteiligung (100%)
Verwaltungs- <
gesellschaft mbH

Investor 7’
-’

Leasing-
gesellschaft




14. Abverkauf und Rickanmietung von GAG
denkmalgeschiutzten Bestanden

Beschreibung der Mal3hahmen

 Verkauf von bis zu 2.301 denkmalgeschtitzter Wohneinheiten an Privatpersonen oder Fonds mit
Rickanmietungen

» Ausgewahlte Wohneinheiten erflillen folgende Kriterien:
- in hohem Mal3e sanierungsbediuirftig
- im Wesentlichen freifinanziert
- zusammenhéngende Bestande in Stadtteilen

Wesentliche Elemente bei Verkauf an

Bewirtschaftung Privatpersonen
+
Modernisierung » Generalmietvertrag tber 15-25 Jahre,
Verwaltung durch die GAG in dieser Zeit
Kauf- | General- | Moderni- « Modernisierung durch Privatinvestor,
vertrag| mietvertrag| sierungs Denkmal- Durchfiihrung durch GAG — Grubo
vertrag schutzobjekt Baubetreuung
e Liquiditatszufluss und Ertrag durch

Veraul3erung der Objekte

* Nach Ablauf des Generalmietvertrages kein
Einfluss mehr auf die Verwaltung der Gebaude /
alternativ: Ruckkaufverpflichtung




15. Abverkauf und Ruckanmietung von GAG
denkmalgeschitzten Bestanden

Zusammenfassende Wirdigung nach Plausibilisierung durch

ERNST & Young

* Das Konzept erscheint vor dem Hintergrund der stark reduzierten Anzahl von
~Steuersparmodellen“ und der hohen Nachfrage nach solchen Modellen grundsatzlich
erfolgversprechend.

* Die exemplarische Investorenkalkulation lasst eine angemessene marktgangige Rendite
vermuten.

* Der exemplarisch ausgewahlte Bestand erscheint grundséatzlich geeignet (homogene
Lage, intaktes Wohnumfeld).

» Konkretere Absatzprognosen sind aufgrund des vorlaufigen Feedbacks (keine Angebote
mit konkreten Preisangaben, vertraglichen Konditionen) zur Zeit nicht moglich.

*Bei Verkauf von 2.301 WE bzw. von 4.650 WE innerhalb von 5 Jahren sehen wir bei
einem Verkauf an Privatpersonen (Steuersparer) entweder

*ein Absatzmengenproblem (konkret: 4 Objekte bzw. 8 Objekte pro Monat)

« oder ein Preisproblem, wenn Wohnungsportfolien an institutionelle Investoren veraul3ert
werden sollen (max. zu erzielender durchschnittlicher Preise von 600 — 800 €/m2 flr
sanierungsbedirftige Objekte).




16. Malinahmen in den Bereichen GrolBmodernisierungen und eag
Neubau/Abriss — Kostensenkung und zeitliche Streckung  mmoiienss

Basis-Szenario Gesamt 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Vingst (3.-23. BA) 61.023 5.106 15229 16.823 16.094 7.771

Niehl (4. BA) 6.698 4.715 1.983

Germaniasiedlung (BA 1, 2, 3, 4 und 13, 14) 6.420 1.955 4.465

Bergiusstrasse 2-16 4.403 3.706 697

Summe 78.544 | 15.483 22373 16.823 16.094 7.771

Barwert bezogen auf 2003 | 72.345 | 15.483 21308 15259 13.903 6.393
Diskontierungssatz 5%

Annahme: Beginn in Jahr 2004 Gesamt 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Vingst (3.-23. BA) 61.023 5.106 15.229 16.823 16.094 7.771

Niehl (4. BA) 6.698 4.715 1.983

Germaniasiediung (BA 1, 2, 3, 4 und 13, 14) 6.460 1.995 4.465

Bergiusstrasse 4.403 3.706 697

Summe 78.583 0 15522 22373 16.823 16.094 7.771
Barwert bezogen auf 2003 0 14783 20293 14532 13241  6.089

Durch eine Unterteilung der GroBmodernisierungsmal3nahmen in mehrere Abschnitte
und deren zeitlichen Streckung lasst sich ggf. ein Barwertvorteil erzielen, indem die
MalRnahmen pro Hauserblock spater begonnen werden

- Beginn der Mal3Bnahmen ein Jahr spater: Barwertvorteil: € 3,4 Mio.

- Dabei sollte berticksichtigt werden, dass aufgrund zeitweiligen Leerstandes,
zusatzlicher Instandhaltungs-kosten und verschobener MieterhGhungspotenziale der
Barwertvorteil durch zeitliche Streckung geringer ausfallen kann.




17. Mallnahmen in den Bereichen Groldmodernisierungaig
und Neubau/Abriss und Neubau ﬁ:‘”

Anstehende Grol3-

modernisierungsmaflinahmen
- noch nicht vom AR beschlossen -

Bickendorf

* Anzahl WE: 955

e Sanierungsstau: mittel

e Denkmalschutz: ja

 Volumen: € 26,5 Mio. (Stand: Nov. 2000)

 Auf eine Fortfihrung der
Modernisierungsprogramme kann mittel- bis
langfristig nicht verzichtet werden.

Hohenberg

* Anzahl WE: 314
 Sanierungsstau: hoch
» Denkmalschutz: ja

* Volumen: € 22,6 Mio. (Stand: Méarz 2000)  Die von der GAG vorgesehenen EinzelmalRnahmen

sind nachvollziehbar.

Wesseling

» Anzahl WE: 222

e Sanierungsstau: sehr hoch

» Denkmalschutz: nein

« Volumen: € 11,8 Mio. (Stand: Okt. 2000)

* Die Folgen bei nachhaltigem Verzicht oder
zeitlicher Streckung der
Modernisierungsmalinahmen schlagen sich mittel-
bis langfristig in einer Erhhung des Leerstandes
und damit in einem Wegfall von Mieterlésen, einer
Erhd-hung der nicht umgelegten
Bewirtschaftungskosten sowie einer wesentlichen
Verschlechterung des Wohnungsbestandes nieder.

»Blauer Hof*, Buchforst

* Anzahl WE: 222

e Sanierungsstau: sehr hoch

e Denkmalschutz: ja

« Volumen: € 9,8 Mio. (Stand: Okt. 2000)

Krover Str. u.a., Zollstock

* Anzahl WE: 260

» Sanierungsstau: hoch

* Denkmalschutz: nein

* Volumen: € 12,8 Mio. (Stand: Okt. 2000)

Investitionsvolumen: ca. € 83,5 Mio.




18. MalRihahmen Iin den Bereichen GroBmodernisierun%
und Neubau/Abriss und Neubau OO

Zusammenfassende Wiurdigung durch ERNST & YOUNG

» Weitere Kosteneinsparungen bei Grolmodernisierungen und Reduzierung von
Instandhaltungsmalfl3nahmen sind, wenn tberhaupt, nur begrenzt moglich. Konkrete Aussagen sind
nur nach bautechnischer Einzeluntersuchung madglich. Wir méchten jedoch ausdrticklich auf die
mittel- bis langfristig nachteiligen Folgen fir den Wohnungsbestand hinweisen.

 Durch zeitliche Streckung (Beginn erst in 2004) konnte ein maximaler Barwertvorteil in Hohe von ca.
€ 3,4 Mio. erzielt werden.

« Fir weitere Grol3modernisierungen, die noch nicht im Wirtschaftsplan enthalten sind (Bickendorf,
Hohenberg, Wesseling, Buchforst, Zollstock), besteht nach Angaben der GAG ebenfalls dringender
Handlungsbedarf.

* Bei einer Nichtdurchfihrung dieser MalRnahmen droht ein mittel- bis langfristiger Riickgang der
Mieterlose aufgrund zunehmender Nichtvermietbarkeit, die auf nicht mehr zeitgemal3e Ausstattung
und Qualitat der Bausubstanz zuriickzufiihren ist.

» Mogliche Einsparpotenziale konnten sich durch Verschiebung solcher Malinahmen ergeben, die
ohne Beeintrachtigung des wirtschaftlichen Ergebnisses zeitlich gestreckt werden kdnnen (Grin- und
Gartenanlagen, Hauseingange, Aul3enbalkone etc.).

* Insgesamt halten wir die vorgesehenen Gro3modernisierungen und Instandhaltungsmafl3nahmen fir
plausibel.




19. EINBLENDUNG FOLIE 6.

. ) o . GAG
Zeitschiene und MalRnahmen im Uberblich

Immaobilien AG

Aufsichtsratssitzung:
Beschluss bzgl.
Plausiblisierung der
vorgeschlagenen Strategien
zur Ergebnissteigerung vertagt
20. Februar 2003

Beschluss des Rates der
Stadt Koéln:
Abbruch der Verhandlungen
13. Januar 2003

Aufsichtsratssitzung:  Aufsichtsratssitzung:
Beschluss zur Erneute Erorterung des
Plausibilisierung der vorgeschlagenen
Vorschlage Maflnahmenkataloges
7. April 2003 23. Mai 2003

1. Entwurf

Mieter werden Eigen-

timer im Fremd- bzw.
Eigenvertrieb

Verkauf von Wohnungs-
bestanden an bestehen-
de Wohnungsunterneh-
men

Verkauf von Wohnungs-
bestanden im Rahmen

|

1

1

1

|

1

1

1

- - - s I
Prlvat|5|erungsve;rfah ren Erganzung des des Modells ,Sale and I Umsetzung

Kaufverhandlungen mit Wirtschaftsplans Lease back : der

* Stadtwerke Koin 2003-2007 mit Verkauf von denkmalge- I MaRnahmen

e Terra Firma i schutzten Bestanden an 1

neuen Szenarien Privatpersonen/Fonds

ab 20.01.2003 mit Rickanmietung :

; ; Kostensenkung und zeitl. !

Erarbeltung Siner Streckung im Rahmen '

Strategie zur von GroRmodernisie- '

Ertragssteigerung rungen !

durch den Vorstand der Rendite und Realisie- :

GAG rungschance des |

| / Projekts ,Madaus*
| ] | | | | |
November Dezember Januar Februar Mérz April Mai Juni

2002 2003



20. Schlussbetrachtung / aktueller Sachstand Mai 2004 GAG

Immaobilien AG

Mieter werden Eigentimer im ~ MaRnahme lauft mit Erfolg: 400 WE — Beginn:
Fremd- bzw. Eigenvertrieb ~  Oktober 2003

Verkauf von Wohnungs-

AR hat hierauf verzichtet, um
bestanden an bestehende >

Wohnungsunternehmen Unternehmen nicht zu schwachen !

Verkauf von Wohnungs- durchgefiihrt bis zum 16.12.2003 Ergebnis €

bestanden im Rahmen des » 107 Mio. (nach Abzug der Buchwerte € 102

Modells ,Sale and Lease back" Mio.) Bearbeitungszeitraum 7 Monate ( 06 -12
2003 )

Verkauf von denkmalge-
schtzten Bestanden an
Privatpersonen / Fonds mit
Ruckanmietung

_» Malnahme ist rechtlich und steuerlich bewertet
und l&uft in der Ausschreibung als Fondmodell

Kostensenkung und zeitl.

Streckung Im Rahmen von , auf diese Manahme wird derzeit verzichtet
Groldmodernisie-rungen wegen fehlender Notwendigkeit

Rendlt.e und _durchgerechnet, dem AR am 18.03.04 prasentiert und
Realisierungschance des

; w - vorgeschlagene MaRnahmen einstimmig genehmigt
Projekts ,Madaus : : 99 :
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