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Lagebericht 2020
Geschaft und Rahmenbedingungen

Gegenstand der Gesellschaft ist die Entwicklung eigener und im Eigentum der Gesellschafter
— inklusive Tochterunternehmen — befindlicher Liegenschaften zum Zwecke der Férderung der
Wohnungsversorgung und der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt Koln.

Der Public Corporate Governance Kodex (PCGK) der Stadt Kéln war nach freiwilliger Selbst-
verpflichtung fur das Geschéftsjahr anzuwenden. Der Kodex soll unter anderem dazu dienen,
das offentliche Interesse und die Ausrichtung des Unternehmens am Gemeinwohl durch Stei-
gerung der Transparenz und Kontrolle abzusichern. Die im Jahr 2020 erfolgte Novellierung des
PCGK wird in Abstimmung mit der Stadt Koln voraussichtlich ab dem Geschaftsjahr 2021 An-
wendung finden.

Die Tatigkeitsschwerpunkte der Gesellschaft lagen im Berichtszeitraum auf dem Vertrieb un-
bebauter Grundstiicke, auf der Planung und Durchfiihrung der Baureifmachung beziehungs-
weise ErschlieBung eigener Grundstlicke, auf der Herstellung und dem Vertrieb von Bautra-
gerobjekten sowie auf der Akquisition von Grundstiicken, die entwickelt und mittel- bis langfristig
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Auf3erdem erbrachte die Gesellschaft Leistungen
aus der Durchflihrung von Projektsteuerungs- und Managementvertragen fir Baumafinahmen
auf Grundstiicken Dritter sowie Beratungsleistungen zu Grundstiicksentwicklungen Dritter. Bau-
und Planungsleistungen werden grundsatzlich nicht selbst erbracht. Die Gesellschaft erbringt
bei eigenen Projektentwicklungen und deren Umsetzung Managementleistungen und beauf-
tragt im Ubrigen Dritte. Die Tatigkeiten beschrankten sich auf die Stadtgebiete von KéIn und
Rosrath.

Durch die Stadt Kéln wurde im Jahr 2012 ein zuvor industriell genutztes, ca. 15 Hektar groRes
Grundsticksareal in Kdln-Nippes in die Gesellschaft eingebracht. Fur Abriss-, Dekontamina-
tions- und ErschlieBungsmafinahmen wurde im Einbringungsvertrag eine Kostengrenze defi-
niert, die bei Kostenliber- oder -unterschreitungen zu gegenseitigen Ausgleichsanspriichen zwi-
schen der Stadt KoIn und der Gesellschatft flihrt.

Seit dem Geschéftsjahr 2014 wurden diverse BautragermafRhahmen auf dem Areal in KoIn-
Nippes erfolgreich durchgefuhrt und vermarktet. Die im Vorjahr begonnene eigene Bautrager-
maRnahme umfasst die Errichtung von rund 6.100 m? Wohnflache. Da das Projekt als Miet-
wohnungsprojekt Investoren zum Kauf angeboten werden soll, wurde der Vermietungsprozess
vor Fertigstellung begonnen und war zum Berichtszeitpunkt vollstandig abgeschlossen.

Das Areal in KOIn-Nippes wurde neben der eigenen Hochbautatigkeit auch durch den Verkauf
baureifer und erschlossener Grundstiicke an Investoren und Baugruppen fur offentlich gefor-
derten und frei finanzierten Wohnungsbau sowie fir nicht storendes Gewerbe verwertet. Im
Geschaéftsjahr 2020 wurden zwei Baufelder erfolgswirksam an die Investoren Ubergeben. Die
Verkaufsergebnisse leisten einen signifikant positiven Beitrag zum Jahresergebnis 2020. Mit
der Ubergabe eines weiteren Baufeldes im Folgejahr an den Investor ist die Vermarktung der
urspringlich 15 Hektar grof3en Entwicklungsflache, bis auf die zuvor erwahnte Bautragermali-
nahme, vollstandig abgeschlossen.
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Die Vermarktung des Entwicklungsgebiets in Koln-Ehrenfeld wurde mit der Errichtung und
dem Verkauf einer eigenen Bautrdgermalinahme sowie den Grundstiicksverkaufen an eine
Baugruppe und an einen Investor fur eine Kindertagesstétte im Jahr 2019 vollstandig abge-
schlossen. Nach Abschluss der noch laufenden Bauarbeiten der Baugruppe ist fir das Jahr
2021 die abschlieRende Herstellung von ErschlieBungsanlagen im 6ffentlichen Strallenraum
vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Innenstadt von Kdéln-Porz (neue mitte
porz) erbringt die Gesellschaft Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse
(DAWI), mit denen sie vom Rat der Stadt KoIn betraut wurde. Auf dem Areal eines ehemaligen
Kaufhauses und dessen Umfeld werden nach Abriss der Bestandsimmobilien und stadtebauli-
cher Neuordnung auf drei Baufeldern neue Gebaude mit gewerblicher und wohnwirtschaftlicher
Nutzung entstehen. Da die Projektumsetzung nur mit einem negativen Ergebnis zu realisieren
ist, wurden der Gesellschaft fur die DAWI durch die Stadt Kéln Zuwendungen im Wege der
institutionellen Forderung als Fehlbedarfsfinanzierung bewilligt. Nach vollstandigem Grunder-
werb des innerstadtischen Plangebietes in Vorjahren wurde der ober- und unterirdische Rick-
bau der vorhandenen Bausubstanz im Fruhjahr 2019 abgeschlossen. Wahrend ein Baufeld
durch die Gesellschaft im Rahmen einer eigenen Bautragerschaft bebaut wird, wurden zwei
unbebaute Baufelder im Dezember 2019 und im Januar 2020 erfolgswirksam an Investoren
Ubergeben. Im Rahmen der eigenen Bautrdgermafinahme entstehen ca. 3.800 m2 Wohnflache,
ca. 2.400 m? gewerbliche Flachen. Mit den Hochbauarbeiten zur BautrdgermalRnahme wurde
im Marz 2019 begonnen. Die Fertigstellung der BautragermafRnahme wird in der zweiten Jah-
reshalfte 2021 angestrebt. Bei der Beschaffung von Planungs- und Bauleistungen sind gemar3
Betrauungsakt die Regeln des oOffentlichen Vergaberechts zu beachten. Seit der Vergabe der
Abbrucharbeiten fur das bei Grundstiickserwerb auf dem Gesamtareal befindliche friihere Her-
tie-Gebaude mit Tiefgarage ist der Vergabeprozess von signifikanten Kosteniberschreitungen
gegeniber den Kalkulationsanséatzen gepragt. Bei den Auftragsvergaben mussten zum Teil er-
hebliche Kostensteigerungen im Vergleich zur Ausgangskalkulation (Betrauungsakt im Jahr
2016) hingenommen werden. Einerseits ist die Marktentwicklung im Baugewerbe weiterhin von
hohen Kapazitatsauslastungen gepragt, sodass auch in anderen noch auszuschreibenden Ge-
werken mit spirbaren Kostensteigerungen gerechnet wird. Andererseits fuhrten unvorhergese-
hene Erschwernisse und zusatzliche Leistungen beim Bau zu Kostensteigerungen. Die Gesell-
schaft ergreift alle gebotenen MaRnahmen und nutzt Chancen zur Ergebnisverbesserung, um
unvorhergesehen anfallende Kosten zu kompensieren. Auch die Erléserwartungen haben, der
Marktentwicklung angepasst, gegentber der Ausgangskalkulation eine Steigerung erfahren.
Aufgrund des noch nicht feststehenden Verkaufserléses der BautragermalRnahme zeigen un-
terschiedliche Szenarien zu den Erldserwartungen (inklusive Zuschiisse) in der Projektergeb-
nisbetrachtung ein breites Spektrum auf. Zur Finanzierung der Gesamtkosten werden insbe-
sondere Fremdmittel der Unternehmensfinanzierung und die gewahrten Zuschisse einge-
setzt. Uber die gewerblichen Flachen konnte im Geschéftsjahr ein Mietvertrag zur Nutzung als
Lebensmitteleinzelhandelsflache (Vollversorger) abgeschlossen werden, wahrend der Vermie-
tungsprozess fir die zu errichtenden Wohnungen und zugehdrigen Pkw-Einstellplatze der Tief-
garage noch nicht begonnen hat. Mit dem Mietvertragsabschluss tber die gewerblichen Fla-
chen wurden bereits wesentliche Indikatoren zum Vermarktungserfolg des Projektes bestimmt.
Nach der Betrauung durch die Stadt Kdln ist der wirtschaftliche Erfolg aus der Gesamtmal3-
nahme — hierbei werden neben der Vermarktung der eigenen BautragermalRhahme auch die
Verkéufe der unbebauten Baufelder, Bewirtschaftungsergebnisse (Vermietung) und gewéhrte
Zuschiisse einbezogen — limitiert. Zum Projektabschluss ist eine Schlussabrechnung aufzustel-
len, wobei gegebenenfalls zu viel gewéhrte Zuschisse an die Stadt Koln zurtickzuzahlen sind.
Der Prufungsbericht und erganzende Erlauterungen der beauftragten Wirtschaftsprifungsge-
sellschaft tber die im Geschéftsjahr durchgefiihrte Prifung des im Betrauungsakt verpflichtend
festgelegten Zwischenverwendungsnachweises bestatigten unter anderem, dass keine Uber-
kompensation festgestellt wurde, die zur Rickzahlung bereits gewahrter Zuschisse gefluhrt
hatte. Grundsétzlich jedoch verbleibt das wirtschaftliche Risiko aus der Gesamtmalnahme bei
der Gesellschaft.

Die Leistungen der Gesellschaft bei der Entwicklung des Deutzer Hafens Kdln, als eines der
herausragenden Entwicklungsprojekte in der Stadt KoIn, fordern und binden enorme
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Ressourcen. Zur Erbringung dieser Leistungen sah sich die Gesellschaft bereits nach dem
Grundsatzbeschluss des Rates der Stadt Koln zur zukinftigen Nutzung des Deutzer Hafens
als innerstadtisches Quartier fur Wohnen und Arbeiten im Juni 2015 aufgefordert. Durch Be-
schluss des Rates der Stadt Kéln im September 2016 wurde die Gesellschaft beauftragt, die
vorbereitenden Untersuchungen gemafd § 165 Abs. 3 Satz 1 Bundesbaugesetz (BauGB) ex-
tern zu vergeben und zu finanzieren. Auf der Grundlage dieser Untersuchungsergebnisse hat
der Rat der Stadt KoIn am 3. Mai 2018 die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwick-
lungsbereichs ,Deutzer Hafen* nach § 165 Abs. 6 BauGB beschlossen. Nach Abschluss des
stadtebaulichen Wettbewerbs wurde das Planungsbiiro COBE, Kopenhagen, durch die Gesell-
schaft mit den stadtebaulichen Planungen beauftragt. Nach deren Planungsergebnissen wer-
den auf dem Entwicklungsgebiet Wohnungen, Blros, Gastronomie und Einzelhandel entste-
hen, die Raum fir rund 6.900 Einwohner und etwa 6.000 Arbeitsplatze mit den erforderlichen
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen bieten.
Bezogen auf die Grundstiicke der Gesellschaft wurde im Geschaftsjahr mit der Stadt KoIn ein
stadtebaulicher Vertrag (Abwendungs- und Entwicklungsvereinbarung) geschlossen, der die
Rolle der Gesellschaft im Rahmen der Gesamtentwicklung definiert und unter anderem fol-
gende Eckpunkte beinhaltet:

- Abwendung der entwicklungsrechtlichen Grunderwerbspflicht der Stadt Kdéln,

- Verwendung der Gesellschaftsgrundstiicke gemaf den Zielen und Zwecken der stad-

tebaulichen Entwicklungsmalnahme,

- Regelungen zur Bauverpflichtung,

- Ablésung des Ausgleichsbetrages,

- Regelungen zur Ubertragung von Ordnungs-, ErschlieBungs- und sonstigen Infrastruk-

turmalinahmen.

Im Zusammenhang mit dem ermittelten Ausgleichsbetrag — dabei handelt es sich um die Ab-
schopfung der durch die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme bedingten Werterhéhung der
Grundstiicke der Gesellschaft — wurde vereinbart, dass dieser durch Leistungserbringungen
der Gesellschaft fur die stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme zu belegen ist. Diese Leis-
tungsverpflichtung fihrte zum Bilanzstichtag des Geschaftsjahres zu einer bilanziellen Umglie-
derung von in Vorjahren bereits erbrachten Leistungen, die bisher im Grundvermégen des Vor-
ratsvermoégens erfasst und nunmehr bis zur Leistungsabrechnung gegeniiber der Stadt Koln
als unfertige Leistungen im Jahresabschluss ausgewiesen werden. Die Einzelheiten des Ab-
rechnungsprozesses gegenuber der Stadt KoIn bzw. gegeniiber dem vorgesehenen und noch
einzusetzenden Entwicklungstrager sind auf der Grundlage der bereits mit der Stadt Koln im
Herbst 2019 geschlossenen Vereinbarung zur Ubertragung von Ordnungsmafnahmen in den
noch abzuschliel3enden OrdnungsmalRnahmenvertrag bzw. im ebenfalls noch abzuschlieRen-
den ErschlieBungsvertrag festzulegen. Im Vorgriff auf diese Vertrdge unterstiitzt die Gesell-
schaft die Stadt Koln dabei, das Bauplanungsrecht fir den Deutzer Hafen zu schaffen, wobei
alle damit verbundenen Entscheidungen den Gremien des Rates und dem Rat der Stadt KéIln
vorbehalten sind. Die Bauleitplanung basiert auf den Vorgaben des vom Rat der Stadt K&ln im
September 2018 beschlossenen integrierten Plans, der unter anderem die Anderung des Fla-
chennutzungsplans, die Erarbeitung eines Infrastruktur-Bebauungsplans und die Erstellung
von Bebauungspléanen fur die einzelnen Baufelder sowie Mal3hahmen unter anderem zur Ver-
besserung des 6ffentlichen Personennahverkehrs im Entwicklungsgebiet zum Gegenstand hat.
Durch den Ankauf der Ellmiuhle Kéln (Mihlen) und den Abschluss eines weiteren Kaufvertra-
ges, der einen sukzessiven Ubergang von Grundstiicks- und Wasserflachen bis zum Jahr 2020
vorsah, hat die Gesellschaft zum Bilanzstichtag 2020 das wirtschaftliche Eigentum an
ca. 28,8 Hektar Land- und Wasserflache im Deutzer Hafen erworben. Dies entspricht rund
77 % der Flachen des Entwicklungsgebietes. Durch die Gewahrung eines langfristigen Unter-
nehmensfinanzierungskredites unter Mitwirkung der Gesellschafter Uber ein Konsortium von
Banken und Sparkassen konnten konzernintern gewahrte Zwischenfinanzierungsmittel abge-
|6st werden. Zur Finanzierung des geplanten Planungs- und Bauprogramms des Jahres 2020
und Folgeperioden werden weitere Finanzierungsmittel erforderlich, die temporar tber den
Cash-Pool der Stadtwerke Koln GmbH zur Verfiigung gestellt werden kdnnen, jedoch tber ent-
sprechende Kapitalmarktmittel refinanziert werden sollen. Bereits eingeleitete Finanzierungs-
anfragen werden bei Vertragsabschluss das Engagement der Gesellschafter erfordern. Mit
dem Rickbau vorhandener nicht denkmalgeschiitzter Gebdude und der Sanierung bekannter
Bodenkontaminationen soll in der zweiten Jahreshalfte 2021 begonnen werden. Nach dem
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Eingang einer denkmalschutzrechtlichen Zusicherung des Stadtkonservators der Stadt Koln
wurde im Anschluss eine in diesem Zusammenhang erganzende Vereinbarung mit der Stadt
KdIn geschlossen, wodurch das wirtschaftliche Risiko der denkmalrechtlichen Unterschutzstel-
lung der Mihlen im Deutzer Hafen begrenzt und die zuvor eingereichte Klage gegen die denk-
malrechtliche Unterschutzstellung Anfang des Jahres 2021 zurtickgenommen werden konnte.
Das Interesse an einem Erwerb von bebauungsfahigen Grundsticken an diesem Standort sei-
tens potenzieller Investoren ist erwartungsgemaf® hoch. Die Planungen fir die Vermarktung
des Areals wurden begonnen und stetig fortgeschrieben.

Aus dem urspringlich rund 5 Hektar grof3en Entwicklungsgebiet Rdsrath-Venauen stehen
zum Bilanzstichtag 2020 noch rund 1,6 Hektar unbebaute Grundstiicke zur Vermarktung zur
Verfiigung. Nach Anderung des Bebauungsplanes und Fortschreibung des ErschlieBungs- und
Ausbauvertrages mit der Stadt Rosrath waren in Vorjahren Bewertungsabschlage auf die noch
zu vermarktenden Grundstiicksflachen vorzunehmen. Zum Zeitpunkt der Berichterstattung la-
gen die Ergebnisse eines fur das Restareal durchgefiihrten Bieterverfahrens zur Gremienbe-
fassung vor, um Verkaufsverhandlungen mit dem Bestbietenden zu fihren. Der Verkauf dieser
Flachen, der bereits in Vorjahren vorgesehen war, wird im Geschaftsjahr 2021 angestrebt und
voraussichtlich in Folgejahren zu entsprechenden Umsatzerldsen fuhren.

Im Berichtszeitraum hat sich die Gesellschaft mit diversen Grundstiicksakquisitionen be-
schéftigt. Zu entsprechenden Ankaufsbeschliissen kam es bisher nicht.

Im Rahmen der Betreuungstatigkeit und sonstiger Dienstleistungen fur Dritte wurden im
Jahr 2020 die Leistungen aus zwei Projektsteuerungs- bzw. Managementvertragen erfolgswirk-
sam abgerechnet. Im Zusammenhang mit in Vorjahren abgerechneten Leistungen begleitet die
Gesellschaft im Rahmen ihrer technischen Projektsteuerung auch nach der Leistungsabrech-
nung Gewahrleistungssachverhalte ihrer Auftraggeber. Dartiber hinaus wurden im Geschéfts-
jahr 2020 Leistungen im Zusammenhang mit der Baustellenlogistik fiir Investoren im Entwick-
lungsgebiet KdIn-Nippes fortgeflhrt und teilweise abgerechnet. Im Rahmen der Akquisition
von Dienstleistungsauftragen wurden im Geschéftsjahr Vertrage tber die Projektsteuerung
fur die Erweiterung einer Sportstatte, Uber die Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie und tber
Beratungsleistungen fir eine Grundstiicksentwicklung abgeschlossen.

Die Geschaftsbesorgung fir die Beteiligungsgesellschaft modernes kéln Gesellschaft
fur Stadtentwicklung mbH, Kéln, wurde im Berichtszeitraum fortgefuhrt. Der Geschaftsverlauf
der Beteiligungsgesellschaft entsprach im Geschaftsjahr 2020 den Erwartungen. Ebenso wie
fur das Geschaftsjahr 2019 wird fur das Geschéftsjahr 2020 ein Jahresfehlbetrag in Hohe der
voraussichtlichen sachlichen und persdnlichen Verwaltungskosten erwartet, weil Anschlusspro-
jekte derzeit noch nicht akquiriert worden sind. Die Gesellschaft wird unter Kostenoptimierungs-
grundsatzen fortgefthrt.

Die Vertrage Uber Geschaftsbesorgungsleistungen mit der Butzweilerhof Grundbesitz GmbH
& Co. KG, Koln, und deren Komplementarin, der Butzweilerhof Verwaltung GmbH, Kéln, wur-
den im Geschéftsjahr planmafig fortgefihrt.

Der Personalbestand der Gesellschaft bewegt sich zum Bilanzstichtag leicht iber dem Niveau
der Vorjahre. Die Weiterentwicklung des Personalbestandes wird in Abhangigkeit der an die
Gesellschaft gestellten Aufgaben erfolgen. Die Gesellschaft stellt besondere Anspriiche an
die Qualifikation und Einsatzbereitschaft ihrer Mitarbeiter. Den Herausforderungen des ange-
spannten Arbeitsmarktes konnte bei der Personalbeschaffung bisher erfolgreich begegnet wer-
den.

Nachhaltigkeit ist eine wesentliche Saule der Unternehmensstrategie der Gesellschaft sowie
eine der bedeutendsten Zielsetzungen und damit fest in der Gesellschaft verankert. Der Bau-
und Immobilienwirtschaft wird vor dem Hintergrund nachhaltigen Handelns besondere 6&ffentli-
che Aufmerksamkeit zuteil. Zunehmend wird der mit ihren Aktivitdten verbundene grol3e
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Ressourceneinsatz und -verbrauch sichtbar und quantifizierbar. Damit bietet sich jedoch auch
die Mdglichkeit, den hohen 6kologischen, sozialen und 6konomischen Wirkungsgrad von Stadt-
entwicklungs- und Immobilienprojekten zu bemessen. Einerseits werden fur die praktische Um-
setzung von Aspekten nachhaltiger Unternehmensfiihrung die Bestimmungen des deutschen
Nachhaltigkeitskodex (DNK) sowie des Kodex zur Nachhaltigkeit des ZIA Zentraler Immobilien
Ausschuss e.V. herangezogen. Andererseits ist geplant, die Umsetzung von Nachhaltigkeits-
strategien in den Stadtentwicklungs-, Quartiers- und Hochbauprojekten messbar und bewertbar
zu machen. So sollen kiinftige Projekte zunehmend durch die deutsche Gesellschaft fur nach-
haltiges Bauen (DGNB) gepruft und bewertet werden — mit dem Ziel, entsprechende Nachhal-
tigkeitszertifikate zu erhalten. Die DGNB befasst sich bei der Priifung und Bewertung von Nach-
haltigkeitsstrategien mit folgenden Hauptkriterien, die in zahlreiche Unterkriterien aufgefachert
werden:

- Okologische Qualitat

- Okonomische Quialitat

- Soziokulturelle und funktionale Qualitat

- Technische Qualitat

- Prozessqualitat
Der Deutzer Hafen wurde im Frihjahr 2020 mit dem Vorzertifikat der DGNB in Platin ausge-
zeichnet. Ein DGNB-zertifiziertes Ingenieurbiiro begleitet die Umsetzung der hier dokumentier-
ten Nachhaltigkeitsziele. In dem erganzend zu der DGNB Vorzertifizierung erstellten ,Handbuch
Nachhaltigkeit* werden die Nachhaltigkeitsziele fir den Deutzer Hafen sowie deren Realisier-
barkeit transparent und kompakt fiir zukinftige Investoren und die interessierte Stadtgesell-
schaft dargestellt. Neben dem Einsatz planungsrechtlicher Instrumente konnen vertragliche In-
strumente eingesetzt werden, um bei Vergabeverfahren fir Grundstiicke die Kriterien z.B. zur
Nachhaltigkeit zu sichern.



Ertragslage

Grundsatzlich ist zu bertcksichtigen, dass die Ertragslage von Projektentwicklungsgesell-
schaften in der Immobilienwirtschaft neben den allgemeinen wirtschaftlichen Einflissen be-
kanntermal3en auch durch den langen Entwicklungs- und Herstellungsprozess des Produktes
bestimmt wird. Dartber hinaus fihren Art und Umfang der Projekte in der Mehrjahresbetrach-
tung zu schwankenden Umsatzerlésen und Jahresergebnissen.

Wie im Vorjahr werden Umsatzerlose aus der Vermietung (Hausbewirtschaftung) in H6he von
183 Tsd. € (Vorjahr 214 Tsd. €) ausgewiesen. Vermietungsleistungen gehéren nur insofern zum
Ublichen Tatigkeitsbereich der Gesellschaft, als sie dazu dienen, die Vermarktungsfahigkeit
von in eigenem Obligo hergestellten Projekten zu férdern. Die Umsatzerldse aus Vermietung
entfallen auf noch gewerblich genutzte Flachen eines ehemaligen Industriegeldndes in Koéln-
Nippes, das nach Abriss, Dekontamination und Erschliel3ung einer neuen Nutzung zugefuhrt
wird. Nach dem Verkauf im Geschéftsjahr 2020 ist die erfolgswirksame Ubergabe Mitte 2021
geplant, so dass fir das Geschéftsjahr 2021 nur noch mit anteiligen Vermietungserldésen aus
diesem Projekt zu rechnen ist.

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken (10.437 Tsd. €, Vorjahr 10.518 Tsd. €)
entfallen im Wesentlichen auf den Verkauf von unbebauten Grundstiicken in KéIn-Nippes und
KdIn-Porz. In den Umsatzerlésen sind periodenfremde Kaufpreisminderungen in Hohe von
4 Tsd. € (Vorjahr 50 Tsd. €) enthalten. Insgesamt blieben die Umsatzerlése unter den Erwar-
tungen, weil geplante Verkdufe unbebauter Grundstiicke in Rosrath nicht erfolgswirksam wur-
den.

Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit (505 Tsd. €, Vorjahr 792 Tsd. €) betreffen Leistungen
aus der Abrechnung von Projektsteuerungsleistungen sowie sonstige Dienstleistungen an
Grundstucken Dritter. Die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen (199 Tsd. €,
Vorjahr 98 Tsd. €) wurden im Wesentlichen aus Geschéaftsbesorgungsleistungen erzielt.

Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung in Héhe von 157 Tsd. € (Vorjahr 151 Tsd. €) be-
treffen Betriebs- und Instandhaltungskosten noch gewerblich genutzter Teilflachen des ehema-
ligen Industriegelandes in KoIn-Nippes (107 Tsd. €, Vorjahr 149 Tsd. €), gewerblich genutzter
Flachen in KdIn-Deutz (19 Tsd. €, Vorjahr 2 Tsd. €) sowie 31 Tsd. € (Vorjahr O Tsd. €) Betriebs-
kostenvorauszahlungen fir das im Geschéaftsjahr fertiggestellte Mietwohnungsprojekt in KéIn-
Nippes.

Die Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke und damit korrespondierende Bestandsverénderun-
gen stehen im Wesentlichen im Zusammenhang mit dem Erwerb bebauter und unbebauter
Grundstucke sowie der Erschliel3ung, der Bauvorbereitung, dem Baufortschritt und dem Ver-
trieb der geplanten, laufenden und fertiggestellten Projekte. Die Aufwendungen beinhalten pe-
riodenfremde Kosten in Hohe von 1.065 Tsd. € (Vorjahr 478 Tsd. €) fur in Vorjahren erfolgs-
wirksam Ubergebene Projekte. In den Bestandsverdnderungen sind periodenfremde Bewer-
tungszuschreibungen in Hohe von 18 Tsd. € (Vorjahr 6 Tsd. €) auf unbebaute Grundstiicke ent-
halten.

Im Geschaftsjahr sind im Zusammenhang mit den begonnenen beziehungsweise beabsich-
tigten Bautrdgermafinahmen Anlaufverluste aufgrund von Bilanzierungsverboten fur Vertriebs-
und Vorhaltekosten in Hohe von 56 Tsd. € (im Vorjahr 7 Tsd. €) angefallen. Grundsatzlich fuh-
ren solche vorgezogenen und kalkulierten Aufwendungen in der Projektbetrachtung in folgen-
den Perioden zu entsprechend héheren Uberschiissen.

Die Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen in Hohe von 1.619 Tsd. € (Vor-
jahr 41 Tsd. €) betreffen mit 173 Tsd. € (Vorjahr 92 Tsd. €) die Herstellungskosten fir noch
nicht abgerechnete immobilienwirtschaftliche Dienstleistungen gegeniiber Dritten und mit
1.445 Tsd. € (Vorjahr 0 Tsd. €) Leistungen im Zusammenhang mit einer stadtebaulichen Ent-
wicklungsmafRnahme. Sie beinhalten 51 Tsd. € (Vorjahr 21 Tsd. €) periodenfremde Kosten.
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In die Bestandsveranderungen des Vorratsvermdgens werden die anderen Vorrate nicht ein-
bezogen.

Die Personalkosten liegen in Summe mit 304 Tsd. € uber dem Niveau des Vorjahres. Bereinigt
um die unterjahrigen Veranderungen des Geschéftsjahres im Personalbestand sowie um Ein-
maleffekte wurden die Lohne und Gehalter durchschnittlich um rund 2,5 % erhght.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen, bereinigt um periodenfremde Sachverhalte
in Hohe von 11 Tsd. € (Vorjahr 29 Tsd. €), mit 1.842 Tsd. € um 224 Tsd. € unter dem zu ver-
gleichenden Vorjahresniveau (2.066 Tsd. €). Wesentliche Einzelposten fur diese Kostensen-
kungen sind geringere Kosten fir die elektronische Datenverarbeitung (68 Tsd. €) und fur
Rechts- und Beratungskosten (227 Tsd. €). Wesentliche Steigerungen im Vergleich zum Vor-
jahr haben sich bei den Kosten fur Unternehmenswerbung und Représentation (108 Tsd. €)
ergeben.

Unter Bertcksichtigung von aktivierten Bauzeitzinsen fir Verkaufsprojekte in HOhe von
2.049 Tsd. € (Vorjahr 816 Tsd. €) zeigt sich ein negatives Zinsergebnis in Hohe von -194 Tsd. €
(Vorjahr +756 Tsd. €).

Der Jahrestberschuss 2020 in Héhe von 1.699 Tsd. € wurde maR3geblich durch Gewinne aus
dem Verkauf von unbebauten Grundstiicken beeinflusst und liegt mit rund 190 Tsd. € Uber dem
Planergebnis des Geschaftsjahres. Im Ubrigen geplante, aber nicht realisierte Umsatzerlose
aus dem Verkauf unbebauter Grundstiicke waren ohne Ergebnisbeitrag in den Planrechnungen
enthalten. Periodenfremde Aufwendungen und Ertrage haben das Jahresergebnis per saldo
mit rund 245 Tsd. € belastet.

In der nachfolgenden Finfjahrestibersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2016 2017 2018 2019 2020
Umsatzerldse Tsd. € 63.244 62.582 32.181 11.623 11.323
Rohergebnis Tsd. € 17.560 14.343 10.341 8.184 9.955
(= Umsatzerlose +/- Bestandsveranderungen +
andere aktivierte Eigenleistungen + sonstige
betriebliche Ertrage - Aufw endungen fur
bezogene Lieferungen und Leistungen)
Zins- und Beteiligungsergebnis Tsd. € -540 -1.272 -860 -835 -2.111
Jahresergebnis Tsd. € 8.857 5.588 2.971 2.092 1.699
Materialintensitat % 68 73 66 72 69

(= periodengerechter Materialaufw and :
Betriebsleistung; Betriebsleistung =
Umsatzerlése +/- Bestandsveranderungen +
periodengerechte sonstige betriebliche Ertrage)

Auch fur das Geschaftsjahr 2021 wird eine positive Entwicklung der wirtschaftlichen Verhalt-
nisse erwartet, die mafdgeblich durch den Verkauf unbebauter Grundstiicke in Kéln-Nippes
beeinflusst wird. Aus bereits bestehenden und erwarteten Vertragsabschliissen Uber Ge-
schaftsbesorgungs-, Projektmanagement- und Projektsteuerungsleistungen sowie Beratungs-
leistungen zu Grundstticken Dritter werden positive Deckungsbeitrage erwartet. Zur Einschét-
zung der Auswirkungen der Corona-Pandemie wird auf den Risikobericht verwiesen.



Finanzlage

Der nachfolgenden Kapitalflussrechnung kénnen die Finanzstrome im Vorjahresvergleich ent-
nommen werden.

2020 2019
Tsd. € Tsd. €

Jahresiuberschuss 1.699 2.092
Abschreibungen auf das Anlagevermdégen 191 171
Abnahme (i. Vj. Zunahme) der Riickstellungen -1.102 2.880
Gewinne aus dem Abgang von Anlagevermégen 0 -2

Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -16.155 -18.793
Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 213 2.000
Zinsaufwendungen 2.293 1.038
Beteiligungsertrage -132 -11
Ertragsteueraufwand 753 969
Ertragsteuerzahlungen -669 -639
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit -12.909 -10.295
Auszahlungen (-) fur Investitionen in Sachanlagen -237 -67
Auszahlungen (-) fur Investitionen in immaterielle Anlagen -43 -1
Erhaltene Dividenden 132 11
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -148 -57
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiuhrungen 1.507 1.420
davon noch nicht eingezahlt -1.507 -1.420
Auszahlungen an Unternehmenseigner -2.092 -2.971
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 127.476 237
Auszahlungen fur die Tilgung von Finanzkrediten -24.027 0
Veranderung der Forderungen/Verbindlichkeiten aus Konzernverrechnung -86.735 14.147
Gezahlte Zinsen -1.622 -983
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 13.000 10.430
Zahlungswirksame Veranderung des Fnanzmittelfonds -57 78
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode Xy A 159
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 180 237

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Fir das projektierte Baupro-
gramm und insbesondere zur Deckung des Finanzbedarfs des ab dem Jahr 2021 geplanten
Bau- und Planungsumfangs sowie des Grunderwerbs im Deutzer Hafen Koln sind weitere Fi-
nanzierungsmittel zu beschaffen. Nachdem im Februar 2020 nach Abschluss eines langfristi-
gen Darlehensvertrages mit einem Konsortium aus Banken und Sparkassen bereits insgesamt
126,9 Mio. € zur Auszahlung kamen, sollen Gber das Konsortium zwei weitere Tranchen in der
Gesamthdhe von 40,0 Mio. €, die im Darlehensvertrag bereits definiert, aber noch nicht zuge-
sagt wurden, nachgefragt und zur Auszahlung gebracht werden. Ebenso wie bei dem bereits
zur Auszahlung gekommenen Darlehen werden fiir diese Kredite Birgschaftsibernahmen der
Gesellschafter zu gewahren sein. Zur Finanzierung des laufenden Bauprogramms steht eine
weitere zeitlich befristete Kreditlinie in Hohe von 25,0 Mio. € zur Verfugung, die flexibel in An-
spruch genommen werden kann. Aus freien Mitteln des Cash-Pools der Stadtwerke Kéln
GmbH wurden im Dezember 2020 auf diese Kreditlinie 24,0 Mio. € zuriickgefuhrt. Fir in
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Vorjahren ausgezahlte Unternehmensfinanzierungsmittel hat die Stadtwerke Kéln GmbH als
Gesellschafterin Birgschaften tbernommen. Aufgrund der Bonitat und des zugesicherten En-
gagements des Gesellschafterkreises wird bei der Kreditbeschaffung und gebotenen Kredit-
verlangerungen mit keinen nennenswerten Schwierigkeiten gerechnet. Aus dem Vertriebser-
folg des geplanten und des laufenden Bauprogramms sowie aus getatigten beziehungsweise
geplanten Verkdufen unbebauter Grundstiicke werden kurz- und mittelfristig liquide Mittel er-
wirtschaftet. Insgesamt wird mit einer positiven Entwicklung der Finanzlage gerechnet.

Mit der Stadtwerke Kdln GmbH besteht eine Rahmenvereinbarung tber die Leistungs- und
Zahlungsverrechnung beziehungsweise das Liquiditdtsmanagement. Die Vereinbarung sieht
vor, dass bei der konzerninternen Leistungsverrechnung die Gesellschafterin die Gegenleis-
tungsverpflichtungen, die ein Konzernunternehmen gegeniiber einem anderen Konzernunter-
nehmen hat, mit befreiender Wirkung tbernimmt. AuRerdem kdnnen Liquiditatsuberschisse
beziehungsweise Liquiditdtsengpésse kurzfristig eingelegt beziehungsweise ausgeglichen
werden.

In der nachfolgenden Funfjahresubersicht sind weitere wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2016 2017 2018 2019 2020
Netto-Geldvermogen Tsd. € -95.465 -99.158 -112.768 -127.249 -14.289
(=flussige Mittel +/- kurzfristige Forderungen,
Ruckstellungen und Verbindlichkeiten; ohne
Gew innverw endungsvorschlag)

Netto-Umlaufvermdgen Tsd. € -75.468 -111.336 -109.510 -124.517 -14.087
(= Netto-Geldvermdgen + kurzfristige Vorréte -
kurzfristige erhaltene Anzahlungen)

Deckungsgrad Vorrate % 20 12 3 4 5
(= erhaltene Anzahlungen : Vorrate)

Bei der Beurteilung des Netto-Geld-/Netto-Umlaufvermdgens ist zu berticksichtigen, dass Kre-
ditgeber zur Finanzierung der Projekttatigkeit des Umlaufvermdgens bisher nur kurz- bis mittel-
fristige Finanzierungsmittel zur Verfigung stellen und unterjahrige Prolongationen regelma-
Rig notwendig werden. Die Gewahrung eines langfristigen Kredites im Geschéftsjahr hat das
Netto-Geldvermdgen im Vergleich zum Vorjahr deutlich verbessert, es bleibt aber insgesamt
negativ. Mit der erwarteten Aufnahme weiterer langfristiger Finanzierungsmittel im Geschéfts-
jahr 2021 wird die Unterdeckung im kurzfristigen Bereich voraussichtlich temporar verbessert.
AulRerdem sind die erheblichen, durch die Stadtwerke Kdln GmbH bereitgestellten Zwischenfi-
nanzierungsmittel stets dem kurzfristigen Finanzbereich zuzuordnen, wéahrend die Verwertung
wesentlicher Teile des Vorratsvermdgens erst mittel- bis langfristig zu Finanzrickfllissen
fuhren wird.

Vermdégenslage

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres (1.699 Tsd. €), die
Einstellungen in die Kapitalriicklage im Zusammenhang mit Mehrkosten der Baureifmachung
eines Entwicklungsgebietes in KoIn-Nippes (1.507 Tsd. €) und die Auszahlung des Jahrestiber-
schusses des Vorjahres an die Gesellschafter (2.092 Tsd. €) um 1.114 Tsd. € auf 19.457 Tsd.
€ erhoht. Die Eigenkapitalquote liegt, unter Bertcksichtigung des Anstiegs der Bilanzsumme
um 17.593 Tsd. €, der im Wesentlichen auf den Anstieg des Vorratsvermégens zurlickzufihren
ist, mit 11 % auf Vorjahresniveau. Das Anlagevermdgen ist vollstandig durch Eigenkapital ge-
deckt. Derzeit wird davon ausgegangen, dass der Jahresiiberschuss 2020 an die Gesellschaf-
ter ausgeschuittet wird.
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In der nachfolgenden Finfjahrestibersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2016 2017 2018 2019 2020
Bilanzsumme Tsd. € 153.616  139.879  142.577 162.726 180.319
Eigenkapital Tsd. € 21.622 18.353 17.802 18.343 19.457
Eigenkapitalquote % 14 13 12 11 11

(= Eigenkapital 31.12. : Bilanzsumme)

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet und hat sich zum Zeit-
punkt der Berichterstattung nicht wesentlich im Vergleich zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen
am Bilanzstichtag 2020 verandert.

Risiken und Chancen der kinftigen Entwicklung/Prognosebericht

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die kiinftige Entwicklung, auf die Nachfrage von
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie die Auswirkungen von damit in Zusammenhang
stehenden Marktverwerfungen sind derzeit nicht serids prognostizierbar. Die Gesellschaft halt
keine kritischen Infrastrukturen zur Daseinsvorsorge vor, ist jedoch eng in die Interventions-
systematik fur den Ereignisfall der Stadtwerke Kéln GmbH und der Stadt Kéln eingebunden.
Gemal den Empfehlungen beider Anteilseigner hat die Gesellschaft alle zum Erhalt der Hand-
lungsfahigkeit ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und zur Aufrechterhaltung ihres Ge-
schéaftsbetriebes notwendigen MaRnahmen eingeleitet. Die Herausforderungen im Umgang
mit dem SARS-CoV-2-Virus haben zu einem nochmaligen Digitalisierungsschub in der Gesell-
schaft gefuhrt. Es fand eine weitere Digitalisierung der Kommunikations- und Geschéftspro-
zesse statt. Die Gesellschaft ist vollstdndig remote arbeitsfahig. Um die Weiterverbreitungsge-
schwindigkeit des SARS-CoV-2-Virus und seiner Mutationen zu verringern, wurden Birotatig-
keiten, vorlaufig bis zum 16. April 2021, dezentral organisiert. Notwendige Besprechungen
werden unter Einhaltung der Ublichen HygienemalRnahmen auf ein Minimum reduziert bzw.
erfolgen mittels elektronischer Ubertragung. Die Gesellschaft ist im Rahmen ihrer iblichen
Geschéftszeiten telefonisch sowie tber elektronische Medien erreichbar und jederzeit hand-
lungsfahig. Mit der Einfuhrung behdrdlicher Mal3nahmen zur Verlangsamung der Verbreitung
des SARS-CoV-2-Virus im Marz 2020 haben sich Behinderungen im Baubetrieb laufender
Bautragermalinahmen eingestellt. Notwendige Abstimmungs- und Besprechungstermine wur-
den seitens Versorgungsunternehmen, Planungsbtiros und Behérden abgesagt. Es hat sich
gezeigt, dass trotz der angespannten Situation Bauleistungen auf den Baustellen weiter er-
bracht werden kénnen. Die entsprechenden, mit den Sicherheitskoordinatoren abgestimmten
Hygienemal3nahmen haben einer Ausbreitung auf den Baustellen bisher erfolgreich entgegen-
gewirkt. Trotzdem besteht jederzeit die Gefahr, dass infolge einer Infektion Bereiche oder auch
ganze Baustellen stillgelegt werden. Die Bautragermaflinahme in Kéln-Nippes, die durch einen
Generalunternehmer realisiert wird, wurde bis auf Restarbeiten fertig gestellt. Das Bautréager-
projekt in KdIn-Porz wird in Einzelgewerken ausgeschrieben und entsprechend bearbeitet. Die
Koordination der bauausfiihrenden Unternehmer ist hier Gber den Bauherren zu organisieren.
Durch zeitweisen Ausfall/reduzierte Leistungsfahigkeit in einzelnen Gewerken hat sich ein ge-
storter Bauablauf eingestellt. Dies ist derzeit, bedingt durch den beginnenden Innenausbau,
eine kritische Phase im Projekt. Hierdurch bedingt kommt es méglicherweise zur Verlangerung
der Bauzeit mit entsprechenden Auswirkungen auf die Gesamtkosten. Die Auswirkungen der
Corona-Pandemie auf die Beschaffung von Bau- und Planungsleistungen sowie auf die Ver-
marktungserfolge sind auf Grund der Langfristigkeit der Projekttatigkeit derzeit nicht erkenn-
bar.

Die Baureifmachung, die teilweise eigene Bebauung und der Verkauf unbebauter Grundstiicke
in KoIn-Nippes sowie die Grundstiicks- und Projektentwicklungen in KéIn-Porz und im Deutzer
Hafen KoIn ertffnen der Gesellschaft kurz-, mittel- und langfristig Entwicklungspotenziale, um
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dem Gesellschaftszweck, namlich der Foérderung der Wohnungsversorgung und der wirt-
schaftlichen Entwicklung der Stadt Kéln, gerecht zu werden.

Die Nachfrage nach bebaubaren Grundsticken und Wohnraum im Entwicklungsgebiet K&In-
Nippes ist hoch. Bereits im Geschaftsjahr 2020 wurde mit einem Investor ein Kaufvertrag tiber
das letzte Baufeld geschlossen. Aus dem Verkauf wird ein positiver Ergebnisbeitrag zum Jah-
resergebnis 2021 erwartet. Die letzte eigene Bautrdgermafinahme in diesem Entwicklungsge-
biet wurde im Dezember 2020 bis auf Restarbeiten fertiggestellt und mit dem Vermietungspro-
zess der Wohnungen begonnen. Der Vermietungsprozess war zum Berichtszeitpunkt abge-
schlossen. Obwohl identifizierte Mehrkosten der Baureifmachung die entsprechenden Jahreser-
gebnisse belasten, werden Ausgleichsanspriiche gegentiber der Stadt Kéln zugunsten von Ka-
pitalriicklageeinstellungen nur liquiditatsmaRig kompensiert. Mit der erwarteten Ubergabe des
letzten Baufeldes im Jahr 2021 ist die Vermarktung des Areals in KdIn-Nippes abgeschlossen.

Das Projekt neue mitte porz unterliegt dem Européischen Beihilferecht, das bei Verstdlien zu
hohen Sanktionen bis hin zur Ruckzahlung von bereits gewéhrten Zuschissen fihren kann. Auf-
grund nicht vorhergesehener Bauleistungen und tberproportionaler Steigerungen der Baupreis-
entwicklung mussten bei der Einzelvergabe von Bauleistungen, im Vergleich zur Ausgangskal-
kulation aus dem Jahr 2016, bereits erhebliche Kostensteigerungen hingenommen werden.
Wenngleich auch die Erlésanséatze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung erfah-
ren haben, zeigen die Szenarien zu den Erléserwartungen in der Projektergebnisbetrachtung ein
Spektrum. Es besteht das Risiko eines Projektverlustes. Bei der Vermietung der Wohnungen zu
marktgerechten Mieten im Jahr 2021 wird mit keinen nennenswerten Schwierigkeiten gerechnet.
Mit der Stadt KoIn, die Zuschussgeber fur die an diesem Projekt durch die Gesellschaft erbrachte
Dienstleistung im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI) ist, werden Gesprache Uber die
Hohe der Zuschussgestaltung im Rahmen der Mittelverwendungsnachweise angestrebt. Grund-
satzlich unterliegt die Gesellschaft jedoch den allgemeinen wirtschaftlichen Risiken, wobei der
maximale wirtschaftliche Erfolg aber durch die Betrauung mit der DAWI limitiert ist.

Die Gesellschaft ist oder wird Eigentimerin wesentlicher Flachen im Deutzer Hafen Kéln. Neben
den allgemeinen Risiken der Flachen- und Projektentwicklung gibt es im Projekt Deutzer Hafen
besondere Risikospharen, die im Folgenden gesondert darzustellen sind:

Der Rat der Stadt KoIn hat fur das Gebiet des Deutzer Hafens im Jahr 2018 die férmliche Fest-
legung als stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme beschlossen. Hieraus ergeben sich erhebli-
che Einschrankungen auf die unternehmerische Handlungsfahigkeit der vom Ratsbeschluss be-
troffenen Grundstiickseigentimer. Durch die erstmalige Anwendung des Instrumentes der stad-
tebaulichen Entwicklungsmaf3nahme in KoIn kénnen sich Risiken im Prozess der Durchfiihrung
ergeben.

Der im Geschaftsjahr 2020 erfolgte Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages (Abwendungs-
und Entwicklungsvereinbarung) ist ein wesentlicher Baustein fiir die Losung der wirtschaftlichen
und rechtlichen Fragestellungen und damit von signifikanter Bedeutung fur die wirtschaftliche
Entwicklung der Gesellschaft. Als Folgevertrage hierzu sind zunachst ein Ordnungs- und Er-
schlieRungsvertrag zu verhandeln. Ebenfalls von hoher Bedeutung fur den wirtschaftlichen Er-
folg des Gesamtprojektes sind beispielsweise die Ausgestaltung des aufzustellenden Vermark-
tungs- und Realisierungsplans sowie die Baurechtschaffung — Themenkreise, die maRRgeblich
von der Stadt Koln abhéngen.

Durch von der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme betroffene Grundstiickseigentiimer
eingeleitete juristische Schritte (Normenkontrollklagen) kénnen Verzdégerungen und Ver-
schlechterungen bei Projektablaufen entstehen.

Der Stadtkonservator der Stadt KoIn hat die Mihlengeb&ude in groliem Umfang in die Denk-
malschutzliste eintragen lassen. Nach dem Eingang einer denkmalschutzrechtlichen Zusiche-
rung und dem Abschluss einer ergdnzenden Vereinbarung mit der Stadt Kéln wurde das wirt-
schaftliche Risiko der Unterschutzstellung der Mihlen begrenzt und die zuvor eingereichte
Klage wurde zuriickgenommen.

Kostenrisiken ergeben sich beispielsweise aus zurzeit stark steigenden Baupreisen und der
Erh6hung der Finanzierungskosten bei eventuellen Projektverzégerungen.
Vermarktungsrisiken ergeben sich durch eventuelle einschrankende Vorgaben bei den
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Vermarktungskonzepten oder durch sich abschwachende Immobilienmaérkte.
Andererseits ergeben sich aus dem Projekt signifikante Chancen sowohl aus wirtschaftlicher
Sicht als auch fur die Reputation der Gesellschaft.
Die Gesellschaft ist an der Entwicklung eines Leuchtturmprojektes an einem nicht duplizierba-
ren, einmaligen Premium-Standort in Kéln maf3geblich beteiligt — mit den sich daraus ergeben-
den Vermarktungschancen.
Bereits heute ist ein grof3es Interesse von Investoren am Erwerb von bebauungsfahigen Grund-
stucken an diesem Standort erkennbar.

Der unbebaute Verkauf der Restflachen im Entwicklungsgebiet in Résrath-Venauen ist fir das
Geschaftsjahr 2021 vorgesehen. Angestrebt wird ein Verkauf unter Ablésung der Bauverpflich-
tungen aus bestehenden stadtebaulichen Vertragen.

Bei den Bemihungen um die Akquisition von bebauungsfahigen Grundstiicken sowie von
Dienstleistungsauftragen bringt die Gesellschaft durch den Einsatz eigenen Personals und die
Beauftragung Dritter regelmaRig Mittel auf, deren Amortisation nicht gesichert ist. Als Kon-
zerngesellschaft der Stadtwerke Kéln GmbH und der Stadt KoIn eréffnen sich mit den aktuellen
Akquisitionen interessante Aufgabenstellungen, die alle Leistungsbereiche der Gesellschaft
umfassen kdnnen. Art und Umfang der méglichen Aufgabenstellungen werden die bereitzu-
stellenden Ressourcen bestimmen. Grundsétzlich bleiben die Akquisition von Grundstiicken
und damit einhergehende Projektentwicklungen vordringliche Aufgabe, um die Fortentwick-
lung der Gesellschaft zu sichern.

Die Eigenkapitalausstattung und die rentierliche Vermarktung der im Vorratsvermogen zu finan-
zierenden Projekte sichern der Gesellschaft eine gute Verhandlungsposition bei der Beschaf-
fung von Projektfinanzierungsmitteln. Jedoch werden die Mitwirkung und das Engagement
der Stadtwerke Kdln GmbH und der Stadt Koln bei der Beschaffung von Kapitalmarktmitteln
auf absehbare Zeit notwendig sein. Die mit der Stadtwerke Kdln GmbH abgeschlossene Rah-
menvereinbarung Uber die Leistungs- und Zahlungsverrechnung beziehungsweise das Liqui-
ditastsmanagement ermdglicht unter anderem einen flexiblen Umgang mit liquiden Uberschiis-
sen beziehungsweise kurzfristigem Finanzbedarf.

Neben Risiken der allgemeinen Markt- und Konjunkturentwicklungen — insbesondere im Raum
Koéln — werden branchen- und gesellschaftsspezifische Risiken durch das fir die Unterneh-
mensgréRe angemessene Risikomanagement erfasst. Au3erdem wird die Gesellschaft in das
Risikomanagementsystem der Stadtwerke K6ln GmbH einbezogen. Durch die laufende Be-
obachtung und Analyse des die Leistungsbereiche der Gesellschaft betreffenden geschattli-
chen Umfeldes soll sichergestellt werden, dass die Unternehmensausrichtung und die geplan-
ten Leistungen marktgerecht sind. In diese Uberlegungen sind auch die Risiken des rechtli-
chen Umfeldes einzubeziehen. Ein permanentes Augenmerk gilt im Rahmen des Risikomana-
gements der Analyse von Risiken aus Finanzinstrumenten.

Ausfallrisiken bei Finanzinstrumenten der Aktiva sind in der Regel von untergeordneter Be-
deutung. Erkennbare Risiken wurden aus Sicht der Gesellschaft im Jahresabschluss 2020 aus-
reichend gewdrdigt. Mit Liquiditatsrisiken wird derzeit nicht gerechnet. Fir passive Finanzinstru-
mente zur Finanzierung der eigenen Bautatigkeit unterliegt die Gesellschaft Preisanderungs-
risiken. Aufgrund der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft sind diese Finanzinstrumente in Hohe
und Laufzeit stark schwankend und konnten auf dem Kapitalmarkt in der Regel nur zu variablen
Zinssatzen beschafft werden. Fir im Berichtsjahr ausgezahlte langfristige Finanzierungsmittel
konnten Festzinsvereinbarungen getroffen werden. Dies wird auch fur im Jahr 2021 zu beschaf-
fende Kreditlinien angestrebt.

Das Engagement im Rahmen von Beteiligungsunternehmen wird fortgesetzt. Die modernes
koln Gesellschatt fir Stadtentwicklung mbH soll unter Kostenoptimierungsgrundsatzen fortge-
fuhrt werden. Dartber hinaus héalt die Gesellschaft alle Anteile an der Butzweilerhof Verwaltung
GmbH, die an positiven Ergebnissen der Butzweilerhof Grundbesitz GmbH & Co. KG beteiligt
ist und fur absehbare Zeit durch Giberschaubare Gewinnausschittungen Renditebeitrage liefert.
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Die fur die Folgejahre auf vergleichbarem Niveau erwarteten positiven Jahresergebnisse set-
zen voraus, dass die geplanten Bautragermallnahmen sowie die Verwertung unbebauter
Grundstiicke zu kalkulierten Preisen und in geplanten Zeitraumen erfolgen sowie an Investo-
ren Ubergeben werden kénnen. In diesem Zusammenhang bestehen insbesondere bei lang-
fristig angelegten Projekten Marktdnderungsrisiken mit entsprechenden Auswirkungen auf die
Erldssituation.

Kéln, den 29. Marz 2021

o dwke

Andreas Raéhr Thomas Scheitza



