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Geschift und Rahmenbedingungen

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

Der Public Corporate Governance Kodex (PCGK) der Stadt Kdln war nach freiwilliger Selbst-
verpflichtung fiir 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. Der im Jahr 2020 erfolgten Novellierung
des PCGK haben sich Aufsichtsrat und Geschéaftsfiihrung im Geschéaftsjahr 2021 im Wege der
freiwilligen Selbstverpflichtungserklarung unterworfen, soweit keine zwingenden gesetzlichen
oder satzungsrechtlichen Vorschriften entgegenstehen sowie nicht im Einzelfall Geheimhal-
tungsinteressen der Gesellschaft rechtlich vorgehen.

Die Tatigkeitsschwerpunkte der Gesellschaft lagen im Berichtszeitraum auf dem Vertrieb un-
bebauter Grundstiicke, auf der Planung und Durchflihrung der Baureifmachung beziehungs-
weise Erschlieffung 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 und auf der Akquisition von Projektsteuerungs-
leistungen, die mittel- bzw. langfristig auch zu Flachenentwicklungen flr Dritte fiihren kdnnen.
Auflerdem erbrachte die Gesellschaft Leistungen aus der Durchfiihrung von Projektsteuerungs-
und Managementvertragen fUr Baumalnahmen auf Grundstiicken Dritter sowie Beratungsleis-
tungen zu Grundstlicksentwicklungen Dritter. Bau- und Planungsleistungen werden in diesem
Zusammenhang grundsatzlich nicht selbst erbracht. Die Gesellschaft versteht sich bei eigenen
und Projektentwicklungen fiir Dritte als Managementkoordinator und bedient sich in Ubrigen
Dritter. Die Tatigkeiten beschrankten sich auf die Stadtgebiete von Kdln und Rdsrath.

Durch die Stadt Kéln wurde im Jahr 2012 ein zuvor industriell genutztes, ca. 15 Hektar groes
Grundstlicksareal in KoéIn-Nippes in die Gesellschaft eingebracht. Flr Abriss-, Dekontamina-
tions- und Erschlielungsmafinahmen wurde im Einbringungsvertrag eine Kostengrenze defi-
niert, die bei Kostenlber- oder -unterschreitungen zu gegenseitigen Ausgleichsanspriichen
zwischen der Stadt Koln und der Gesellschaft fihrt. Das Areal in KéIn-Nippes wurde neben der
eigenen Hochbautatigkeit auch durch den Verkauf baureifer und erschlossener Grundstiicke
an Investoren und Baugruppen flir 6ffentlich geforderten und frei finanzierten Wohnungsbau
sowie flr nicht stérendes Gewerbe verwertet. Seit dem Geschéftsjahr 2014 wurden auf dem
Areal in KéIn-Nippes diverse Bautrdgermalinahmen durch die Gesellschaft sowie Investoren
erfolgreich durchgefiihrt und vermarktet. Im Geschéftsjahr 2021 wurde das letzte zum Verkauf
an Investoren zur Verfligung stehende Baufeld erfolgswirksam an einen Investor (ibergeben.
Das Verkaufsergebnis leistet einen signifikant positiven Beitrag zum Jahresergebnis 2021. Mit
dem noch ausstehenden Verkauf einer im Vorjahr durch die Gesellschaft fertig gestellten Bau-
tragermaflRnahme, die die Errichtung von rund 6.100 m? Wohnflache umfasste, ist die Vermark-
tung des Gesamtareals vollstandig abgeschlossen. Nach Abschluss der noch laufenden Hoch-
bautatigkeiten von Investoren werden die restlichen Erschliefungstatigkeiten voraussichtlich
im Jahr 2025 zum Abschluss kommen und die Abrechnung der vorerwahnten gegenseitigen
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Ausgleichsanspriiche gegentber der Stadt Kéin nach sich ziehen. Die Aktivitaten der Gesell-
schaft auf dem Gesamtareal wurden (iber die Entwicklungs- und Vermarktungsphase mehrfach
auch durch die interessierte Fachwelt gewiirdigt, zuletzt mit der Auszeichnung des Brownsfield
Award 2020.

Die Vermarktung des Entwicklungsgebiets in Kéin-Ehrenfeld wurde in Vorjahren abgeschlos-
sen. Nach Abschluss der noch laufenden Bauarbeiten einer Baugruppe ist fir das Jahr 2022
die abschlieRende Herstellung von Erschlieungsanlagen im &ffentlichen Stralenraum vorge-
sehen.

Im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Innenstadt von Koéin-Porz (neue mitte
porz) erbringt die Gesellschaft Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse
(DAWI), mit denen sie vom Rat der Stadt KoIn betraut wurde. Da die Projektumsetzung nur mit
einem negativen Ergebnis zu realisieren ist, wurden der Gesellschaft fur die DAWI durch die
Stadt KéIn Zuwendungen im Wege der institutionellen Forderung als Fehlbedarfsfinanzierung
bewilligt. Das Gesamtprojekt definiert sich in drei Baufelder, fiir das in Vorjahren unter anderem
ein ehemaliges Kaufhausgrundstiick erworben wurde. Wahrend ein Baufeld durch die Gesell-
schaft im Rahmen einer eigenen Bautragerschaft bebaut wird, wurden zwei unbebaute Baufel-
der in Vorjahren erfolgswirksam an Investoren (ibergeben. Im Rahmen der eigenen Bautrager-
mafinahme entstehen 49 Wohnungen mit ca. 3.800 m? Wohnflache und ca. 2.400 m* gewerb-
liche Flachen. Die fiir die zweite Jahreshalite 2021 angestrebte Fertigstellung der Bautrager-
mafnahme hat sich durch Stérungen im Bauablauf auf das Frihjahr 2022 verschoben. Als we-
sentliche Ursache fiir die Verzégerungen haben sich die seit Oktober 2021 steigenden krank-
heits- bzw. quarantéanebedingten Ausfalle in Folge des SARS-CoV-2-Virus bei Handwerkerleis-
tungen herausgestellt. Bei der Beschaffung von Planungs- und Bauleistungen sind gemaf Be-
trauungsakt die Regeln des &ffentlichen Vergaberechts zu beachten. Der gesamte Herstel-
lungsprozess wurde von erheblichen Kostensteigerungen gepréagt, die im Vergleich zur Aus-
gangskalkulation (Betrauungsakt im Jahr 2016) zu erheblichen Mehrkosten fiihrten. Durch die
Insolvenz des beauftragten Rohbauunternehmers wurde auch ein erhéhtes Gewahrleistungsri-
siko nach dem angestrebten Verkauf des Bautragerprojektes identifiziert. Der Marktentwicklung
folgend haben auch die kalkulierten Erldse, gegeniiber der Ausgangskalkulation, eine Steige-
rung erfahren. Deren Ermittlung liegt ein konservativ ermittelter interner Ertragsansatz zu-
grunde. Unter Wirdigung aller fortgeschriebenen Kalkulationsansétze waren die Wertansatze
das Bautragerprojekts auf den Bilanzstichtag 2021 einer verlustfreien Bewertung zu unterzie-
hen. Zur Finanzierung der Gesamtkosten werden insbesondere Fremdmittel der Unterneh-
mensfinanzierung und die gewahrten Zuschisse eingesetzt. Nachdem bereits im Jahr 2020
der gewerbliche Teil als Lebensmitteleinzelhandelsflache (Vollversorger) vermietet werden
konnte, hat die Vermietung der im Objekt errichteten 49 Wohnungen nebst Pkw-Einstellplatze
im Verteilerbauwerk begonnen. Zum Zeitpunkt der Berichterstattung waren 26 Mietvertrage
abgeschlossen. Nach Vollvermietung und Abschluss der Herstellung soll das Projekt im
Jahr 2022 Investoren zum Kauf angeboten werden. Nach der Betrauung durch die Stadt K6ln
ist der wirtschaftliche Erfolg aus der Gesamtmafinahme — hierbei werden neben der Vermark-
tung der eigenen BautrdgermaRBnahme auch die Verkéufe der unbebauten Baufelder, Bewirt-
schaftungsergebnisse (Vermietung) und gewahrte Zuschiisse einbezogen — limitiert. Zum Pro-
jektabschluss ist eine Schlussabrechnung aufzustellen, wobei gegebenenfalls zu viel gewahrte
Zuschiisse an die Stadt Kéin zuriickzuzahlen sind. Der Priifungsbericht und ergénzende Er-
lauterungen der beauftragten Wirtschaftspriifungsgesellschaft iber die im Geschéftsjahr erneut
durchgefiihrte Prifung des im Betrauungsakt verpflichtend festgelegten Zwischenverwen-
dungsnachweises vermerken unter anderem, dass keine Uberkompensation festgestellt wurde,
die zur Riickzahlung bereits gewahrter Zuschisse gefiihrt hatte. Mit Blick auf den Projekterfolg
wurden Gesprache mit der Stadt KoIn zur Fortschreibung des Betrauungsaktes aufgenommen.
Grundsétzlich verbleibt das wirtschaftliche Risiko aus der Gesamtmafinahme jedoch bei der
Gesellschaft.

Der Rat der Stadt KéIn hat am 3. Mai 2018 die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereichs ,,Deutzer Hafen“ nach § 165 Abs. 6 BauGB beschlossen. Nach den Pla-
nungsergebnissen des Planungsbiiro COBE werden auf dem Entwicklungsgebiet Wohnungen,
Biros, Gastronomie und Einzelhandel entstehen, die Raum fir rund 6.900 Einwohner
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(3.000 Wohnungen) und etwa 6.000 Arbeitsplatze mit den erforderlichen Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen bieten. Bezogen auf die Grundstiicke der Gesellschaft in diesem Entwick-
lungsgebiet, die mit ca. 28,8 Hektar Land- und Wasserflache ca. 77% des Entwicklungsgebie-
tes ausmachen, wurde im Jahr 2020 mit der Stadt Kdln ein stadtebaulicher Vertrag (Abwen-
dungs- und Entwicklungsvereinbarung, kurz AuE-V) geschlossen, der unter anderem die Rolle
der Gesellschaft im Rahmen der Gesamtentwicklung definiert. Im Zusammenhang mit dem in
der AuE-V definierten Ausgleichsbetrag — dabei handelt es sich um die Abschdpfung der durch
die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme bedingten Werterhdhung der Grundstiicke der Ge-
sellschaft — wurde vereinbart, dass dieser durch Leistungserbringungen der Gesellschaft fir
die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme zu belegen ist. Diese Leistungen werden derzeit
auf der Grundlage der bereits mit der Stadt Koin im Herbst 2019 geschlossenen Vereinbarung
zur Ubertragung von Ordnungsmafnahmen erbracht und bis zur Abrechnung gegentber der
Stadt Kdln bzw. gegeniiber dem eingesetzten Entwicklungstrager als unfertige Leistungen im
Jahresabschluss der Gesellschaft ausgewiesen. Die als Folgevertrage zur Abwendungs- und
Entwicklungsvereinbarung mit der Stadt K6In bzw. dem eingesetzten Entwicklungstrager abzu-
schlieRenden ErschlieBungs- und Ordnungsmafnahmenvertrdge waren zum Zeitpunkt der Be-
richterstattung noch nicht endverhandelt, sollen aber zeitnah abgeschlossen werden. Die bis-
herigen Kosten der stadtebaulichen Entwicklungsmanahme waren bisher weitestgehend er-
folgsneutral zu behandeln. UnwAgbarkeiten zu den vorerwahnten Vertragsverhandlungen fuhr-
ten zu bewertungsrelevanten Vorkehrungen im Jahresabschluss 2021 bei in Vorjahren aktivier-
ten Eigenleistungen. Die Gesellschaft unterstitzt die Stadt Koin, das Bauplanungsrecht fir den
Deutzer Hafen zu schaffen, wobei alle damit verbundenen Entscheidungen den Gremien des
Rates und dem Rat der Stadt KéIn vorbehalten sind. Die Bauleitplanung basiert auf den Vorga-
ben des vom Rat der Stadt Kéln im September 2018 beschlossenen integrierten Plans, der
unter anderem die Anderung des Flachennutzungsplans, die Erarbeitung eines Infrastruktur-
Bebauungsplans und die Erstellung von Bebauungsplanen fiir die einzelnen Baufelder sowie
Mafnahmen unter anderem zur Verbesserung des &ffentlichen Personennahverkehrs im Ent-
wicklungsgebiet zum Gegenstand hat. Die Offenlage des Infrastruktur-Bebauungsplanes ist
derzeit fir das Frithjahr 2022 vorgesehen. Der Infrastruktur-Bebauungsplan ist Voraussetzung
fur alle VerduBerungen, insbesondere fiir die Ubertragung der Verkehrs-, Griin- und Wasser-
flachen an die Stadt Kdln. Die Planungsrechtschaffung fiir die Baufelder fir Wohnen und Ar-
beiten soll durch weitere Teilbebauungspléne erfolgen. Im Herbst 2021 hat der Rickbau von
nicht denkmalgeschiitzten Gebuden im Bereich des Miihlenareals begonnen. Weitere Rick-
baumafnahmen und die Sanierung bekannter Bodenkontaminationen werden folgen. Die Leis-
tungen der Gesellschaft bei der Entwicklung des Deutzer Hafens Kéln, als eines der herausra-
genden Entwicklungsprojekte in der Stadt KéIn, fordern und binden enorme Ressourcen, die
eine absehbare Verstarkung im Personalbereich nach sich ziehen wird. Eigene Hochbautatig-
keiten der Gesellschaft auf ausgewahlten Standorten des Areals werden nach Schaffung des
entsprechenden Planungsrechts angestrebt, sind derzeit aber noch nicht projektiert. Zur Finan-
zierung des geplanten Planungs- und Bauprogramms im Rahmen der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaRnahme kamen unter Mitwirkung der Gesellschafter im Jahr 2020 und im Berichtsjahr
{iber ein Konsortium von Banken und Sparkassen mittel- und langfristige Unternehmensfinan-
zierungsmittel zur Auszahlung. Auch in den Folgejahren werden zur Finanzierung des geplan-
ten Planungs- und Bauprogramms, insbesondere fiir angestrebte Hochbaumafinahmen wei-
tere Finanzierungsmittel erforderlich, die zwar temporér {iber den Konzern-Cash-Pool zur Ver-
fligung gestellt werden kénnen, jedoch grundsétzlich liber entsprechende Kapitalmarktmittel zu
refinanzieren sind. Auch in diesem Zusammenhang wird erwartet, dass das Engagement der
Gesellschafter erforderlich werden wird. Das Interesse an einem Erwerb von bebauungsfahi-
gen Grundstiicken an diesem Standort seitens potenzieller Investoren ist erwartungsgemaf
hoch. Die Voraussetzungen zur VeraufRerung von Baufeldern sind noch zu schaffen. Zuné&chst
ist beabsichtigt, die Ausschreibung und die Durchfiihrung eines Konzeptvergabeverfahrens zu
etablieren. Um die wirtschaftliche Vermarktungsfahigkeit von (Teil-) Baufeldern zu gewahrleis-
ten, ist dabei zunachst die Klarung von Sachverhalten im Zusammenhang mit § 144 Bauge-
setzbuch und hier insbesondere die Thematik der Preispriifung zu kldren. Dariiber hinaus sind
unter anderem das bereits erwéhnte Planungsrecht zur Infrastruktur bzw. Teilbebauungsplane
zu Einzelbaufeldern sowie der Abschluss des OrdnungsmafRnahmenvertrages und des Er-
schlieRungsvertrages erforderlich. Zusammen mit der Stadt Kéin und dem eingesetzten Ent-
wicklungstrager wird auferdem ein Vermarktungs- und Realisierungskonzept erarbeitet. Nach
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derzeitigen Planungen wird die Ergebniswirksamkeit von Verkdufen aus Baufeldern nicht vor
dem Jahr 2024 erwartet. Durch den Abschluss von Vertragen ber Zwischennutzungen konn-
ten im Berichtsjahr Vermietungsertrage generiert werden, die der Gesellschaft teilweise bis vo-
raussichtlich Mitte des Jahres 2022 zuflieBen werden.

Die verbliebene Restflache von ca. 1,6 Hektar des urspriinglich rund 5 Hektar groften Entwick-
lungsgebietes in Résrath-Venauen wurde im Berichtsjahr verkauft und bis zur Berichterstat-
tung, nach vollstandiger Kaufpreiszahlung, an den Investor im Jahr 2022 erfolgswirksam tber-
geben. Der volizogene Verkauf dieser Flachen hatte zum Bilanzstichtag 2021 unter anderem
die Wertaufholung von in Vorjahren vorgenommenen Bewertungsabschlagen zur Folge und
wird im Geschéftsjahr 2022 einen signifikanten Beitrag zum erwarteten positiven Jahresergeb-
nis 2022 der Gesellschaft beitragen. Im Kaufvertrag wurde unter anderem vereinbart, dass
Leistungsverpflichtungen gegeniiber der Stadt Rosrath aus einem stadtebaulichen Vertrag far
ErschlieRungsleistungen des Areals vom Erwerber Gbernommen werden. Die Stadt Rosrath
hat dem Erfiillungsiibergang auf den Erwerber nicht zugestimmt, so dass die Gesellschaft for-
mal fiir die Leistungserfiillung weiterhin haftet. Bis auf Gewahrleistungssachverhalte und die
vorgenannte personliche Mithaftung ist das Engagement der Gesellschaft im Stadtgebiet Ros-
rath beendet.

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

Im Rahmen der Betreuungstitigkeit und sonstiger Dienstleistungen fiir Dritte wurden im
Jahr 2021 die Leistungen aus insgesamt sechs Projektsteuerungs- bzw. Managementvertragen
(zum Teil auch teilweise) erfolgswirksam abgerechnet. Im Zusammenhang mit in Vorjahren ab-
gerechneten Leistungen begleitet die Gesellschaft im Rahmen ihrer technischen Projektsteue-
rung auch nach der Leistungsabrechnung Gewahrleistungssachverhalte ihrer Auftraggeber.
Darliber hinaus wurden im Geschéftsjahr 2021 Leistungen im Zusammenhang mit der Baustel-
lenlogistik fiir Investoren im Entwicklungsgebiet KéIn-Nippes fortgefiihrt und teilweise abge-
rechnet. Im Rahmen der Akquisition von Dienstleistungsauftrdgen wurden im Geschéftsjahr
zwei Vertrage (iber die Verlangerung der Projekisteuerung fiir eine Grundstiicksentwicklung
fortgeschrieben und der Vertrag fiir die Verlangerung der Projekisteuerung einer weiteren
Grundstiicksentwicklung vorbereitet, die auch mittel- bis langfristig zu einer treuhénderischen
Beauftragung fiihren kdnnte. Mit dem Abschluss dieses Vertrages wird kurzfristig gerechnet.

Die Geschiftsbesorgung fiir die Beteiligungsgesellschaft modernes koln Gesellschaft
fiir Stadtentwicklung mbH, Kéln, wurde im Berichtszeitraum fortgefihrt. Der Geschéftsver-
lauf der Beteiligungsgesellschaft entsprach im Geschéftsjahr 2021 den Erwartungen. Ebenso
wie fiir das Geschéaftsjahr 2020 wird fiir das Geschéftsjahr 2021 ein Jahresfehlbetrag in Hohe
der voraussichtlichen sachlichen und persénlichen Verwaltungskosten erwartet, weil An-
schlussprojekte derzeit noch nicht akquiriert worden sind. Die Gesellschaft wird unter Kosten-
optimierungsgrundsétzen fortgefhrt.

Die Vertrage Uber Geschéftsbesorgungsleistungen mit der Butzweilerhof Grundbesitz
GmbH & Co. KG, Kdln, und deren Komplementérin, der Butzweilerhof Verwaltung GmbH,
Koln, wurden im Geschaéftsjahr planmafig fortgeflhrt.

Der Personalbestand der Gesellschaft bewegt sich zum Bilanzstichtag 2021 leicht unter dem
Niveau des Vorjahres. Bei der Weiterentwicklung des Personalbedarfs wird eine Erhéhung in
Abhangigkeit der an die Gesellschaft gestellten Aufgaben erwartet. Die Gesellschaft stellt
besondere Anspriiche an die Qualifikation und Einsatzbereitschaft ihrer Mitarbeiter. Den Her-
ausforderungen des angespannten Arbeitsmarktes konnte bei der Personalbeschaffung bisher
erfolgreich begegnet werden. Zur Unterstiitzung des Personalbeschaffungsprozesses wurde
bereits im Jahr 2021 die Mitwirkung einer Beratungsgesellschaft beauftragt.

Nachhaltigkeit ist eine wesentliche Saule der Unternehmensstrategie der Gesellschaft sowie
eine der bedeutendsten Zielsetzungen und damit fest in der Gesellschaft verankert. Der Bau-
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und Immobilienwirtschaft wird vor dem Hintergrund nachhaltigen Handelns besondere offentli-
che Aufmerksamkeit zuteil. Zunehmend wird der mit ihren Aktivitdten verbundene groRRe Res-
sourceneinsatz und -verbrauch sichtbar und quantifizierbar. Damit bietet sich jedoch auch die
Mdglichkeit, den hohen 6kologischen, sozialen und 6konomischen Wirkungsgrad von Stadtent-
wicklungs- und Immobilienprojekten zu bemessen. Einerseits werden fiir die praktische Umset-
zung von Aspekten nachhaltiger Unternehmensfithrung 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 fiir nach-
haltiges Bauen (DGNB) gepriift 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 Qualitat

- Soziokulturelle und funktionale Qualitat

- Technische Qualitat

- Prozessqualitat
Der Deutzer Hafen wurde im Friihjahr 2020 mit dem Vorzertifikat der DGNB in Platin ausge-
zeichnet. Ein DGNB-zertifiziertes Ingenieurbiiro begleitet die Umsetzung der hier dokumentier-
ten Nachhaltigkeitsziele. In dem ergénzend zu der DGNB Vorzertifizierung erstelliten ,Handbuch
Nachhaltigkeit* werden die Nachhaltigkeitsziele fiir den Deutzer Hafen sowie deren Realisier-
barkeit transparent und kompakt fiir zukiinftige Investoren und die interessierte Stadtgesell-
schaft dargestellt. Neben dem Einsatz planungsrechtlicher Instrumente kdnnen vertragliche In-
strumente eingesetzt werden, um bei Vergabeverfahren flir Grundstiicke die Kriterien z.B. zur
Nachhaltigkeit zu sichern. Derzeit entwickelt die Gesellschaft einen Info-Pavillon als ersten Bau-
stein im Deutzer Hafen. Dieser soll als Leuchtturm fiir ein nachhaltiges und innovatives Quartier
dienen und wird DGNB-zertifiziert.
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Ertragslage

Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass die Ertragslage von Projektentwicklungsgesell-
schaften in der Immobilienwirtschaft neben den allgemeinen wirtschaftlichen Einflissen be-
kanntermafen auch durch den langen Entwicklungs- und Herstellungsprozess des Produktes
bestimmt wird. Darliber hinaus fiihren Art und Umfang der Projekte in der Mehrjahresbetrach-
tung zu schwankenden Umsatzerldsen und Jahresergebnissen.

Wie im Vorjahr werden Umsatzerlose aus der Vermietung (Hausbewirtschaftung) in Hohe von
1.411 Tsd. € (Vorjahr 183 Tsd. €) ausgewiesen. Vermietungsleistungen gehdren nur insofern
zum Ublichen Téatigkeitsbereich der Geselischaft, als sie dazu dienen, die Vermarktungsfa-
higkeit von in eigenem Obligo hergestellten Projekten zu férdern. Die Umsatzerlse aus Ver-
mietung entfallen im Wesentlichen auf die Vermietung eines wohnwirtschaftlich genutzten zum
Verkauf vorgesehenen Bautragerprojektes im Clouth-Gelande und auf Erlése aus Zwischen-
nutzungen von Grundstiicken, die im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungsmaf3hahme
teilweise nur bis Mitte des Jahres 2022 der Gesellschaft zuflieBen werden.

Die Umsatzerldse aus dem Verkauf von Grundstiicken (13.807 Tsd. €, Vorjahr 10.437 Tsd. €)
entfallen im Wesentlichen auf den Verkauf von unbebauten Grundstlicken in Kéin-Nippes. In
den Umsatzerldsen sind periodenfremde Kaufpreisminderungen in Héhe von 12 Tsd. € (Vor-
jahr 4 Tsd. €) enthalten. Insgesamt blieben die Umsatzerlse unter den Erwartungen, weil ge-
plante Verkéufe unbebauter Grundstiicke in Résrath erst im Folgejahr erfolgswirksam werden.

Die Umsatzerldse aus Betreuungstétigkeit (1.208 Tsd. €, Vorjahr 505 Tsd. €) betreffen Leistun-
gen aus der Abrechnung von Projektsteuerungsleistungen sowie sonstige Dienstleistungen an
Grundstiicken Dritter. Die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen (110 Tsd. €,
Vorjahr 199 Tsd. €) wurden im Wesentlichen aus Geschéftsbesorgungsleistungen erzielt.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung in Hohe von 825 Tsd. € (Vorjahr 157 Tsd. €) be-
treffen im Wesentlichen Betriebs- und Verwaltungskosten fiir eine wohnwirtschaftlich genutzte
Bautrigermafnahme noch gewerblich genutzter Teilflichen des ehemaligen Industriegelandes
in KoIn-Nippes (107 Tsd. €, Vorjahr 149 Tsd. €), gewerblich genutzter Flachen in KéIn-Deutz
(19 Tsd. €, Vorjahr 2 Tsd. €) sowie 31 Tsd. € (Vorjahr 0 Tsd. €) Betriebskostenvorauszahlun-
gen fiir das im Geschaftsjahr fertiggestellte Mietwohnungsprojekt in Koin-Nippes.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke und damit korrespondierende Bestandsveranderun-
gen stehen im Wesentlichen im Zusammenhang mit dem Erwerb bebauter und unbebauter
Grundstiicke sowie der ErschlieBung, der Bauvorbereitung, dem Baufortschritt und dem Ver-
trieb der geplanten, laufenden und fertiggestellten Projekte. Die Aufwendungen flr Verkaufs-
grundstiicke beinhalten periodenfremde Kosten in Hohe von 987 Tsd. € (Vorjahr 1.065 Tsd. €)
fiir in Vorjahren erfolgswirksam ibergebene Projekte. In den Bestandsveranderungen sind pe-
riodenfremde Bewertungs-Zu- und Abschreibungen in Hohe von 816 Tsd. € bzw. 2.310 Tsd. €
(Vorjahr 18 Tsd. €) auf Grundstlicke mit unfertigen Bauten und unfertige Leistungen enthalten.

Im Geschéftsjahr sind im Zusammenhang mit den begonnenen beziehungsweise beabsich-
tigten Bautrdgermalnahmen keine nennenswerten Anlaufverluste aufgrund von Bilanzie-
rungsverboten fiir Vertriebs- und Vorhaltekosten (im Vorjahr 56 Tsd. €) angefallen. Grundsatz-
lich fiihren solche vorgezogenen und kalkulierten Aufwendungen in der Projektbetrachtung in
folgenden Perioden zu entsprechend hoheren Uberschiissen.

Die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen in Héhe von 1.569 Tsd. € (Vor-
jahr 1.619 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen die Herstellungskosten fir Leistungen im Zusam-
menhang mit einer stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme.

In die Bestandsveranderungen des Vorratsvermdgens werden die anderen Vorrate und ge-
leistete Anzahlungen nicht einbezogen.

Die Personalkosten liegen in Summe mit 291 Tsd. € liber dem Niveau des Vorjahres. Bereinigt
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um die unterjahrigen Veranderungen des Geschéftsjahres im Personalbestand sowie um Ein-
maleffekte wurden die Lohne und Gehalter durchschnittlich um rund 2,6 % erhéht. Hierbei ist
zu berlicksichtigen, dass die Gesellschaft Gehaltsvereinbarungen ausschlielich ohne tarifliche
Bindungen trifft.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen, bereinigt um periodenfremde Sachverhalte
in Hohe von 43 Tsd. € (Vorjahr 11 Tsd. €), mit 2.035 Tsd. € um 193 Tsd. € Uber dem zu ver-
gleichenden Vorjahresniveau (1.842 Tsd. €). Wesentliche Einzelposten fir diese Kostensen-
kungen sind geringere Kosten fiir die elektronische Datenverarbeitung (68 Tsd. €) und flir
Rechts- und Beratungskosten (227 Tsd. €). Wesentliche Steigerungen im Vergleich zum Vor-
jahr haben sich bei den Kosten fiir Unternehmenswerbung und Représentation (108 Tsd. €)
ergeben.

Unter Beriicksichtigung von aktivierten Bauzeitzinsen fiir Verkaufsprojekte in Hohe von
2.097 Tsd. € (Vorjahr 2.049 Tsd. €) zeigt sich ein negatives Zins- und Beteiligungsergebnis in
Hodhe von -209 Tsd. € (Vorjahr -194 Tsd. €).

Der Jahresiiberschuss 2021 in Hohe von 3.682 Tsd. € wurde mafigeblich durch Gewinne aus
dem Verkauf von unbebauten Grundstiicken und aus Zwischennutzungen (Vermietung) von
unbebauten bzw. bebauten Grundstiicken bis zum Verkauf beeinflusst und liegt mit rund
460 Tsd. € (iber dem Planergebnis des Geschaftsjahres. Im Ubrigen geplante, aber nicht rea-
lisierte Umsatzerldse aus dem Verkauf unbebauter Grundstiicke waren ohne Ergebnisbeitrag
in den Planrechnungen enthalten. Periodenfremde Aufwendungen und Ertréage haben das Jah-
resergebnis per Saldo mit rund 1.437 Tsd. € belastet.

In der nachfolgenden Fiinfiahresiibersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2017 2018 2019 2020 2021
Umsatzerlose Tsd. € 62.582 32.181 11.623 11.323 16.537
Rohergebnis Tsd. € 14.343 10.341 8.184 9.955 13.211
(= Umsatzerldse +/- Bestandsverénderungen +
andere aktivierte Egenleistungen + sonstige
betriebliche Ertrage - Aufw endungen fir
bezogene Lieferungen und Leistungen)
Zins- und Beteiligungsergebnis Tsd. € -1.272 -860 -835 -2.11 -2.306
Jahresergebnis Tsd. € 5.588 2.971 2.092 1.699 3.682
Materialintensitat % 73 66 72 69 54

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

Auch firr das Geschaftsjahr 2022 wird eine positive Entwicklung der wirtschaftlichen Verhalt-
nisse erwartet, die maRgeblich durch den Verkauf unbebauter Grundstiicke in Rdsrath Ve-
nauen und aus Zwischennutzungen (Vermietung) von unbebauten und bebauten Grundstu-
cken bis zum Verkauf beeinflusst wird. Aus bereits bestehenden und erwarteten Vertragsab-
schliissen lber Geschaftsbesorgungs-, Projektmanagement- und Projektsteuerungsleistun-
gen sowie Beratungsleistungen zu Grundstiicken Dritter werden positive Deckungsbeitrage
erwartet. Zur Einschatzung der Auswirkungen der Corona-Pandemie und Ubriger Einflisse
wird auf den Risikobericht verwiesen.
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Finanzlage

Der nachfolgenden Kapitalflussrechnung kénnen die Finanzstréme im Vorjahresvergleich ent-
nommen werden,

2021 2020
Tsd. € Tsd. €

Jahresiiberschuss 3.682 1.699
Abschreibungen auf das Anlagevermaogen 209 191
Zunahme (i. Vj. Abnahme) der Riickstellungen 1.271 -1.102

Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nichtder Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -11.797 -16.155
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva, die nichtder Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 7.452 213
Zinsaufwendungen 2475 2.293
Beteiligungsertrage -125 -132
Ertragsteueraufwand 1.666 753
Ertragsteuerzahlungen -759 -669
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 4,074 -12.909
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in Sachanlagen -117 -237
Auszahlungen (-) fir Investitionen in immaterielle Antagen -6 -43
Erhaltene Dividenden 125 132
Cashflow aus der Investitionstétigkeit 2 148
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen 1.873 1.507
davon noch nicht eingezahlt -1.873 -1.507
Auszahlungen an Unternehmenseigner -1.699 -2.092
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 40.000 127476
Auszahlungen flr die Tilgung von Finanzkrediten -667 -24.027
Veranderung der Forderungen/Verbindlichkeiten aus Konzemverrechnung -39.947 -86.735
Gezahlte Zinsen -1.853 -1.622
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4.166 13.000
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -90 -57
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 180 237
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 90 180

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Flr das projektierte Baupro-
gramm und insbesondere zur Deckung des Finanzbedarfs des ab dem Jahr 2021 geplanten
Bau- und Planungsumfangs kamen im Berichtsjahr mittelfristige Unternehmensfinanzierungs-
mittel zur Auszahlung. Die Restschuld aus einer kurzfristigen Kreditlinie wurde zurtickgefuhrt.
Bei der Beschaffung von Finanzierungsmitteln ist das Engagement der Gesellschafter durch
Biirgschaftsiibernahmen erforderlich. Aufgrund der Bonitéat und des zugesicherten Engage-
ments des Gesellschafterkreises wird bei der Beschaffung weiterer Kreditmittel, insbesondere
fr mittelfristig erwartete Hochbautétigkeiten, mit keinen nennenswerten Schwierigkeiten ge-
rechnet. Aus dem Vertriebserfolg des geplanten und des laufenden Bauprogramms sowie aus
getitigten beziehungsweise geplanten Verkéaufen unbebauter Grundstiicke werden kurz- und
mittelfristig liquide Mittel erwirtschaftet. Insgesamt wird mit einer positiven Entwicklung der Fi-
nanzlage gerechnet.
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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 tibernimmt. AuRerdem kénnen Liquiditatsiiberschiisse
beziehungsweise Liquidititsengpasse kurzfristig eingelegt beziehungsweise ausgeglichen
werden.

In der nachfolgenden Fiinfiahresiibersicht sind weitere wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2017 2018 2019 2020 2021

Netto-Geldvermdgen Tsd. € -99.158 -112.768 -127.249 -14.289 21.063
(= flissige Mittel +/- kurzfristige Forderungen,

Riickstellungen und Verbindlichkeiten; ohne

Gew innverw endungsvorschlag)

Netto-Umlaufvermdgen Tsd. € -111.336  -109.510 -124.517 17.612 52.548
(= Netto-Geldvermégen + kurzfristige Vorréte -
kurzfristige erhaltene Anzahlungen)

Deckungsgrad Vorrate % 12 3 4 5 10

(= erhaltene Anzahlungen : Vorrate)

Bei der Beurteilung des Netto-Geld-/Netto-Umlaufvermdgens in der Zeitreihe ist zu beriicksichti-
gen, dass Kreditgeber zur Finanzierung der Projekttatigkeit des Umlaufvermdégens in Vorjahren
nur kurz- bis mittelfristige Finanzierungsmittel zur Verfligung gestelit haben und unterjahrige
Prolongationen regelméafig notwendig wurden. Die Auszahlung eines langfristigen Kredites im
Vorjahr und eines mittelfristigen Kredites im Berichtsjahr haben das Netto-Geldvermogen im
Vergleich zu Vorjahren deutlich verbessert und zeigt zum Bilanzstichtag 2021 ein positives Er-
gebnis.

Vermogenslage

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahresiiberschuss des Geschéaftsjahres (3.682 Tsd. €), die
Einstellungen in die Kapitalriicklage im Zusammenhang mit Mehrkosten der Baureifmachung
eines Entwicklungsgebietes in KéIn-Nippes (1.873 Tsd. €) und die Auszahlung des Jahresiber-
schusses des Vorjahres an die Gesellschafter (1.699 Tsd.€) um 3.856 Tsd. € auf
23.313 Tsd. € erhdht. Die Eigenkapitalquote liegt, unter Beriicksichtigung des Anstiegs der Bi-
lanzsumme um 46.549 Tsd. €, der im Wesentlichen auf den Anstieg der Forderungen und sons-
tigen Vermdgensgegenstande zurlickzufithren ist, mit 10 % auf Vorjahresniveau. Hauptursache
fiir den Anstieg der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind Einlagen tempo-
rar freier Liquiditéat in den Cash-Pool der Stadtwerke Kéln GmbH. Das Anlagevermdégen ist voll-
standig durch Eigenkapital gedeckt. Derzeit wird davon ausgegangen, dass der Jahreslber-
schuss 2021 an die Gesellschafter ausgeschittet wird.

In der nachfolgenden Finfjahrestbersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2017 2018 2019 2020 2021
Bilanzsumme Tsd. € 139.879  142.577 162.726  180.319  226.868
Eigenkapital Tsd. € 18.353 17.802 18.343 19.457 23.313
Eigenkapitalquote Y% 13 12 11 11 10

(= Hgenkapital 31.12. : Bilanzsumme)

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet und hat sich zum
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Zeitpunkt der Berichterstattung nicht wesentlich im Vergleich zu den wirtschaftlichen Verhaltnis-
sen am Bilanzstichtag 2021 verandert.

Risiken und Chancen der kiinftigen 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 nach wie vor nicht seriés prognostizierbar. Die Gesellschaft
halt keine kritischen Infrastrukturen zur Daseinsvorsorge vor, ist jedoch eng in die Interventi-
onssystematik fr den Ereignisfall der Stadtwerke Kéln GmbH und der Stadt Kéin eingebun-
den. GemaRk den Empfehlungen beider Anteilseigner hat die Gesellschaft alle zum Erhalt der
Handlungsfahigkeit ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und zur Aufrechterhaltung ihres Ge-
schaftsbetriebes notwendigen MalRnahmen eingeleitet. Der im Jahr 2020 eingeleitete Digitali-
sierungsschub wurde auch im Berichtsjahr weiter fortgesetzt. Die Geschéftsprozesse konnten
digital weiter optimiert werden, so dass die Geschaftsfahigkeit, insbesondere im Zuge der ge-
setzlichen Anforderungen an die Flexoffice-Fahigkeit gemal Coronaschutzverordnung, zu je-
der Zeit sichergestellt war. Zukiinftig wird die Gesellschaft diesen Digitalisierungsschub weiter
forcieren, ihre Geschéftsprozesse nach Optimierungspotenzialen analysieren und entspre-
chende MaRnahmen umsetzen. Mit der Einfiihrung behdrdlicher Mafinahmen zur Verlangsa-
mung der Verbreitung des SARS-CoV-2-Virus im Mérz 2020 haben sich Behinderungen im
Baubetrieb laufender Bautragermafnahmen eingestellt. Diese Beeintrachtigungen haben das
Projekt in Kéln Porz zunachst insbesondere im Winter 2020 bis ins Frihjahr 2021 begleitet.
Nachdem fiir den Sommer 2021 eine Normalisierung des Baubetriebes erwartet wurde, haben
sich negative Einfliisse auf den Bauablauf infolge von Virusvarianten in Verbindung mit der
schleppenden Impfbereitschaft in der Bevolkerung nochmals verstarkt. Die seit Oktober 2021
steigende und ab Dezember 2021 rasante Verbreitung des Virus hat infolge von Krankheits-,
und/oder quarantinebedingten Ausféllen zu massiven Stérungen der Bauabléufe gefiihrt. Die
Planung terminlicher Ablaufe war zum Teil unmdglich geworden. Es konnte lediglich eine Be-
arbeitung auf Sicht erfolgen. Diese Problematik hat beim Bautragerprojekt in Koln Porz, wel-
ches sich in der komplexen Fertigstellungsphase befindet, zu deutlichen Terminverschiebun-
gen und Kostenerhdhungen gefiihrt. Die terminliche Ubergabe der Einzelhandelsflache zum
mieterseitigen Ausbau hat sich, sowie die Fertigstellung der Wohnungen wird sich, weiter ver-
schieben. Bereits vermietete Wohnungen werden gegebenenfalls nicht rechtzeitig fertig zu
stellen sein. Der Mietbeginn fiir noch nicht vermietete Wohnungen wurde erneut verschoben.
Mit den Mietern bereits vermieteter Wohnungen wird Uiber eine Verschiebung des Bezugster-
mines verhandelt. Die Ubergabe der Einzelhandelsflache konnte zwischenzeitlich, wenn auch
verspétet, erfolgen. Bei den Leistungen im Zusammenhang mit der Durchflihrung von Infra-
struktur-, Riickbau- und Abbrucharbeiten in den von der Gesellschaft betriebenen Quartiers-
entwicklungen schlagen die Beeintrachtigungen nur moderat durch. Dies ist darin begriindet,
dass die terminlichen Zwange und Abhangigkeiten (insbesondere von Folgegewerken) hier bei
weitem nicht so ausgepragt sind, wie bei komplexen Hochbaumafnahmen. Gleiches gilt flr
Planungsprozesse. Der Ausfall einzelner Mitarbeiter in den beauftragten Planungsburos
konnte bislang kompensiert werden. Erwahnenswert ist die zum Teil deutliche Verzdgerung
der Bearbeitung auf kommunaler Ebene infolge des Personalausfalls. Die pandemiebedingten
Personalausfille fiihren in Verbindung mit Stérungen der Lieferketten zu Engpéssen bei Ma-
teriallieferungen und damit einhergehenden Preissteigerungen.

Die kriegerischen Auseinandersetzungen in der Ukraine und die daraus resultierenden Sank-
tionen gegen Russland und Belarus werden sich auf das Wirtschaftswachstum voraussichtlich
negativ auswirken, zu einer hoheren und/oder auch l&dngeren Inflation sowie moglicherweise zu
steigenden Zinssatzen fihren. Es besteht das Risiko, dass diese Faktoren sowie die bereits
sichtbaren Preissteigerungen bei fossilen Brennstoffen zu einer Erhéhung der Baukosten fiihren.
Die allgemeine Verschlechterung der wirtschaftlichen Lage kann zusétzlich zu einer reduzierten
Nachfrage nach Biiroflachen fiihren. Die zu erwartende Fliichtlingswelle aus der Ukraine wird
kurzfristig zu einer erhohten Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere in Ballungsraumen wie
Kdln, fihren. Ob und wann sich diese erwarteten Einflisse auf die aktuellen Projekte der
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Gesellschaft auswirken, kann derzeit nicht serids vorausgesagt werden.

Die Grundstiicks- und Projektentwicklungen in Koln-Nippes, Kéin-Porz und im Deutzer Hafen
KdIn erdffnen der Gesellschaft kurz-, mittel- und langfristig Ergebnis- und Entwicklungspoten-
ziale, um dem Gesellschaftszweck, namlich der Forderung der Wohnungsversorgung und
der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt KoIn, gerecht zu werden.

Die Nachfrage nach Wohnraum im Entwicklungsgebiet KéIn-Nippes ist hoch, so dass mit dem
ertragsstarken Verkauf an Investoren der voll vermieteten Bautragermalinahme gerechnet wer-
den kann. Nachdem mit der Ubergabe an den Investor im Berichtsjahr das letzte zur Verfligung
stehende Baufeld vermarktet wurde, wird mit dem Verkauf des Bautragerobjektes die Vermark-
tung des Gesamtareals abgeschlossen. Nach Abschluss noch laufender Hochbautatigkeiten von
Investoren sind die restlichen ErschlieBungsarbeiten durch die Gesellschaft durchzufiihren und
identifizierte Mehrkosten der Baureifmachung mit der Stadt Kéln abzurechnen. Da seit Beginn
der Baureifmachung im Jahr 2013 gegenliber der Stadt KoIn ein jahrliches Kostenmonitoring
durchgefiihrt wurde, wird bei der voraussichtlichen Abrechnung im Jahr 2025 mit keinen nen-
nenswerten Problemen zu rechnen sein. In Folgeperioden wird die Gesellschaft dem Monitoring
zur Wahrung vereinbarter Kaufpreisnachzahlungsanspriiche, bei héherer baulicher Grund-
stiicksausnutzungen durch Investoren, besondere Beachtung zukommen lassen.

Das Projekt neue mitte porz unterliegt dem Européischen Beihilferecht, das bei VerstélRen zu
hohen Sanktionen bis hin zur Riickzahlung von bereits gewahrten Zuschiissen flihren kann. Auf-
grund nicht vorhergesehener Bauleistungen und iberproportionaler Steigerungen der Baupreis-
entwicklung mussten bei der Einzelvergabe von Bauleistungen, im Vergleich zur Ausgangskal-
kulation aus dem Jahr 2016, bereits erhebliche Kostensteigerungen hingenommen werden. Ob-
wohl auch die Erlésansétze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung erfahren ha-
ben, mussten zum Bilanzstichtag 2021 Bewertungsabschlage vorgenommen werden. Auch be-
dingt durch Einflisse der SARS-CoV-2-Virus haben sich Verzégerungen im Bauablauf ergeben,
die in der Folge Auswirkungen auf den Vermietungszeitpunkt des Gesamtobjektes haben wer-
den, wobei bei der Vermietung der Wohnungen zu marktgerechten Mieten im Jahr 2022 mit
keinen nennenswerten Schwierigkeiten gerechnet werden muss. Mit der Stadt Kdéin, die Zu-
schussgeber fir die an diesem Projekt durch die Gesellschaft erbrachte Dienstleistung im allge-
meinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI) ist, haben Gesprache Uber die Hohe der Zuschussge-
staltung begonnen. Grundsétzlich unterliegt die Gesellschaft jedoch den allgemeinen wirtschaft-
lichen Risiken. Erst mit dem Verkauf der noch laufenden BautragermafRnahme und der Abrech-
nung eventueller Kaufpreisernéhungen mit zwei Erwerbern unbebauter Grundstlicke wird der
wirtschaftliche Erfolg der GesamtmaRnahme bestimmt. Durch die Betrauung mit der DAWI ist
der maximale Erfolg limitiert und wird friihestens im Jahr 2024 abschlieend definiert werden
kdénnen.

Die Gesellschaft ist Eigentiimerin wesentlicher Flachen im Deutzer Hafen Kéin. Neben den all-
gemeinen Risiken der Flachen- und Projektentwicklung gibt es im Projekt Deutzer Hafen beson-
dere Risikosphéren, die im Folgenden gesondert darzustellen sind:

Der Rat der Stadt KdIn hat flir das Gebiet des Deutzer Hafens im Jahr 2018 die formliche Fest-
legung als stédtebauliche EntwicklungsmaRnahme beschlossen. Hieraus ergeben sich erhebli-
che Einschrénkungen auf die unternehmerische Handlungsfahigkeit der vom Ratsbeschluss be-
troffenen Grundstickseigentiimer. Durch die erstmalige Anwendung des Instrumentes der stad-
tebaulichen EntwicklungsmaRnahme in Koln kdnnen sich Risiken im Prozess der Durchfiihrung
ergeben.

Der im Geschéaftsjahr 2020 erfolgte Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages (Abwendungs-
und Entwicklungsvereinbarung) ist ein wesentlicher Baustein flr die Lésung der wirtschaftlichen
und rechtlichen Fragestellungen und damit von signifikanter Bedeutung fiir die wirtschaftliche
Entwicklung der Gesellschaft. Als Folgevertrage hierzu sind zunéchst ein Ordnungs- und ein
ErschlieBungsvertrag zu verhandeln. Der Ordnungsmafinahmenvertrag kann kurzfristig zum
Abschluss gebracht werden. Ebenfalls von hoher Bedeutung fiir den wirtschaftlichen Erfolg des
Gesamtprojektes sind beispielsweise die Ausgestaltung des aufzustellenden Vermarktungs-
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und Realisierungsplans sowie die Baurechtschaffung — Themenkreise, die mafigeblich von der
Stadt KéIn abhéngen. In diesem Zusammenhang kommt der Klérung von Sachverhalten im
Zusammenhang mit § 144 Baugesetzbuch und hier insbesondere der Thematik der Preispri-
fung eine besondere Bedeutung zu.

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

Kostenrisiken ergeben sich beispielsweise aus zurzeit stark steigenden Baupreisen und der
Erhéhung der Finanzierungskosten bei eventuellen Projektverzégerungen und insbesondere
aus der nicht absehbaren gesamtwirtschaftlichen Entwicklung nach Ausbruch kriegerischer
Auseinandersetzungen in der Ukraine.

Vermarktungsrisiken ergeben sich durch eventuelle einschrankende Vorgaben bei den Ver-
marktungskonzepten oder durch sich abschwéachende Immobilienmarkte.

Andererseits ergeben sich aus dem Projekt signifikante Chancen, sowohl aus wirtschaftlicher
Sicht, als auch fiir die Reputation der Gesellschaft.

Die Gesellschaft ist mit dem Deutzer Hafen an der Entwicklung eines Leuchtturmprojektes an
einem nicht duplizierbaren, einmaligen Premium-Standort in K&in maRgeblich beteiligt — mit den
sich daraus ergebenden Vermarktungschancen.

Bereits heute ist ein groRes Interesse von Investoren am Erwerb von bebauungsfahigen Grund-
sticken an diesem Standort erkennbar.

Der Verkauf unbebauter Restflachen im Entwicklungsgebiet in Rdsrath-Venauen ist nach dem
Bilanzstichtag 2021 bereits wirtschaftlich realisiert worden. Obwohl die Bauverpflichtungen aus
bestehenden stadtebaulichen Vertrdgen vom Erwerber (bernommen wurden, hat die Stadt
Résrath dem Ubergang des Obligos nicht zugestimmt. Mit wirtschaftlichen Auswirkungen auf
die Gesellschaft wird derzeit jedoch nicht gerechnet.

Bei den Bemihungen um die Akquisition von bebauungsfahigen Grundstlicken 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 KéIn GmbH und der Stadt KéIn erdffnen sich mit den aktuellen
Akquisitionen interessante Aufgabenstellungen, die alle Leistungsbereiche der Gesellschaft
umfassen konnen. Art und Umfang der moglichen Aufgabenstellungen werden die bereitzu-
stellenden Ressourcen bestimmen. Grundséatzlich bleiben die Akquisition von Grundstlcken
und damit einhergehende Projektentwicklungen vordringliche Aufgabe, um die Fortentwick-
lung der Gesellschaft zu sichern.

Die Eigenkapitalausstattung und die rentierliche Vermarktung der im Vorratsvermdgen 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 Koln GmbH und der Stadt Kéin bei der Beschaffung von Kapitalmarktmitteln
auf absehbare Zeit notwendig sein. Die mit der Stadtwerke Kéln GmbH abgeschlossene Rah-
menvereinbarung Uber die Leistungs- und Zahlungsverrechnung beziehungsweise das Liqui-
ditdtsmanagement ermdglicht unter anderem einen flexiblen Umgang mit liquiden Uberschiis-
sen beziehungsweise kurzfristigem Finanzbedarf.

Neben Risiken der allgemeinen Markt- und Konjunkturentwicklungen — insbesondere im Raum
Kéln — werden branchen- und gesellschaftsspezifische Risiken durch das flr die Unterneh-
mensgrofRe angemessene Risikomanagement erfasst. AufRerdem wird die Gesellschaft in das
Risikomanagementsystem der Stadtwerke Kéln GmbH einbezogen. Durch die laufende Be-
obachtung und Analyse des die Leistungsbereiche der Gesellschaft betreffenden geschéftli-
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, insbesondere im Vorratsvermégen, wurden aus Sicht der
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Gesellschaft im Jahresabschluss 2021 ausreichend gewdirdigt. Mit Liquiditatsrisiken wird derzeit
nicht gerechnet. Fir passive Finanzinstrumente zur Finanzierung der eigenen Bautétigkeit un-
terliegt die Gesellschaft Preisanderungsrisiken. Aufgrund der Geschéftstatigkeit der Gesell-
schaft sind diese Finanzinstrumente in Hohe und Laufzeit stark schwankend und konnten in
friheren Jahren auf dem Kapitalmarkt in der Regel nur zu variablen Zinssétzen beschafft wer-
den. Fur im Vorjahr und im Berichtsjahr ausgezahlte mittel- und langfristige Finanzierungsmittel
konnten Festzinsvereinbarungen getroffen werden.

Das Engagement im Rahmen von Beteiligungsunternehmen wird fortgesetzt. Die modernes
koln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH soll zunachst unter Kostenoptimierungsgrundsat-
zen fortgeflihrt werden. Ob viel versprechende Akquisitionsverhandlungen zum Abschluss ei-
nes Grundstiicksankaufs und dessen anschlieBende Bebauung zum Erfolg fihren, wird sich im
Verlauf des Jahres 2022 zeigen. Darlber hinaus halt die Gesellschaft alle Anteile an der Butz-
weilerhof Verwaltung GmbH, die als Komplementarin an positiven Ergebnissen der Butzweiler-
hof Grundbesitz GmbH & Co. KG beteiligt ist und zumindest bis zur Vermarktung des Grundbe-
sitzes der Kommanditistin durch Gberschaubare Gewinnausschiittungen Renditebeitrage liefert.

Die fir die Folgejahre auf dem Niveau des Vorjahres und dariiber hinaus erwarteten positiven
Jahresergebnisse setzen voraus, dass die geplanten Bautrdgermaflinahmen sowie die Verwer-
tung unbebauter Grundstiicke zu kalkulierten Preisen und in geplanten Zeitrdumen erfolgen
sowie an Investoren Ubergeben werden kdnnen. In diesem Zusammenhang bestehen insbe-
sondere bei langfristig angelegten Projekten Marktanderungsrisiken mit entsprechenden Aus-
wirkungen auf die Erlossituation.

Koln, den 25. Marz 2022

Shibea

Thomas Scheitza




