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MODERNE STADT GESELLSCHAFT ZUR FORDERUNG DES STADTEBAUES UND DER GEMEINDEENTWICKLUNG MBH

KENNZAHLEN

moderne stadt auf einen Blick -

Stand 31.12. 2022 2021 2020 2019 2018
I

Bilanz

Anlagevermdégen (netto) Mio. € 1,2 18 1,9 1,8 1,9

Eigenkapital Mio. € 22,1 23,3 19,5 18,3 17,8

Bilanzsumme Mio. € 222,0 226,9 180,3 162,7 142,6

Guv

Umsatz Mio. € 13,0 16,5 11,3 11,6 32,2

EBITDA (operativ) Mio. € 41 58 29 2,5 49

EBIT (operativ) Mio. € 39 5,6 2,7 23 4.8

Unternehmensergebnis Mio. € 1,8 3,7 1,7 21 3,0

Investitionen

Sachinvestitionen inkl. immaterielle Gliter Mio. € 0,1 0,1 0,3 0,1 0,7

Finanzinvestitionen Mio. € 0,0 0,0 00 0,0 0,0

Investitionen Gesamt Mio. € 0,1 0,1 0,3 0,1 0,7

Mitarbeiter (Jahresdurchschnitt)

Mitarbeiter 32 26 25 21 22

Auszubildende 0 0 0 1 1

Gesamt 32 26 25 22 23
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2 VORWORT DER GESCHAFTSFUHRUNG

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

als Teil einer zukunftsfahigen Daseinsvorsorge fir das stetig wach-
sende KoIn Gbernimmt die moderne stadt GmbH als Stadtentwick-
lungsgesellschaft wesentliche Aufgaben und zentrale Funktionen.
Mit der Entwicklung resilienter Stadtquartiere sorgen wir fiir sozial
und funktional durchmischte, urbane Kolner Veedel. AuBerdem re-
alisieren wir dort ausgewdhlte Bautrdgerprojekte selbst. Das Haupt-
augenmerk unserer Arbeit liegt auf der Schaffung von Mehrwert
fUr die Stadtgesellschaft und auf der Sicherung des wirtschaftlichen
Ergebnisses unserer Gesellschafter, der Stadt Koln und der Stadt-
werke Koln GmbH. Das Jahr 2022 hat moderne stadt mit einem
Uberschuss in Hohe von rund 1,8 Mio. € erfolgreich und erneut bes-
ser als geplant abgeschlossen.

Das abgelaufene Geschéftsjahr wurde dabei durch folgende The-
men gepragt: Angesichts der noch nicht Gberwundenen Corona-
Pandemie sowie des Krieges in der Ukraine wurden die globalen
Rahmenbedingungen 2022 auch fir die Bau- und Immobilienbran-
che insgesamt deutlich schwieriger: Stark gestiegene Energie- und
Baukosten, die Lieferkettenproblematik sowie im Zuge der Inflati-
onsbekampfung signifikant erhéhte Zinsen haben zu einem Rick-
gang der Transaktionen im Markt gefiihrt — eine Erholung ist fri-
hestens fur das Jahr 2023 zu erwarten. Vor diesem Hintergrund hat
moderne stadt bereits Ende 2022 den Fokus auf die Planung und
Realisierung ihrer Flachen- und Quartiersentwicklungen gelegt.
Dank lang laufender Darlehensvertrage sind die Projekte von mo-
derne stadt von den derzeitigen Zinserhéhungen nicht unmittelbar
betroffen. Auch wenn sich aktuell kaum abschétzen lasst, welchen
Einfluss die Beeintrachtigungen auf den Handel mit gewerblichen
Immobilien haben werden, analysieren wir Marktlage, Zinsumfeld
und weitere Risikobereiche fortlaufend, um daraus frihzeitig die
richtigen Schlisse fur unsere Wirtschafts- und Liquiditatsplanung

zu ziehen.

Unterdessen schreitet das Projekt Deutzer Hafen mit wachsendem
Tempo voran: Anldsslich des Abschieds unseres Aufsichtsratsvor-
sitzenden Dr. Dieter Steinkamp setzte im Juni das Lichtkunstwerk

Vor dem Hintergrund der angespannten

Lage in der Immobilienwirtschaft sorgen die
enkelfdhigen Quartiere von moderne stadt
fur bezahlbaren Wohnraum und fur zukunfts-
weisende Arbeitswelten”

Andreas Rohrig
|

,From the Other Side" des international renommierten Kinstlers
Tim Etchells ein sichtbares Zeichen. Die kinftige Entwicklung zu
einem resilienten und urbanen Stadtquartier, wird der neue Auf-
sichtsratsvorsitzende, Andreas Feicht, begleiten.

Unterstitzt von einer umfassenden und transparenten Baustellen-
kommunikation fur die Anwohner dauerte der Ruckbau nicht denk-
malgeschitzter Teile der Mihlen im Deutzer Hafen das gesamte
Jahr an und wird im Jahr 2023 weitergefuhrt. Das Geschéftsjahr
2022 war aufSerdem gepragt von den Vorbereitungen zur Vermark-
tung der Baufelder. Fir deren Erwerb werden kunftige Investoren
Konzeptvergabeverfahren durchlaufen und Realisierungskonzepte
vorlegen, die den Anspriichen des Projektes an 6kologische, dko-
nomische und soziale Nachhaltigkeit genligen mussen.

Um die Einhaltung der ehrgeizigen Nachhaltigkeitsziele im Deut-
zer Hafen abzusichern, wurde im September 2022 das umfassende
Handbuch Nachhaltigkeit veréffentlicht, das unser DGNB-Monito-
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ring sowie die Konkretisierung baufeldweiser Bewertungskriterien
fUr die spateren Vergabe- und Planungsverfahren begleitet.

Zudem fuhrten wir umfangreiche Untersuchungen und Gutachten
im Bereich der Verkehrsplanung durch, die in enger Zusammenarbeit
mit der Stadt Koln, der KVB und weiteren Beteiligten erstellt wurden.

Ihrer Vollendung gehen die Projekte am Butzweilerhof sowie die
Neue Mitte Porz mit grolen Schritten entgegen: So wurde am
,Butz” die zentrale Grinfliche fertiggestellt sowie die Verau3erung
der letzten Grundstlicke vorbereitet. In Porz hat moderne stadt ihr
Hochbauprojekt Haus 1 fertiggestellt. Mit dem Einzug eines Le-
bensmittel-Supermarkts, der Vermietung der Wohnungen und der
Einrichtung erster Griinanlagen kehrt schon vor dem Abschluss des
Gesamtprojekts neues Leben in die frihere Citybrache ein.

Der Beitrag, den moderne stadt zur Daseinsvorsorge der Stadt KoIn
leistet, wird nur durch das grof3e personliche Engagement unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ermdglicht. Dafiir bedanken wir
uns sehr herzlich, ebenso wie fur die intensive und gute Zusam-
menarbeit mit den Aufsichtsgremien der Gesellschaft sowie allen
an unseren Projekten beteiligten Akteuren — von den Investoren
und Planern Uber bauausfuhrende Firmen bis hin zu den Gesell-
schaften des Stadtwerke Koln Konzerns und insbesondere der Ver-
waltung der Stadt KéIn.

Koln, im Juni 2023
Die Geschéftsfiihrung der moderne stadt

Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der
Gemeindeentwicklung mbH

,Angesichts der erschwerten Rahmenbedin-

gungen fur unsere Branche analysieren wir
Marktlage, Zinsumfeld und weitere Risikobe-
reiche fortlaufend, um daraus frihzeitig die
richtigen Schlisse fir eine erfolgreiche Wirt-
schafts- und Liquiditdtsplanung zu ziehen!

Thomas Scheitza
]

Andreas Rohrig Thomas Scheitza



4 BERICHT DES AUFSICHTSRATES

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum die ihm nach Gesetz, Gesell-
schaftsvertrag und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben unter
Beachtung des Public Corporate Governance Kodex der Stadt Kéln
(PCGK KoIn) wahrgenommen. Er hat die Geschéftsfiihrung entspre-
chend den ihr nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag zugewiesenen
Aufgaben regelmélig beraten und sich von der Zweck- und Ord-
nungsmaligkeit sowie der Wirtschaftlichkeit der Unternehmens-
fihrung Uberzeugt. Er ist von der Geschaftsfihrung regelmafRig
Uber den Gang der Geschéfte, die beabsichtigte Geschaftspolitik,
grundsatzliche Fragen der zukinftigen Geschéftsfihrung und der
strategischen Grundausrichtung, Uber die Lage und Entwicklung
der Gesellschaft sowie Uber bedeutsame Geschéftsvorfélle einge-
hend schriftlich und mundlich unterrichtet worden und hat mit der
Geschéftsfiihrung hierliber beraten.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand mit der Geschéftsfihrung in
standigem Kontakt. Somit konnten wichtige Fragen der strategi-
schen Ausrichtung, der Geschéftsentwicklung, des Risikomanage-
ments sowie zu aktuell anstehenden Entwicklungen unverziglich
erortert werden. Der Aufsichtsrat hat ferner den Compliance-Bericht
zur Kenntnis genommen. Der Bericht enthalt grundsatzlich eine Zu-
sammenfassung des Organisationsstandes, die Mitteilung Uber die
eingerichteten Instrumentarien, einen Ausblick auf weitere Opti-
mierungsaufgaben sowie den Report Uber konkrete Compliance-
Vorfélle. Im Berichtszeitraum wurden keine Versté3e gegen Compli-
ance-Vorschriften festgestellt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates sind nach einer Empfehlung im
PCGK Koln gehalten, gegenliber dem Aufsichtsrat etwaige Inter-
essenkonflikte offenzulegen. Dieser berichtet Uber df engelegte
Interessenkonflikte sowie deren Behandlung in der Gesellschafter-

versammlung. Alle Mitglieder des Aufsichtsrates haben die jéhrliche
Erklarung nach Ziffer 2.9.3 des PCGK KoIn darliber abgegeben, ob
Interessenkonflikte bestehen. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wur-
den Interessenkonflikte nicht bekannt.

Beratungsschwerpunkte

Im Geschdftsjahr 2022 haben vier turnusmaBige Sitzungen des Auf-
sichtsrates am 24. Méarz, 10. Juni, 5. September und 23. November
stattgefunden.

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat waren die Entwick-
lung und Vermarktung der Baufelder und der Infrastruktur im Deut-
zer Hafen Koln.

Gegenstand der Beratungen und Beschlussfassungen des Auf-
sichtsrates waren im Berichtszeitraum vor allem folgende weitere
Themen:

» die wirtschaftliche Lage des Unternehmens,

» der Ordnungsmafinahmenvertrag (Stadtebaulicher Vertrag)
zwischen der moderne stadt Gesellschaft zur Forderung des
Stadtebaues GmbH, der Stadt KéIn und der Stadtwerke Kdln
GmbH,

- die Definition eines Basiskaufpreises (Mindestkaufpreis) fur
Grundstlcke im Deutzer Hafen Koln,

» der Infrastruktur-Bebauungsplan und das Verkehrskonzept
Deutzer Hafen,

» das Energiekonzept Deutzer Hafen (gemeinsam mit der Rhein-
Energie AG),
das Projekt neue mitte porz,
das Projekt Parkstadt Std,
das Projekt Butzweilerhof,
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das Projekt Clouth-Quartier,
die Anderung des Gesellschaftsvertrages,
die Festlegung von ZielgroBen fir Frauen und Manner in
FUhrungspositionen und
- die Sachstandsberichte zu den laufenden Akquisitionen.

Der Aufsichtsrat wurde von der Geschéftsfihrung laufend tber alle
wichtigen Geschdfte und die wirtschaftliche Entwicklung informiert.

In der Sitzung am 10. Juni 2022 hat der Aufsichtsrat den Jahresab-
schluss und Lagebericht 2021 ausfihrlich beraten und gebilligt.
Nach pflichtgemal3er Prifung hat der Aufsichtsrat — gemeinsam mit
der Geschéftsfihrung - zudem erstmalig die Entsprechenserkla-
rung im Zusammenhang mit der Erkldrung der Geschéftsfihrung
Uber die Corporate Governance des Unternehmens gemafl dem
PCGK KélIn in der im Jahr 2020 vom Rat der Stadt KéIn beschlosse-

nen Fassung abgegeben.

Den Wirtschaftsplan 2023, bestehend aus dem Erfolgs- und Finanz-
plan, hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 23. November 2022
ausfihrlich beraten und gebilligt.

Im Berichtsjahr 2022 hat der Aufsichtsrat bei der Austibung seiner
Uberwachungsfunktion die Regelungen und Empfehlungen des
PCGK KdéIn in der im Jahr 2020 vom Rat der Stadt KéIn beschlosse-
nen Fassung berlcksichtigt, um die Transparenz und Effizienz bei
kommunalen Beteiligungen weiter nachhaltig zu verbessern. Zur
Anwendung der Regeln des PCGK Koln, zu Abweichungen von die-
sen und Begriindungen fir diese Abweichungen wird auf die von Ge-
schaftsfihrung und Aufsichtsrat gemeinschaftlich abgegebene Ent-
sprechenserklarung in der Anlage zum Jahresabschluss verwiesen.

Andreas Feicht

Ausschiisse des Aufsichtsrates

Der am 22. Marz 2012 gebildete Standige Ausschuss des Aufsichts-
rates hat im Geschéftsjahr 2022 viermal getagt. Die Mitglieder haben
sich mit personellen sowie wirtschaftlichen Angelegenheiten und
mit der Weiterentwicklung der Unternehmensstrategie befasst. Darii-
ber hinaus wurden die Sitzungen des Aufsichtsrates vorberaten.

Zudem tagte der am 19. September 2014 gebildete Ausschuss zur
Begleitung der Projekte der Gesellschaft (,Projektausschuss”) vier-
mal im Vorfeld der Aufsichtsratssitzungen. Er hat in seinen Sitzun-
gen Uber die wirtschaftlichen und stadtebaulichen Belange ausge-
wahlter Einzelprojekte in ihrer Umsetzungsphase intensiv beraten
und diesbezigliche Entscheidungen des Aufsichtsrates vorbereitet.

Mitglieder der Geschaftsfihrung nahmen an den Ausschusssitzun-

gen regelmaBig teil, sofern sie nicht selbst betroffen waren.

Der Aufsichtsrat wurde Uber die Arbeit in den Ausschissen des Auf-
sichtsrates durch die jeweiligen Ausschussvorsitzenden in den Sit-

zungen des Aufsichtsrates regelméfig in Kenntnis gesetzt.



6 BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Jahresabschlusspriifung

Der von der Geschaftsfihrung aufgestellte Jahresabschluss und der
Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2022 sind von dem von der Gesell-
schafterversammlung gewahlten und vom Aufsichtsrat beauftrag-
ten Abschlusspriifer, der Grant Thornton AG Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft, Dusseldorf, geprift und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen worden.

Der Aufsichtsrat hat den von der Geschéftsfihrung aufgestellten
Jahresabschluss sowie den Lagebericht seinerseits gepriift. Der
Bericht des Abschlussprifers ist dem Aufsichtsrat ausgehandigt
worden. Die Berichte wurden in die Aussprache und Prifung des
Jahresabschlusses durch den Aufsichtsrat einbezogen. Der Ab-
schlussprifer hat an den Beratungen des Aufsichtsrates Gber den
Jahresabschluss 2022 am 2. Juni 2023 teilgenommen, Uber die we-
sentlichen Ergebnisse seiner Prifung berichtet und fur Erlduterun-
gen zur Verfligung gestanden.

Der Aufsichtsrat hat von dem Prifungsergebnis Kenntnis genom-
men. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Prifungen wurden
keine Einwendungen erhoben.

Die Darstellung und Beurteilung der Lage der Gesellschaft und des
Konzernes, insbesondere die Darstellung und Einschdtzung des Ri-
sikoszenarios, die die Geschéftsfihrung im Lagebericht abgibt, teilt
der Aufsichtsrat.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
und empfiehlt in Ubereinstimmung mit der Geschéftsfiihrung des-
sen Feststellung durch die Gesellschafterversammlung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung ferner,
dem Ergebnisverwendungsvorschlag der Geschaftsfihrung zu
folgen.

Veranderungen im Aufsichtsrat

Herr Dr. Dieter Steinkamp hat sein Aufsichtsratsmandat zum 31. Juli
2022 niedergelegt. In das Mandat wurde Herr Andreas Feicht zum 1.
August 2022 entsandt.

Ebenfalls ausgeschieden ist zum 8. September 2022 Frau Christia-
ne Martin. In dieses Mandat wurde Frau Ulrike Kessing mit Wirkung
vom 8. September 2022 entsandt.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den ausgeschiedenen Mitgliedern
fur die vertrauensvolle Zusammenarbeit und ihre Leistungen im
Gremium zum Wohle des Unternehmens.

Fur die im Geschéftsjahr 2022 erbrachten Leistungen, fir ihren
Einsatz und die erfolgreiche Arbeit spricht der Aufsichtsrat der Ge-
schéaftsfihrung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern seinen
Dank aus.

Koln, im Juni 2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Andreas Feicht
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8 AUFSICHTSRAT

AUFSICHTSRAT

Andreas Feicht

Dr. Dieter Steinkamp

Ulrike Kessing, MdR

Niklas Kienitz, MdR

Christiane Martin, MdR

Teresa Elisa
De Bellis-Olinger, MdR

Uwe Eichner

Michael Frenzel

Vorsitzender der Geschéftsfihrung der
Stadtwerke KéIn GmbH,

Vorstandsvorsitzender der RheinEnergie AG

und GEW Koln AG
(seit 01.08.2022)
Vorsitzender

(seit 05.09.2022)

Pensionar
Vorsitzender
(bis 31.07.2022)

Wissenschaftliche Referentin,
Landschaftsverband Rheinland
(seit 08.09.2022)
Stellvertretende Vorsitzende
(seit 23.11.2022)

Geschaéftsfuhrer, CDU-Fraktion
im Rat der Stadt KolIn,

Stellvertretender Vorsitzender

Freiberuflerin,
Stellvertretende Vorsitzende
(bis 08.09.2022)

Dolmetscherin und Ubersetzerin
selbstandig; Mitarbeiterin bei
MdB D. Seif

Vorsitzender der Geschdftsfihrung,

Vivawest Wohnen GmbH

Projektleiter Digitalisierung,
Wirtschaftsférderung Rhein-Erft GmbH

MdR = Mitglied des Rates der Stadt KdIn

Stand: 01.03.2023

Markus Greitemann

Stefanie Haaks

Sabine Pakulat, MdR

Alexander Recht

Hans Schwanitz, MdR

Ralph Sterck, MdR

Timo von Lepel

William Wolfgramm

Beigeordneter der Stadt Koln,

Dezernent fir Planen und Bauen

Geschéftsflihrerin der Stadtwerke Koln
GmbH, Vorstandsvorsitzende der Kolner
Verkehrs-Betriebe AG

Dipl.-Designerin, selbstandig,

culture-images e.K.

Studiendirektor und Abteilungsleiter,
Land NRW

Geschéftsfuhrer,
Fraktion GRUNE im Kreistag Rhein-Sieg

Referatsleiter, Ministerium fur Wirtschaft,
Industrie, Klimaschutz und Energie des
Landes NRW

Geschéftsfuhrer der Stadtwerke Koln GmbH
und der NetCologne Gesellschaft fir

Telekommunikation mbH

Beigeordneter der Stadt Koln,
Dezernent fur Klima, Umwelt, Grin und

Liegenschaften
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GESCHAFTSFUHRUNG

Andreas Rohrig Thomas Scheitza

Geschaéftsfuhrer Geschaéftsfuhrer

Im Bild von links: Andreas Rohrig und Thomas Scheitza
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12 LAGEBERICHT GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

LAGEBERICHT 2022

Geschaft und Rahmenbedingungen

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

Der Public Corporate Governance Kodex (PCGK) der Stadt Kéln war nach freiwilliger Selbstverpflichtung
fur das Geschéftsjahr anzuwenden. Der Kodex soll unter anderem dazu dienen, das &ffentliche Inter-
esse und die Ausrichtung des Unternehmens am Gemeinwohl durch Steigerung der Transparenz und
Kontrolle abzusichern. Der im Jahr 2020 erfolgten Novellierung des PCGK haben sich Aufsichtsrat und
Geschéaftsfihrung im Geschéaftsjahr 2021 im Wege der freiwilligen Selbstverpflichtungserklarung unter-
worfen, soweit keine zwingenden gesetzlichen oder satzungsrechtlichen Vorschriften entgegenstehen
sowie nicht im Einzelfall Geheimhaltungsinteressen der Gesellschaft rechtlich vorgehen. Im Berichtsjahr
2022 hat die Gesellschaft erstmalig eine Entsprechungserklarung zum PCGK fiir das Geschéftsjahr 2021
abgegeben.

TAT|GKE|'|’S_ Die Tatigkeitsschwerpunkte der Gesellschaft lagen im Berichtszeitraum auf der Planung und Durch-
SCHWERPUNKTE  fuhrung der Baureifmachung beziehungsweise ErschlieBung eigener Grundstiicke, auf der Herstellung
und dem Vertrieb von Bautrdgerobjekten sowie auf der Akquisition von Grundstiicken, die entwickelt
und mittel- bis langfristig einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen und auf der Akquisition von
Projektsteuerungsleistungen, die mittel- bzw. langfristig auch zu Flachenentwicklungen fur Dritte fiihren
konnen. AulBerdem erbrachte die Gesellschaft Leistungen aus der Durchfiihrung von Projektsteuerungs-
und Managementvertragen fir BaumalBnahmen auf Grundsticken Dritter sowie Beratungsleistungen
zu Grundstucksentwicklungen Dritter. Bau- und Planungsleistungen werden in diesem Zusammenhang
grundsatzlich nicht selbst erbracht. Die Gesellschaft versteht sich bei eigenen und Projektentwicklungen
fur Dritte als Managementkoordinator und bedient sich im Ubrigen Dritter. Die Tatigkeiten beschrankten
sich auf das Stadtgebiet von KélIn.

KOLN_N”)PES Durch die Stadt KoéIn wurde im Jahr 2012 ein zuvor industriell genutztes, ca. 15 Hektar grof3es Grund-
stlicksareal in KoIn-Nippes in die Gesellschaft eingebracht. Fur Abriss-, Dekontaminations- und Er-
schlieBungsmalinahmen wurde im Einbringungsvertrag eine Kostengrenze definiert, die bei Kosten-
Uber- oder -unterschreitungen zu gegenseitigen Ausgleichsanspriichen zwischen der Stadt KéIn und
der Gesellschaft fihrt. Das Areal in K&In-Nippes wurde neben der eigenen Hochbautatigkeit auch durch
den Verkauf baureifer und erschlossener Grundstticke an Investoren und Baugruppen fur offentlich ge-
forderten und frei finanzierten Wohnungsbau sowie fur nicht stérendes Gewerbe verwertet. Seit dem
Geschéftsjahr 2014 wurden auf dem Areal in KéIn-Nippes diverse BautragermalSnahmen durch die Ge-
sellschaft sowie Investoren erfolgreich durchgefiihrt und vermarktet. Mit dem noch ausstehenden Ver-
kauf einer in 2020 durch die Gesellschaft fertig gestellten Bautrdgermafinahme, die die Errichtung von
rund 6.100 m2 Wohnfldche umfasste, wird die Vermarktung des Gesamtareals vollstandig abgeschlossen
sein. Nach Abschluss der noch laufenden Hochbautéatigkeiten von Investoren werden die restlichen Er-
schlieBungstatigkeiten voraussichtlich im Jahr 2025 zum Abschluss kommen und die Abrechnung der
vorerwdhnten gegenseitigen Ausgleichsanspriche gegentber der Stadt KoIn im Folgejahr nach sich
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ziehen. Die Aktivitaten der Gesellschaft auf dem Gesamtareal wurden Uber die Entwicklungs- und Ver-
marktungsphase mehrfach auch durch die interessierte Fachwelt gewdrdigt, zuletzt mit der Auszeich-
nung des Brownsfield Award 2020.

Die Vermarktung des Entwicklungsgebiets in KéIn-Ehrenfeld wurde in 2020 abgeschlossen. Nach Ab-
schluss der noch laufenden Bauarbeiten einer Baugruppe ist fir das Jahr 2023 die abschlie3ende Her-

stellung von ErschlieBungsanlagen im &ffentlichen StralSenraum vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Innenstadt von K6In-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 realisie-
ren ist, wurden der Gesellschaft fir die DAWI durch die Stadt Koln Zuwendungen im Wege der instituti-
onellen Férderung als Fehlbedarfsfinanzierung bewilligt. Das Gesamtprojekt definiert sich in drei Baufel-
der, fUr das in Vorjahren unter anderem ein ehemaliges Kaufhausgrundsttick erworben wurde. Wahrend
ein Baufeld durch die Gesellschaft im Rahmen einer eigenen Bautrdgerschaft bebaut wird, wurden zwei
unbebaute Baufelder in Vorjahren erfolgswirksam an Investoren bergeben. Im Rahmen der eigenen
BautragermafBnahme sind 49 Wohnungen mit ca. 3.800 m? Wohnfliche und ca. 2400 m? gewerbliche
Flachen entstanden. Bei der Beschaffung von Planungs- und Bauleistungen sind gemals Betrauungsakt
die Regeln des offentlichen Vergaberechts zu beachten. Der gesamte Herstellungsprozess wurde von
erheblichen Kostensteigerungen gepragt, die im Vergleich zur Ausgangskalkulation (Betrauungsakt im
Jahr 2016) zu erheblichen Mehrkosten fuhrten. Durch die Insolvenz des beauftragten Rohbauunterneh-
mers wurde auch ein erhéhtes Gewdhrleistungsrisiko nach dem angestrebten Verkauf des Bautrager-
projektes identifiziert. Der Marktentwicklung folgend haben auch die kalkulierten Erlése, gegentiber
der Ausgangskalkulation, eine Steigerung erfahren. Deren Ermittlung liegt ein konservativ ermittelter
interner Ertragsansatz zugrunde. Unter Wirdigung aller fortgeschriebenen Kalkulationsansétze waren
die Wertansatze des Bautrdgerprojekts auf den Bilanzstichtag 2022 einer Bewertung zu unterziehen.
Obwohl auch die Erl6sansatze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung erfahren haben,
mussten zum Bilanzstichtag 2022 Bewertungsabschldge vorgenommen werden. Zur Finanzierung der
Gesamtkosten werden insbesondere Fremdmittel der Unternehmensfinanzierung und die gewahrten
ZuschUsse eingesetzt. Nachdem bereits im Jahr 2020 der gewerbliche Teil als Lebensmitteleinzelhan-
delsfléche (Vollversorger) vermietet werden konnte und am 29. September 2022 die Markteréffnung
des Vollversorgers erfolgte, wurde auch fur die im Objekt errichteten 49 Wohnungen die Vollvermietung
im Berichtsjahr erreicht und das Projekt fertiggestellt. Die Fertigstellung der AulSenanlagen wird erst in
2023 erfolgen. Der Verkaufsprozess flr das Haus 1 startet voraussichtlich in 2023. Nach der Betrauung
durch die Stadt KéIn ist der mégliche wirtschaftliche Erfolg aus der GesamtmalZinahme — hierbei werden
neben der Vermarktung der eigenen Bautrdgermafinahme auch die Verkdufe der unbebauten Baufel-
der, Bewirtschaftungsergebnisse (Vermietung) und gewdhrte Zuschisse einbezogen — limitiert. Zum
Projektabschluss ist eine Schlussabrechnung aufzustellen, wobei gegebenenfalls zu viel gewahrte Zu-
schisse an die Stadt Koln zurlickzuzahlen sind. Der Prifungsbericht und ergdnzende Erlduterungen der
beauftragten Wirtschaftsprifungsgesellschaft Gber die im Geschaftsjahr erneut durchgefuhrte Prifung
des im Betrauungsakt verpflichtend festgelegten Zwischenverwendungsnachweises vermerken unter
anderem, dass bis zum Stichtag der Zwischenabrechnung keine Uberkompensation festgestellt wurde,
die zur Ruckzahlung bereits gewahrter Zuschiisse gefihrt hatte. Mit Blick auf den Projekterfolg wurden
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14 LAGEBERICHT GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

Gesprache mit der Stadt Kéln zur Fortschreibung des Betrauungsaktes aufgenommen. Grundsatzlich
verbleibt das wirtschaftliche Risiko aus der Gesamtmalinahme jedoch bei der Gesellschaft.

DEUTZER HAFEN, Der Rat der Stadt K&In hat am 3. Mai 2018 die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungs-
KOLN  bereichs ,Deutzer Hafen” nach § 165 Abs. 6 BauGB beschlossen. Nach den Planungsergebnissen des
Planungsbiros COBE werden auf dem Entwicklungsgebiet Wohnungen, Biiros, Gastronomie und Einzel-
handel entstehen, die Raum fiir rund 6.900 Einwohner (3.000 Wohnungen) und etwa 6.000 Arbeitsplatze
mit den erforderlichen Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen bieten. Bezogen auf die Grundstlicke
der Gesellschaft in diesem Entwicklungsgebiet, die mit ca. 28,8 Hektar Land- und Wasserflache ca. 77 %
des Entwicklungsgebietes ausmachen, wurde im Jahr 2020 mit der Stadt K&In ein stadtebaulicher Ver-
trag (Abwendungs- 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 Abschopfung der durch die
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme bedingten Werterhohung der Grundstlicke der Gesellschaft
— wurde vereinbart, dass dieser durch Leistungserbringungen der Gesellschaft fir die stadtebauliche
Entwicklungsmalinahme zu belegen ist. Diese Leistungen werden derzeit auf der Grundlage der bereits
mit der Stadt K&éIn im Herbst 2019 geschlossenen Vereinbarung zur Ubertragung von Ordnungsmal-
nahmen erbracht und bis zur Abrechnung gegentber der Stadt K&In bzw. gegenliber dem eingesetz-
ten Entwicklungstréger als unfertige Leistungen im Jahresabschluss der Gesellschaft ausgewiesen. Als
Folgevertrage zur Abwendungs- und Entwicklungsvereinbarung mit der Stadt KéIn bzw. dem einge-
setzten Entwicklungstrdger muB ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen werden, der im Berichtsjahr
noch nicht endverhandelt war. Sein Abschluss ist eine der wesentlichen Voraussetzungen fir die Verdu-
Rerung von Grundstiicken durch moderne stadt, da mit ihm die faktische ErschlieBung der Grundstticke
abgesichert wird. Der als Folgevertrag zur Abwendungs- und Entwicklungsvereinbarung notwendige
Ordnungsmalinahmenvertrag wurde im Berichtsjahr abgeschlossen. Im OrdnungsmalSnahmenvertrag
sind die Ubertragenen Ordnungsmalinahmen und deren Abrechnung definiert. Die bisherigen Kosten
der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme waren bisher weitestgehend erfolgsneutral zu behan-
deln. Unwdgbarkeiten zur Anerkennung der angemeldeten Ordnungsmafnahmen fihrten zu bewer-
tungsrelevanten Vorkehrungen im Jahresabschluss 2022 bei in Vorjahren aktivierten Eigenleistungen.
Die Gesellschaft unterstitzt die Stadt KoIn, das Bauplanungsrecht fur den Deutzer Hafen zu schaffen,
wobei alle damit verbundenen Entscheidungen den Gremien des Rates und dem Rat der Stadt Kéln vor-
behalten sind. Die Bauleitplanung basiert auf den Vorgaben des vom Rat der Stadt KoIn im September
2018 beschlossenen integrierten Plans, der unter anderem die Anderung des Fldchennutzungsplans, die
Erarbeitung eines ersten Teilbebauungsplanes (Infrastruktur) und die Erstellung von Bebauungsplanen
fur die einzelnen Baufelder sowie MaRnahmen unter anderem zur Verbesserung des offentlichen Per-
sonennahverkehrs im Entwicklungsgebiet zum Gegenstand hat. Der Satzungsbeschluss fir den ersten
Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist am 09.02.2023 erfolgt. Die Rechtskraft erlangt der erste Teilbebau-
ungsplan (Infrastruktur) nach Genehmigung durch die Bezirksregierung und Bekanntmachung. Hiermit
wird im Laufe des Jahres 2023 gerechnet. Der erste Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist Voraussetzung
fur alle VerauBerungen sowie fiir die Ubertragung der Verkehrs-, Griin- und Wasserfldchen an die Stadt
Koln. Die Planungsrechtschaffung fur die Baufelder fir Wohnen und Gewerbe soll durch weitere Teilbe-
bauungsplane erfolgen. Im Herbst 2021 hat der Riickbau von nicht denkmalgeschitzten Gebduden im
Bereich des Miihlenareals begonnen. Die Leistungen der Gesellschaft bei der Entwicklung des Deutzer
Hafen KolIn, als eines der herausragenden Entwicklungsprojekte in der Stadt Koln, fordern und binden
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erhebliche Ressourcen. Eigene Hochbautatigkeiten der Gesellschaft auf ausgewahlten Standorten des
Areals werden nach Schaffung des entsprechenden Planungsrechts angestrebt, sind derzeit aber noch
nicht projektiert. Zur Finanzierung des geplanten Planungs- und Bauprogramms im Rahmen der stad-
tebaulichen Entwicklungsmafinahme kamen unter Mitwirkung der Gesellschafter in den Jahren 2020
und 2021 Uber ein Konsortium von Banken und Sparkassen mittel- und langfristige Unternehmensfi-
nanzierungsmittel zur Auszahlung. Auch in den Folgejahren werden zur Finanzierung des geplanten
Planungs- und Bauprogrammes, insbesondere fiir angestrebte HochbaumafBnahmen weitere Finanzie-
rungsmittel erforderlich, die zwar tempordr tGber den Konzern-Cash-Pool zur Verfligung gestellt wer-
den konnen, jedoch grundsétzlich Gber 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 bebauungsfahigen Grundstticken an diesem Standort seitens
potenzieller Investoren ist grundsatzlich hoch, wobei die Auswirkungen der Marktentwicklungen abzu-
warten bleibt. Die Voraussetzungen zur Verauf3erung von Baufeldern sind noch zu schaffen. Zunéchst ist
beabsichtigt, die Ausschreibung und die Durchflihrung eines Konzeptvergabeverfahrens zu etablieren.
Im Verkaufsfall muf3 die Prifung und Genehmigung der Verkaufsfalle nach § 144 Baugesetzbuch durch
die Stadt Koln erfolgen. Dariber hinaus sind unter anderem das Planungsrecht fur Teilbebauungspléne
zu Einzelbaufeldern sowie der Abschluss des ErschlieBungsvertrages erforderlich. Zusammen mit der
Stadt Kdln und dem eingesetzten Entwicklungstrager wird auBBerdem ein Vermarktungs- und Realisie-
rungskonzept erarbeitet. Nach derzeitigen Planungen wird die Ergebniswirksamkeit von Verkdufen aus
Baufeldern nicht vor dem Jahr 2026 erwartet. Durch den Abschluss von Vertrdgen Uber Zwischennut-
zungen konnten im Berichtsjahr Vermietungsertrage generiert werden, die der Gesellschaft teilweise bis
ins Jahr 2023 zufliel3en werden.

Die verbliebene Restflache von ca. 1,6 Hektar des urspriinglich rund 5 Hektar gro3en Entwicklungsge-
bietes in Rosrath-Venauen wurde in 2021 verkauft und ist nach vollstandiger Kaufpreiszahlung an den
Investor im Jahr 2022 auf Basis des in 2021 beurkundeten Kaufvertrages erfolgswirksam tbergeben wor-
den und hat damit im Geschéftsjahr 2022 einen signifikanten Beitrag zum Jahresergebnis 2022 der Ge-
sellschaft beigetragen. Im Kaufvertrag wurde unter anderem vereinbart, dass Leistungsverpflichtungen
gegenUber der Stadt Rosrath aus einem stadtebaulichen Vertrag fur ErschlieBungsleistungen des Areals
vom Erwerber Gbernommen werden. Die Stadt Résrath hat dem Erfullungsiibergang auf den Erwerber
nicht zugestimmt, so dass die Gesellschaft formal fir die Leistungserfillung weiterhin haftet. Bis auf
Gewidhrleistungssachverhalte und die vorgenannte persénliche Mithaftung ist das Engagement der Ge-
sellschaft im Stadtgebiet Rosrath beendet.

Im Berichtszeitraum hat sich die Gesellschaft mit diversen Grundstiicksakquisitionen beschaftigt. Zu
entsprechenden Ankaufsbeschlissen kam es nicht.

ROSRATH-VENAUEN
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BETREUUN GSTA'” GKEIT  !mRahmen der Betreuungstatigkeit und sonstiger Dienstleistungen fur Dritte wurden im Jahr 2022
die Leistungen aus insgesamt sechs Projektsteuerungs- bzw. Managementvertragen (zum Teil auch teil-
weise) erfolgswirksam abgerechnet. Im Zusammenhang mit in Vorjahren abgerechneten Leistungen
begleitet die Gesellschaft im Rahmen ihrer technischen Projektsteuerung auch nach der Leistungsab-
rechnung Gewadhrleistungssachverhalte ihrer Auftraggeber. Darliber hinaus wurden im Geschéftsjahr
2022 Leistungen im Zusammenhang mit der Baustellenlogistik fir Investoren im Entwicklungsgebiet
KoIn-Nippes fortgefiihrt und teilweise abgerechnet. Von besonderer Bedeutung waren die Betreuungs-
tatigkeiten fur die Stadtentwicklungsmafinahme Deutzer Hafen sowie fir das neu akquirierte Projekt
Parkstadt Stid. Wahrend fur den Deutzer Hafen Eigenleistungen aktiviert werden um diese spater gegen
den Ausgleichsbetrag abzurechnen konnten beim Projekt Parkstadt Stid Leistungen erfolgswirksam ab-

gerechnet werden.

Die Geschéaftsbesorgung fur die Beteiligungsgesellschaft modernes koln Gesellschaft fiir Stadtent-
wicklung mbH, Koln, wurde im Berichtszeitraum fortgefuhrt. Der Geschaftsverlauf der Beteiligungs-
gesellschaft entsprach im Geschéftsjahr 2022 den Erwartungen. Ebenso wie fir das Geschéftsjahr 2021
wird fUr das Geschéftsjahr 2022 ein Jahresfehlbetrag in Hohe der voraussichtlichen séchlichen und
personlichen Verwaltungskosten erwartet, weil Anschlussprojekte derzeit noch nicht akquiriert wor-
den sind. Ein Gesellschafter der modernes kdln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH, KéIn hat im
Berichtsjahr mitgeteilt, dass er aus der Gesellschaft ausscheiden mochte. Die weitere Entwicklung der
Gesellschaft wird sich auch an der Zusammensetzung des Gesellschafterkreises orientieren. Konkrete
Akquisitionen in der Region KéIn werden derzeit intensiv verfolgt.

Die Vertrdge Uber Geschaftsbesorgungsleistungen mit der Butzweilerhof Grundbesitz GmbH &
Co. KG, KolIn, und deren Komplementérin, der Butzweilerhof Verwaltung GmbH, Kéln, wurden im
Geschéftsjahr planmaRig fortgefhrt.

PERSONALBESTAND  Der Personalbestand der Gesellschaft hat sich zum Bilanzstichtag 2022 gegenuber dem Vorjahr er-
hoht. Bei der Weiterentwicklung des Personalbedarfs wird eine Erhohung in Abhangigkeit der an die
Gesellschaft gestellten Aufgaben erwartet. Die Gesellschaft stellt besondere Anspriiche an die Quali-
fikation und Einsatzbereitschaft ihrer Mitarbeiter. Den Herausforderungen des angespannten Arbeits-
marktes konnte bei der Personalbeschaffung bisher erfolgreich begegnet werden. Zur Unterstiitzung
des Personalbeschaffungsprozesses wurde im Berichtsjahr zur Unterstlitzung eine Beratungsgesell-
schaft beauftragt.

NACHHALTIGE  Nachhaltigkeit ist eine wesentliche Saule der Unternehmensstrategie der Gesellschaft sowie eine der
UNTERNEHMENS-  bedeutendsten Zielsetzungen und damit fest in der Gesellschaft verankert. Der Bau- und Immobilien-
FU HRUNG  wirtschaft wird vor dem Hintergrund nachhaltigen Handelns besondere &ffentliche Aufmerksamkeit

zuteil. Zunehmend wird der mit ihren Aktivitdten verbundene grof3e Ressourceneinsatz und -verbrauch

sichtbar und quantifizierbar. Damit bietet sich jedoch auch die Moglichkeit, den hohen 6kologischen, so-

zialen und 6konomischen Wirkungsgrad von Stadtentwicklungs- und Immobilienprojekten zu bemes-

sen. Einerseits werden fiir die praktische Umsetzung von Aspekten nachhaltiger Unternehmensfiihrung
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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 Nachhaltigkeitsstrategien in den Stadtentwicklungs-, Quartiers- und Hochbauprojekten messbar
und bewertbar zu machen. So sollen kinftige Projekte zunehmend durch die deutsche Gesellschaft
flr nachhaltiges Bauen (DGNB) gepriift und bewertet werden — mit dem Ziel, entsprechende Nach-
haltigkeitszertifikate zu erhalten. Die DGNB befasst sich bei der Prifung und Bewertung von Nachhal-

tigkeitsstrategien mit folgenden Hauptkriterien, die in zahlreiche Unterkriterien aufgeféchert werden:

Okologische Qualitat

Okonomische Qualitat

Soziokulturelle und funktionale Qualitat
Technische Qualitat

v v v vy

Prozessqualitat

Der Deutzer Hafen wurde im Friihjahr 2020 mit dem Vorzertifikat der DGNB in Platin ausgezeichnet. Ein
DGNB-zertifiziertes Ingenieurbiro begleitet die Umsetzung der hier dokumentierten Nachhaltigkeits-
zZiele. In dem erganzend zu der DGNB Vorzertifizierung erstellten und im August 2022 der Offentlich-
keit vorgestelltem ,Handbuch Nachhaltigkeit” werden die Nachhaltigkeitsziele fir den Deutzer Hafen
sowie deren Realisierbarkeit transparent und kompakt fir zukinftige Investoren und die interessierte
Stadtgesellschaft dargestellt. Neben dem Einsatz planungsrechtlicher Instrumente kénnen vertragliche
Instrumente eingesetzt werden, um bei Vergabeverfahren fir Grundstticke die Kriterien z.B. zur Nachhal-
tigkeit zu sichern. Derzeit entwickelt die Gesellschaft einen Info-Pavillon als ersten Baustein 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 berticksichtigen, dass die Ertragslage von Projektentwicklungsgesellschaften in der
Immobilienwirtschaft neben den allgemeinen wirtschaftlichen Einflissen bekanntermaf3en auch durch
den langen Entwicklungs- und Herstellungsprozess des Produktes bestimmt wird. Dartiber hinaus fuh-
ren Art und Umfang der Projekte in der Mehrjahresbetrachtung zu schwankenden Umsatzerldsen und

Jahresergebnissen.

Im Berichtsjahr wurden Umsatzerldse aus der Vermietung (Hausbewirtschaftung) in Hohe von
2.087 Tsd. € (Vorjahr 1.412 Tsd. €) ausgewiesen. Vermietungsleistungen gehdren nur insofern zum bli-
chen Tatigkeitsbereich der Gesellschaft, als sie dazu dienen, die Vermarktungsfahigkeit von in eigenem
Obligo hergestellten Projekten zu férdern. Die Umsatzerlose aus Vermietung entfallen im Wesentlichen
auf die Vermietung eines wohnwirtschaftlich genutzten und zum Verkauf vorgesehenen Bautrédgerpro-
jektes im Clouth-Gelénde sowie eines Projektes in der neue mitte porz als auch auf Erlése aus Zwischen-
nutzungen von Grundstlcken, die im Rahmen einer stadtebaulichen EntwicklungsmafBnahme teilweise
nur bis Mitte des Jahres 2023 der Gesellschaft zuflieBen werden.

Die Umsatzerldse aus dem Verkauf von Grundsticken (9.185 Tsd. €, Vorjahr 13.807 Tsd. €) entfallen auf
den Verkauf eines unbebauten Grundstticks in Rosrath-Venauen. In den Umsatzerlésen sind perioden-
fremde Kaufpreisminderungen in Hohe von 13 Tsd. € (Vorjahr 12 Tsd. €) enthalten.

Die Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit (1.551 Tsd. €, Vorjahr 1.208 Tsd. €) betreffen Leistungen aus
der Abrechnung von Projektsteuerungsleistungen sowie sonstige Dienstleistungen an Grundsticken
Dritter.

Die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen (138 Tsd. €, Vorjahr 110 Tsd. €) wurden im
Wesentlichen aus Geschaftsbesorgungsleistungen erzielt.

Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung in Hohe von 648 Tsd. € (Vorjahr 825 Tsd. €) betreffen im
Wesentlichen Betriebs- und Verwaltungskosten fir Bautragermafinahmen (neue mitte porz und Clouth
Quartier) sowie noch gewerblich genutzter Teilflachen des Projektes Deutzer Hafen.

Die Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke und damit korrespondierende Bestandsveranderungen
stehen im Wesentlichen im Zusammenhang mit der ErschlielSung, der Bauvorbereitung, dem Baufort-
schritt und dem Vertrieb der geplanten, laufenden und fertiggestellten Projekte sowie dem wirtschaftli-

chen Ubergang des Projektes Rosrath-Venauen.

Im Geschéftsjahr sind im Zusammenhang mit den begonnenen beziehungsweise beabsichtigten Bau-
trdgermaflnahmen Anlaufverluste aufgrund von Bilanzierungsverboten fir Vertriebs- und Vorhaltekos-
ten in Hohe von 154 Tsd. € angefallen. Grundsétzlich fihren solche vorgezogenen und kalkulierten Auf-

wendungen in der Projektbetrachtung in folgenden Perioden zu entsprechend héheren Uberschiissen.
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Die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen in Hohe von 3.604 Tsd. € (Vorjahr 1.569Tsd. €)
betreffen im Wesentlichen die Herstellungskosten fur Leistungen im Zusammenhang mit einer stadte-

baulichen EntwicklungsmafRnahme.

In die Bestandsverdnderungen des Vorratsvermogens werden die anderen Vorrdte und geleistete An-

zahlungen nicht einbezogen.

Die Personalkosten liegen in Summe mit 563 Tsd. € Uber dem Niveau des Vorjahres. Bereinigt um die
unterjahrigen Veranderungen des Geschdftsjahres im Personalbestand sowie um Einmaleffekte wurden
die Léhne und Gehalter durchschnittlich um rund 2,86 % erhoht. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass die
Gesellschaft Gehaltsvereinbarungen ausschlieflich ohne tarifliche Bindungen trifft.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen im Berichtsjahr mit 2.324 Tsd. € 246 Tsd. € Uber dem
Vorjahr. Wesentliche Einzelposten fir diese Kostensteigerung sind erhéhte EDV-Kosten (+286 Tsd. €), die

aus der verstarkten Digitalisierung von Geschaftsprozessen resultieren.

Unter Bericksichtigung von aktivierten Bauzeitzinsen fir Verkaufsprojekte und stadtischer Entwick-
lungsmalinahmen in Hohe von 2.061 Tsd. € (Vorjahr 2.097 Tsd. €) zeigt sich ein negatives Zins- und
Beteiligungsergebnis in Hohe von -508 Tsd. € (Vorjahr -209 Tsd. €).

Aufgrund fehlender Geschaftstatigkeit wurden im Geschaftsjahr Abschreibungen auf Finanzanlagen in
Hohe von 481 Tsd. € vorgenommen.

Der Jahrestiberschuss 2022 in Hohe von 1.797 Tsd. € wurde mafgeblich durch Gewinne aus dem Ver-
kauf von unbebauten Grundstiicken, aus der Zwischennutzung (Vermietung) von unbebauten bzw.
bebauten Grundstlicken sowie aus vereinnahmten Erlésen aus Betreuungstatigkeit beeinflusst und liegt
mit rund 110 Tsd. € Gber dem Planergebnis des Geschéftsjahres. Periodenfremde Aufwendungen und
Ertrdge haben das Jahresergebnis per Saldo mit rund 153 Tsd. € entlastet.
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In der nachfolgenden Fiinfjahrestbersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2018

Umsatzerlose Tsd. € 32.181

2019

11.623

2020

11.323

2021 2022

16.537 12.961

Rohergebnis

(= Umsatzerlose +/—

Bestandsverdnderungen + andere

aktivierte Eigenleistungen + sonstige

betriebliche Ertrage — Aufwendungen

fur bezogene Lieferungen und

Leistungen) Tsd. € 10.341

8.184

9.955

13.211 12.569

Zins- und Beteiligungsergebnis* Tsd. € -860

-835

=211

-2.306 -2.557

Jahresergebnis Tsd. € 2.971

2092

1.699

3.682 1.797

Materialintensitdt

(= periodengerechter

Materialaufwand : Betriebsleistung;

Betriebsleistung = Umsatzerl6se +/—

Bestandsveranderungen +

periodengerechte sonstige

betriebliche Ertrage) % 66

* ohne Abschreibungen auf Finanzanlagen in Hohe von 481 Tsd. €

72

69

54 77

Auch fir das Geschéftsjahr 2023 wird eine positive Entwicklung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erwar-

tet, die mafgeblich aus Kaufpreisnachzahlungen aus dem bereits erfolgten Verkauf unbebauter Grund-

stlicke, Hausbewirtschaftungsergebnissen aus der Zwischennutzungen von unbebauten und bebauten

Grundstiicken sowie aus Geschéftsbesorgungs-, Projektmanagement- und Projektsteuerungsleistungen

sowie Beratungsleistungen zu Grundstticken Dritter resultieren. Zur Einschatzung der Auswirkungen der

Corona-Pandemie und des Krieges in der Ukraine sowie Ubriger Einflisse wird auf den Risikobericht

verwiesen.
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Finanzlage

Der nachfolgenden Kapitalflussrechnung kénnen die Finanzstrome im Vorjahresvergleich entnommen
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werden.
2022 2021
Tsd. € Tsd. €
I
Jahresuberschuss 1.797 3.682
Abschreibungen auf das Anlagevermogen 213 209
Zunahme (i. Vj. Abnahme) der Riickstellungen -722 1.271
Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -10.633 -11.797
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -3.636 7452
Zinsaufwendungen 2.649 2475
Beteiligungsertrage -35 -125
Ertragsteueraufwand 1.092 1.666
Ertragsteuerzahlungen -829 -759
Cashflow aus laufender Geschiaftstatigkeit -10.104 4.074
Auszahlungen (-) fur Investitionen in Sachanlagen 381 -117
Auszahlungen () fur Investitionen in immaterielle Anlagen -6 -6
Erhaltene Dividenden 35 125
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 410 2
Einzahlungen aus Eigenkapitalzuftihrungen 682 1.873
davon noch nicht eingezahlt -682 -1.873
Auszahlungen an Unternehmenseigner -3.682 -1.699
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 0 40.000
Auszahlungen fir die Tilgung von Finanzkrediten 0 -667
Veranderung der Forderungen/Verbindlichkeiten aus Konzernverrechnung 15.638 -39.947
Gezahlte Zinsen -2.193 -1.853
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 9.763 -4.166
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 69 -90
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 90 180
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 159 90

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Bei der Beschaffung von Finanzierungs-
mitteln kann das Engagement der Gesellschafter durch Biirgschaftsibernahmen erforderlich sein. Aus
dem Vertriebserfolg des geplanten und des laufenden Bauprogramms sowie aus getdtigten bezie-
hungsweise geplanten Verkdufen unbebauter Grundsticke werden kurz- und mittelfristig liquide Mittel

erwirtschaftet. Insgesamt wird mit einer positiven Entwicklung der Finanzlage gerechnet.
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Mit der Stadtwerke KéIn GmbH besteht eine Rahmenvereinbarung tber die Leistungs- und Zahlungs-
verrechnung beziehungsweise das Liquiditdtsmanagement. Die Vereinbarung sieht vor, dass bei der
konzerninternen Leistungsverrechnung die Gesellschafterin die Gegenleistungsverpflichtungen, die
ein Konzernunternehmen gegentber einem anderen Konzernunternehmen hat, mit befreiender Wir-
kung Ubernimmt. AuBerdem konnen Liquiditdtsiberschisse beziehungsweise Liquiditdtsengpasse
kurzfristig eingelegt beziehungsweise ausgeglichen werden.

In der nachfolgenden Finfjahrestbersicht sind weitere wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2018 2019 2020 2021 2022

Netto-Geldvermogen

(= flussige Mittel +/- kurzfristige

Forderungen, Rickstellungen

und Verbindlichkeiten; ohne

Gewinnverwendungsvorschlag) Tsd. € -112.768 -127.249 -14.289 21.063 15.075

Netto-Umlaufvermogen

(= Netto-Geldvermogen + kurz-

fristige Vorrate — kurzfristige

erhaltene Anzahlungen) Tsd. € -109.510 -124.517 17.612 52.548 15.215

Deckungsgrad Vorréte
(= erhaltene Anzahlungen : Vorréte) % 3 4 5 10 10

Bei der Beurteilung des Netto-Geld-/Netto-Umlaufvermédgens in der Zeitreihe ist zu berlcksichtigen,
dass Kreditgeber zur Finanzierung der Projekttatigkeit des Umlaufvermdgens in Vorjahren nur kurz- bis
mittelfristige Finanzierungsmittel zur Verfligung gestellt haben und unterjahrige Prolongationen regel-
mafig notwendig wurden.
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Vermogenslage

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahrestberschuss des Geschéftsjahres (1.797 Tsd. €), die Einstel-
lungen in die Kapitalriicklage im Zusammenhang mit Mehrkosten der Baureifmachung eines Entwick-
lungsgebietes in KéIn-Nippes (681 Tsd. €) und die Auszahlung des Jahrestiberschusses des Vorjahres an
die Gesellschafter (3.6821 Tsd. €) um 1.203 Tsd. € auf 22.109 Tsd. € reduziert. Die Eigenkapitalquote liegt,
unter Berlcksichtigung der um 4.843 Tsd. € gesunkenen Bilanzsumme mit 10 % auf Vorjahresniveau.
Das Anlagevermégen ist vollstandig durch Eigenkapital gedeckt. Derzeit wird davon ausgegangen,

dass der Jahrestiberschuss 2022 an die Gesellschafter ausgeschiittet wird.

In der nachfolgenden Funfjahrestbersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:
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2018 2019 2020 2021 2022
Bilanzsumme Tsd. € 142.577 162.726 180.319 226.868 222.024
Eigenkapital Tsd. € 17.802 18.343 19.457 23313 22.109
Eigenkapitalquote
(= Eigenkapital 31.12. : Bilanzsumme) % 12 11 11 10 10

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet und hat sich zum Zeitpunkt der
Berichterstattung nicht wesentlich im Vergleich zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen am Bilanzstichtag
2022 verdndert.

Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung /
Prognosebericht

Der Krieg in der Ukraine und die daraus resultierenden Sanktionen gegen Russland und Belarus haben
sich auf das Wirtschaftswachstum in 2022 negativ ausgewirkt. In 2022 gab es einen signifikanten Anstieg
der Inflationsrate auch infolge der Preissteigerungen bei fossilen Brennstoffen, sowie stark steigende
Zinssétze. Ebenso signifikant ist der starke Anstieg der Baukosten und die Herausforderungen aus den
Einschrankungen der Lieferketten, die teilweise noch aus der Corona-Pandemie resultieren. Bereits in
2022 ist die Bautatigkeit aufgrund der gestiegenen Baukosten sowie der erhéhten Finanzierungskosten
erheblich zurlickgegangen. Es besteht das Risiko, dass auch in den ndchsten Jahren die Bautatigkeit
nicht mehr das Niveau vor dem Ukraine-Krieg erreichen wird. Die allgemeine Verschlechterung der wirt-
schaftlichen Lage kann zusatzlich zu einer reduzierten Nachfrage nach Immobilien aller Asset Klassen

fUhren.

Fur die Realisierung der in den Folgejahren geplanten Verkaufserldse sind diverse Voraussetzungen zu
erfullen. Im Wesentlichen handelt es sich fur das Projekt Deutzer Hafen dabei um das rechtskraftige
Planungsrecht Ostspange, Ausgang von Normenkontrollverfahren, Hafenanlagen, Klarung Verfahren
Baufeldvermarktung, Qualifizierungsverfahren offentlicher Raum/Anlagen, Konzept Wasserflache, Er-
schlieBung (mit Briicken) sowie das Planungsrecht Schule. Welchen Einfluss die aktuell beobachteten Be-
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eintréchtigungen im Handel mit gewerblichen Immobilien auf die Vertriebszeitraume haben werden, ist
derzeit schwer abzuschétzen. Eine Erholung wird frihestens im Verlauf des Jahres 2023 erwartet. Schlief3-
lich ist auf Risiken der noch nicht Gberwundenen Corona-Pandemie, des Ukrainekrieges, vor allem aus
exorbitant hohen Bau- und Energiekostensteigerungen, der Lieferkettenproblematik, aus signifikanten
Zinserhdhungen und daraus abzuleitenden gednderten Renditeerwartungen von Investoren hinzuwei-
sen, wobei jedes einzelne dieser Risiken die Ergebniserreichung beeintrachtigen kann.

Die Nachfrage nach Wohnraum, auch infolge der Fliichtlingswelle aus der Ukraine, ist insbesondere in
Ballungsrdumen wie Koln, hoch. Dies hat aufgrund der reduzierten Bautatigkeit zu einem weiteren An-
stieg der Durchschnittsmieten gefihrt.

Die Grundstucks- und Projektentwicklungen in KéIn-Nippes, KoIn-Porz und im Deutzer Hafen KéIn er-
offnen der Gesellschaft kurz-, mittel- und langfristig Ergebnis- und Entwicklungspotenziale, um dem
Gesellschaftszweck, namlich der Férderung der Wohnungsversorgung und der wirtschaftlichen Ent-
wicklung der Stadt KéIn, gerecht zu werden.

Im Entwicklungsgebiet Koln-Nippes hélt die Gesellschaft noch ein vollvermietetes Objekt im Bestand,
das in den ndchsten Jahren vermarktet werden soll. Der Vermarktungszeitpunkt ist dabei von der all-
gemeinen Entwicklung des Marktes abhangig und wird risikoorientiert entschieden. Nach Abschluss
noch laufender Hochbautétigkeiten von Investoren sind die restlichen ErschlieSungsarbeiten durch die
Gesellschaft durchzuflihren und identifizierte Mehrkosten der Baureifmachung mit der Stadt KéIn abzu-
rechnen. Da seit Beginn der Baureifmachung im Jahr 2013 gegentiber der Stadt KéIn ein jahrliches Kos-
tenmonitoring durchgefiihrt wurde, wird bei der voraussichtlichen Abrechnung im Jahr 2025 mit keinen
nennenswerten Problemen zu rechnen sein. In Folgeperioden wird die Gesellschaft dem Monitoring zur
Wahrung vereinbarter Kaufpreisnachzahlungsanspriiche, bei hoherer baulicher Grundsticksausnutzun-
gen durch Investoren, besondere Beachtung zukommen lassen.

Das Projekt neue mitte porz unterliegt dem Europaischen Beihilferecht, das bei Versté3en zu hohen
Sanktionen bis hin zur Rickzahlung von bereits gewahrten ZuschUssen fuhren kann. Aufgrund nicht
vorhergesehener Bauleistungen und Uberproportionaler Steigerungen der Baupreisentwicklung muss-
ten bei der Einzelvergabe von Bauleistungen, im Vergleich zur Ausgangskalkulation aus dem Jahr 2016,
bereits erhebliche Kostensteigerungen hingenommen werden. Obwohl auch die Erlésansatze im Ver-
gleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung erfahren haben, mussten zum Bilanzstichtag 2022 Be-
wertungsabschldge vorgenommen werden. Auch bedingt durch Einflisse der SARS-CoV-2-Virus haben
sich Verzdgerungen im Bauablauf ergeben, die in der Folge Auswirkungen auf den Vermietungszeit-
punkt des Gesamtobjektes hatten. In 2022 konnte das vollvermietete Objekt bezogen werden. Mit der
Stadt KolIn, die Zuschussgeber fir die an diesem Projekt durch die Gesellschaft erbrachte Dienstleistung
im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI) ist, wurden Gesprache tber die Hohe der Zuschussge-
staltung gefuihrt. Grundsatzlich unterliegt die Gesellschaft jedoch den allgemeinen wirtschaftlichen Ri-
siken. Erst mit dem Verkauf der noch laufenden BautrdgermalBnahme und der Abrechnung eventueller
Kaufpreiserhbhungen mit zwei Erwerbern unbebauter Grundstiicke wird der wirtschaftliche Erfolg der
Gesamtmalinahme bestimmt. Durch die Betrauung mit der DAWI ist der maximale Erfolg limitiert und
wird frihestens im Jahr 2024 abschlieBend definiert werden kénnen.
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Die Gesellschaft ist Eigentlimerin 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 K&In hat fur das Gebiet des Deutzer Hafens im Jahr 2018 die férmliche Festlegung als
stadtebauliche Entwicklungsmalinahme beschlossen. Hieraus ergeben sich erhebliche Einschrankun-
gen auf die unternehmerische Handlungsfahigkeit der vom Ratsbeschluss betroffenen Grundstticksei-
gentimer. Durch die erstmalige Anwendung des Instrumentes der stadtebaulichen Entwicklungsmal3-

nahme in KéIn kénnen sich Risiken im Prozess der Durchfiihrung ergeben.

Der im Geschéftsjahr 2020 erfolgte Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages (Abwendungs- und Ent-
wicklungsvereinbarung) ist ein wesentlicher Baustein fir die Losung der wirtschaftlichen und rechtli-
chen Fragestellungen und damit von signifikanter Bedeutung fiir die wirtschaftliche Entwicklung der
Gesellschaft. Als Folgevertrage waren zunachst ein Ordnungsmalinahmen- und ein ErschlieBungsver-
trag zu verhandeln, von denen der Ordnungsmafinahmenvertrag im Berichtsjahr abgeschlossen wer-
den konnte. Der ErschlieBungsvertrag befindet sich in Verhandlung. Ebenfalls von hoher Bedeutung fur
den wirtschaftlichen Erfolg des Gesamtprojektes sind die Ausgestaltung des aufzustellenden Vermark-
tungs- und Realisierungsplans sowie die Baurechtschaffung, die mal3geblich von der Stadt KéIn abhén-
gen. Der Satzungsbeschluss fir den ersten Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist am 09.02.2023 erfolgt.
Die Rechtskraft erlangt der Infrastruktur-Bebauungsplan nach Genehmigung durch die Bezirksregierung
und Bekanntmachung. Hiermit wird im Laufe des Jahres 2023 gerechnet. Im Verkaufsfall muR die Prii-
fung und Genehmigung der Verkaufsfalle nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt KéIn erfolgen.

Durch von der stadtebaulichen EntwicklungsmalSnahme betroffene Grundstickseigentiimer eingelei-
tete juristische Schritte (Normenkontrollklagen) kénnen Verzégerungen und Verschlechterungen bei

Projektablaufen entstehen.

Kostenrisiken ergeben sich beispielsweise aus zurzeit stark steigenden Baupreisen und der Erhhung
der Finanzierungskosten bei eventuellen Projektverzdgerungen und insbesondere aus der nicht abseh-
baren gesamtwirtschaftlichen Entwicklung nach Ausbruch des Krieges in der Ukraine.

Fur die Realisierung der geplanten Verkaufserldse sind diverse Voraussetzungen zu erfillen. Im Wesent-
lichen handelt es sich dabei fir das Projekt Deutzer Hafen um das rechtskréftige Planungsrecht Ost-
spange, Ausgang von Normenkontrollverfahren, Hafenanlagen, Kldrung Verfahren Baufeldvermarktung,
Qualifizierungsverfahren &ffentlicher Raum/Anlagen, Konzept Wasserfléche, Erschlieung (mit Briicken),
Planungsrecht Schule und Kldrung Preisprifung. Welchen Einfluss die aktuell beobachteten Beeintrach-
tigungen im Handel mit gewerblichen Immobilien auf die vorgenannten Vertriebszeitrdume haben
werden, ist derzeit schwer abzuschatzen. Eine Erholung wird frihestens im Verlauf des Jahres 2023 er-
wartet. Schlief3lich ist auf Risiken der noch nicht Gberwundenen Corona-Pandemie, des Ukrainekrieges,
vor allem aus exorbitant hohen Bau- und Energiekostensteigerungen, der Lieferkettenproblematik, aus
signifikanten Zinserhdhungen und daraus abzuleitenden gednderten Renditeerwartungen von Inves-
toren hinzuweisen, wobei jedes einzelne dieser Risiken die Ergebniserreichung beeintrachtigen kann.
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Andererseits ergeben sich aus dem Projekt signifikante Chancen, sowohl aus wirtschaftlicher Sicht als
auch fur 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 mal3geblich beteiligt — mit den sich daraus
ergebenden Vermarktungschancen.

Die verkauften unbebauten Restflaichen im Entwicklungsgebiet in Rosrath-Venauen sind im Berichtsjahr
wirtschaftlich Ubergegangen. Obwohl die Bauverpflichtungen aus bestehenden stadtebaulichen Ver-
tragen vom Erwerber tibernommen wurden, hat die Stadt Résrath dem Ubergang des Obligos nicht zu-
gestimmt. Mit wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Gesellschaft wird derzeit jedoch nicht gerechnet.

Bei den Bemuhungen um die Akquisition von bebauungsfahigen Grundsticken sowie von Dienstleis-
tungsauftragen bringt die Gesellschaft durch den Einsatz eigenen Personals und die Beauftragung Drit-
ter regelmafig Mittel auf, deren Amortisation nicht gesichert ist. Als Konzerngesellschaft der Stadtwerke
Koéln GmbH und der Stadt Kéln eroffnen sich mit den aktuellen Akquisitionen interessante Aufgabenstel-
lungen, die alle Leistungsbereiche der Gesellschaft umfassen kénnen. Art und Umfang der maoglichen
Aufgabenstellungen werden die bereitzustellenden Ressourcen bestimmen. Grundsatzlich bleiben die
Akquisition von Grundstiicken und damit einhergehende Projektentwicklungen vordringliche Aufgabe,
um die Fortentwicklung der Gesellschaft zu sichern.

Die Eigenkapitalausstattung und die rentierliche Vermarktung der im Vorratsvermégen zu finanzieren-
den Projekte sichern der Gesellschaft eine gute Verhandlungsposition bei der Beschaffung von Projekt-
finanzierungsmitteln. Jedoch werden die Mitwirkung und das Engagement der Stadtwerke Kéln GmbH
und der Stadt KéIn bei der Beschaffung von Kapitalmarktmitteln auf absehbare Zeit notwendig sein. Die
mit der Stadtwerke KéIn GmbH abgeschlossene Rahmenvereinbarung Uber die Leistungs- und Zah-
lungsverrechnung beziehungsweise das Liquiditdtsmanagement ermoglicht unter anderem einen fle-
xiblen Umgang mit liquiden Uberschiissen beziehungsweise kurzfristigem Finanzbedarf.

Neben Risiken der allgemeinen Markt- und Konjunkturentwicklungen — insbesondere im Raum Kaln
— werden branchen- und gesellschaftsspezifische Risiken durch das fur die Unternehmensgréi3e ange-
messene Risikomanagement erfasst. AulSerdem wird die Gesellschaft in das Risikomanagementsystem
der Stadtwerke Koln GmbH einbezogen. Durch die laufende Beobachtung und Analyse des die Leis-
tungsbereiche der Gesellschaft betreffenden geschaftlichen Umfeldes soll sichergestellt werden, dass
die Unternehmensausrichtung und die geplanten Leistungen marktgerecht sind. In diese Uberlegun-
gen sind auch die Risiken des rechtlichen Umfeldes einzubeziehen. Ein permanentes Augenmerk giltim
Rahmen des Risikomanagements der Analyse von Risiken aus Finanzinstrumenten.
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Ausfallrisiken bei Finanzinstrumenten der Aktiva sind in der Regel von untergeordneter Bedeutung.
Erkennbare Risiken, insbesondere im Vorratsvermdgen, wurden aus Sicht der Gesellschaft im Jahres-
abschluss 2022 ausreichend gewdrdigt. Mit Liquiditatsrisiken wird derzeit nicht gerechnet. Fir passive
Finanzinstrumente zur Finanzierung der eigenen Bautatigkeit unterliegt die Gesellschaft Preisdande-
rungsrisiken. Aufgrund der Geschéftstatigkeit der Gesellschaft sind diese Finanzinstrumente in Héhe
und Laufzeit stark schwankend und konnten in friiheren Jahren auf dem Kapitalmarkt in der Regel nur
zu variablen Zinssdtzen beschafft werden. Fir im Vorjahr ausgezahlte mittel- und langfristige Finanzie-

rungsmittel konnten Festzinsvereinbarungen getroffen werden.

Das Engagement im Rahmen von Beteiligungsunternehmen wird fortgesetzt. Die modernes kéln Ge-
sellschaft fur Stadtentwicklung mbH soll zundchst unter Kostenoptimierungsgrundsatzen fortgefuhrt
werden. DarUber hinaus halt die Gesellschaft alle Anteile an der Butzweilerhof Verwaltung GmbH, die
als Komplementérin an positiven Ergebnissen der Butzweilerhof Grundbesitz GmbH & Co. KG beteiligt
ist und zumindest bis zur Vermarktung des Grundbesitzes der Kommanditistin durch Uberschaubare
Gewinnausschuttungen Renditebeitrage liefert.

Die fur die Folgejahre auf dem Niveau des Berichtsjahres und dariber hinaus erwarteten positiven Jah-
resergebnisse setzen voraus, dass die geplanten BautrdgermalSnahmen sowie die Verwertung unbe-
bauter GrundstUcke zu kalkulierten Preisen und in geplanten Zeitrdumen erfolgen sowie an Investoren
Ubergeben werden kénnen. In diesem Zusammenhang bestehen insbesondere bei langfristig angeleg-
ten Projekten Marktanderungsrisiken mit entsprechenden Auswirkungen auf die Erldssituation.

Koln, den 17. Mérz 2023

moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH

) T

Andreas Rohrig Thomas Scheitza
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WEITERE INFORMATIONEN

STADT- UND
PROJEKTENTWICKLUNG.
DOPPELTE KOMPETENZ.
ERFOLGREICH FUR KOLN.

moderne stadt schafft urbane, resiliente Quartiere fur die wachsende Stadt KéIn und ermoglicht bezahl-
bares Wohnen in qualitatsvollen Immobilien. Mit groBem Erfolg und doppelter Kompetenz: Seit 50 Jahren
verwirklicht das Unternehmen grofe Stadtentwicklungsprojekte, die das Gesicht Koélns nachhaltig ver-
dndern. Beispiele daflr sind etwa der stadtbildprdagende Rheinauhafen mit seinen Kranhausbauten, das
mehrfach ausgezeichnete Clouth-Quartier und zukUnftig der Deutzer Hafen, K&Ins erstes fir seine nach-
haltige Entwicklung in Platin vorzertifiziertes Stadtquartier. Innerhalb dieser Projekte ist moderne stadt mit
der Entwicklung und dem Bau von Wohn- und Geschéftsimmobilien auch selbst als Bautrdger aktiv.

©,

Hinweis: Die auf den folgenden Seiten prasentierten Texte, Textkdsten mit Zahlen und deren Erlduterungen sind nicht Bestandteil
des Lageberichts und des Jahresabschlusses.
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Direkt am Rhein.
Die Stadt im Blick. Ein
nachhaltiges Stiick Koln.

MEHR AUF
DER WEBSITE
ENTDECKEN:

deutzerhafen.koeln

Rund um das Deutzer Hafenbecken realisiert moderne stadt gemeinsam mit der Stadt Kéln auf ei-
ner Flache von 37,3 Hektar ein gemischt genutztes Stadtquartier mit vielfaltigen Freirdumen. Die von
Cobe in einem Kooperativen Werkstattverfahren entwickelte Planung wird diesem nachhaltigen Stiick
KolIn eine aus der Geschichte und Lage des Ortes entwickelte Struktur und ein unverwechselbares Ge-
sicht geben. Seit Beschluss des Integrierten Plans durch den Rat der Stadt KéIn wurden zeitgemaRe,
den globalen und lokalen Klimazielen entsprechende Verkehrs- und Energiekonzepte entwickelt. Die
stadtbildprdgende Silhouette der ehemaligen Mihlen bleibt als Landmarke erhalten. Rund um das Ha-
fenbecken wird eine Promenade gefiihrt, die Platze und Parks verknUpft. Zwei neue Brlicken schaffen
kurze Wege zwischen der urbaneren Landseite und der griineren Halbinsel, die mit den Poller Wiesen
zum Rhein hin auslduft. Als Collage aus der Deutz-typischen Blockrandbebauung und den vielfdltigen
Gebaudetypen im Hafen entwickelte Cobe den Deutzer Block als stadtebaulichen Grundbaustein. Viel-
falt und Kleinteiligkeit, die fir Nutzung und soziale Struktur des Quartiers angestrebt werden, sollen

dadurch asthetisch erlebbar werden.
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DAS HAFEN-QUARTIER

@ rLatzanper Q cLminLE © narenpLATZ
PROMENADE
© roLLER WIESEN © ENERGIEZENTRALE
© HarENPARK
© QUARTIERSPARK @ osToreIECK
© schuLe
€ KranpaRK @ MarKTPLATZ

37,7 HA, pavon 8,1 Ha wassER

EINEN PLANGEBIET

«.3.000

WOHNUNGEN, 30 % OFFENTLICH
GEFORDERT

«.6.900

EINWOHNER:INNEN

«.6.000

ARBEITSPLATZE
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NEUE MITTE

PORZ

MEHR AUF
DER WEBSITE
ENTDECKEN:

neuemitteporz.de

Entdecke das
Herz der Stadt.

1
i-
i
ii.

H

Funf Jahre stand mitten in Porz ein gro3es Warenhaus leer, verstellte Wege und Blicke, erzeugte Ang-
strdume an seinen Randern, der Handel litt und mit ihm das stadtische Leben. 2014 erwarb die Stadt
Koln die Immobilie und beauftragte moderne stadt mit einer Machbarkeitsstudie, die Abriss und Neu-
bau empfahl, um dem Idealbild der europaischen Stadt wieder ndherzukommen. Ein wirkliches Zent-
rum, ein Markt solle im Herzen der stddtebaulichen Neuordnung entstehen, das war der Wunsch vieler
Blrger:innen. Drei kleinere Bauten erzeugen eine neue, scharfer gezeichnete Ordnung, die bestehende
Wegebeziehungen und Sichtachsen zwischen Rathaus, Rhein und Citycenter organisch zusammen-
fuhrt. Der Friedrich-Ebert-Platz als Kirch- und Marktplatz ist zugunsten seiner Lesbarkeit und Nutzungs-
vielfalt nun deutlich kleiner dimensioniert. Mit den Wohnungen kommt Leben ins Zentrum, das ,Haus
der Kirche” bindet die Pfarrei ein. Ein Supermarkt, Gastronomie und insbesondere der Einzelhandel in
den Erdgeschossen bringen Frequenz, von der auch der Handel ringsum profitiert. Stadtisches Leben
—auch nach Ladenschluss und am Wochenende - soll bis 2024 die gro3e Leere in Porz fillen und der

neuen Mitte eine eigene Identitat verleihen.
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GUT LEBEN IN DER CITY

.. -—-—l..=r-=‘1 i

1“%%[

Wohnen
Einzelhandel
Gemeinschaftsflichen
Wohnen
Einzelhandel

Dienstleistung
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Wohnen

Elnzelhandel ‘

© HAUS1

Im Erdgeschoss des Wohngebaudes
von JSWD Architekten befindet sich
ein Supermarkt, der taglich Kunden in
die neue Mitte bringt. In den Oberge-
schossen entstand eine Mischung aus
2- bis 4-Zimmer-Wohnungen.

© HAUS2

Molestina Architekten entwarf 52 of-
fentlich geforderte, barrierefreie Woh-
nungen. Neben einem fairen Miet-
preis liegt der Fokus auf Wohnkomfort
und Qualitat mit durchdachten
Grundrissen, grof3en Fensterflachen,
einer Dachterrasse und begriintem
Garten im Innenhof.

© HAUS3

Der Entwurf von Kaspar Kraemer
Architekten sieht 30 Mietwohnungen
unterschiedlicher Groé3en vor.Das
,Haus der Kirche" beherbergt zudem
Gemeinschaftsflachen und Flachen
fur Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistung.

AUF
EINEN
BLICK

«.8.800 M?

PLANGEBIET

«.18.700 M?

GESAMT-BRUTTO-GRUNDFLACHE

«.130

WOHNUNGEN, 30 % OFFENTLICH GEFORDERT

2023+

REALISIERUNG
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Vom Luftkreuz des Westens
zum neuen Stadtviertel

M E H R AU I: Eingebunden in die gewachsene Infrastruktur im Ehrenfelder Stadtteil Ossendorf liegt das 55 Hektar

grol3e Areal Butzweiler Hof. In den 1930er Jahren war der ,Butz” der zweitgrofite Flughafen Deutsch-
DER WEBSlTE lands. Die markanten, heute denkmalgeschitzten Gebdude wurden in die stadtrdumliche Planung
ENTDEC K E N: einbezogen. War eine friihere Planung wegen der optimalen Anbindung an die A57 von einem rei-

nen Birocampus fur die Medienwirtschaft ausgegangen, entwickelt moderne stadt den Butzweiler
Hof nun bis 2025 zu einem gemischt genutzten Quartier mit einem attraktiven griinen Zentrum. 2.400
Menschen leben dann auf dem Areal des ehemaligen Flughafens. Mit einem groRen Anteil geforderter
Wohnungen wird soziale Nachhaltigkeit gewahrleistet, Bildungsangebote fir Kinder aller Altersstufen
wirken Uber das Quartier hinaus. Der Biro- und Gewerbecampus mit modernen und klimaneutralen
Immobilien ist zu einem populdren Standort geworden, die Motorworld Rheinland zu einer beliebten
Eventlocation.

modernestadt.de
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DER,BUTZ"

€@ AGENTURFUR ARBEIT

© scHuLen

© stroTHiUSER
@ 5PORT- UND GRUNFLEACHE

© BUTZWEILER BOGEN © SsPIEL- UND GRUNFLACHE
© BiLDUNGSZENTRUM @ = @ oiensTLEISTUNG UND
GEWERBE

€ MoTORWORLD -
EHEMALIGER FLUGHAFEN

° WOHNEN (TEILWEISE GEFORDERT)

AUF 141300 M2

EINEN GESAMT-BRUTTO-GRUNDFLACHE

BLICK

144.000 M

BUROFLACHEN

820

WOHNUNGEN

2024

FERTIGSTELLUNG
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K6In weiterdenken.
Mit CLOUTH.
Flr heute und morgen.

S —

M E H R AU I: Mit der Entwicklung und Realisierung des Clouth-Quartiers im Stadtteil Nippes leistet moderne stadt

einen wesentlichen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung in KéIn. 2003 kaufte die Stadt Kéln das
D ER W E BS | TE 14,5 Hektar grof3e Geldnde der Clouth Gummiwaren AG, die an dieser Stelle Gber 150 Jahre lang Reifen
E N T D EC K E N : und Seekabel produziert hatte, um dort innenstadtnah dringend benétigten, bezahlbaren Wohnraum

zu schaffen. Uber ein Wettbewerbsverfahren wurde ein Bebauungsplan generiert, der auf vorgefun-
denen Strukturen aufbaut und somit Teile der denkmalgeschitzten Hallen, Einfassungsmauern und
Torgebdude schlissig in die Neuplanung integrieren konnte. 15 Investoren und 10 Baugruppen haben
in stadtebaulichen Wettbewerben intensiv und produktiv am Entstehen eines vielfdltigen Quartiers
gearbeitet. Heute wohnen im Clouth Quartier rund 3.000 Menschen, weitere 500 haben hier ihren Ar-
beitsplatz. Zum Lebensraum wurde das Quartier auch durch die Gestaltung der Frei- und Verkehrsfla-
chen. Von Grau zu Griin mit StraBenbdumen, kleinen Aufweitungen, Géarten und dem grofen, zentral

A gelegenen grinen Luftschiffplatz. Die fahrrad- und lauffreundliche Durchwegung vernetzt das Clouth
modernestadt.de Quartier nun organisch mit den umliegenden Veedeln.
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GRUNE NACHBARSCHAFTEN @ DENKMALBESTAND
@ TOR1, GASTRONOMIE @ HALLE 17, WOHNEN @ wmosiiiTsHuB

© JucenpriLMcLUB € sPIELEWERKSTATT @ TOR 4, BAUGRUPPEN

© O «xn © WOHNEN, GEFORDERT @ © WoHNEN, PREISGEDAMPFT

@ CLOUTH 104, DIENSTLEISTUNG ~ (€)) BAUGRUPPEN
© LUFTSCHIFFPLATZ

Y Gr
AR e
; BLICK

@ STADTHAUSER

‘ TOR 2, KULTUR, GEWERBE 0 WOHNEN

14,5 HA

PLANGEBIET

150.000 M’

GESAMT-BRUTTO-GRUNDFLACHE

«.1.200

WOHNUNGEN

«.500

ARBEITSPLATZE
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V.l.n.r: Thomas Scheitza und Andreas Rohrig
(moderne stadt), Dr. Dieter Steinkamp
(ehemaliger Vorsitzender Aufsichtsrat),
Tim Etchells, Juliane v. Herz (Euphoria)

FROM THE
OTHER
SIDE

INFOS

Kiinstler: Tim Etchells

Werk: Neon auf Dibond-Buch-
staben,29mLx1,8mH
Zeitraum/Dauer: dauerhaft
Ort: Deutzer Hafen, Koln,
Deutschland

Auftraggeber: moderne stadt
GmbH

Konzeption und Realisation:
Euphoria, Frankfurt am Main
Produktion: Nordlicht GmbH,
Friedberg

Sonstiges: Zu seinen jlingsten
Installationen im offentlichen
Raum zahlt die Arbeit

QU'Y A-T-IL ENTRE NOUS? fiir
die Fassade des Centre
Pompidou in Paris 2021.

,From the Other Side” ist eine grof3formatige Neonarbeit, die von moderne stadt fiir den Deutzer Ha-
fen in Koln in Auftrag gegeben wurde. Das Werk ist auf der Struktur eines 29 m breiten, verlassenen
Industriekrans installiert und prasentiert seinen vollstdndigen Text SEE THINGS FROM THE OTHER SIDE
in zwei Richtungen, eine mit Blick auf den Rhein, die andere mit Blick auf den Deutzer Hafen selbst, in
Richtung der industriegeschichtlichen lkonen Auer- und Ellmuhle. ,From the Other Side” bietet eine
spielerische, widersprichliche Erfahrung, egal von wo aus man es betrachtet, mit seinem satten roten
Neon-Text auf weil3en Dibond-Buchstaben, die sowohl richtig herum als auch in umgekehrter Richtung
jederzeit zu sehen sind. Das Werk fordert den Betrachter auf, die Dinge aus einer anderen Perspektive
zu betrachten, und lenkt die Aufmerksamkeit auf unseren Standort in Bezug auf die Stadt, den Hafen
und die weitere Landschaft. Gleichzeitig spricht,From the Other Side” den doppelten rdumlichen und
erzéhlerischen Kontext an, in dem es sich befindet — die beiden Seiten des Flusses und des Hafens, die
beiden Seiten der Stadt mit ihren unterschiedlichen sozialen und wirtschaftlichen Geschichten finden
alle in der Installation ihren Widerhall.

Die Neon- und LED-Arbeiten von Tim Etchells greifen oft auf seine Faszination als Kinstler, Schriftstel-
ler und Performance-Macher zurtick. Sie erforschen die widerspriichlichen Aspekte der Sprache — die
von Geschwindigkeit, Klarheit und Lebendigkeit, mit der sie Erzahlungen, Bilder und Ideen vermittelt,
und gleichzeitig ihre erstaunliche Neigung, ein reiches Feld von Unsicherheit und Mehrdeutigkeit zu
schaffen. Durch einfache Sétze, die in Neon, LED und anderen Medien geschrieben werden, versucht
Etchells, Miniaturgeschichten, Momente der Verwirrung, Unbeholfenheit, Reflexion und Intimitat in
offentlichen Rdumen und Galerien zu schaffen. Bei der Begegnung mit den Neonarbeiten in den Stra-
Ben einer Stadt oder in den Rdumen einer White-Cube-Galerie wird der Betrachter in eine Situation
verwickelt, die nicht vollstdndig enthullt wird, oder in eine sprachliche Formulierung, die Verwirrung
oder Mehrdeutigkeit erzeugt. Indem das Werk eine Geschichte heraufbeschwort oder eine Idee aus
dem Kontext heraus projiziert, Iadt es uns ein, hineinzugehen, aber wir kdnnen nicht sicher sein, in was
genau. Als Autor, Performer, bildender Kinstler und Leiter der postdramatischen Performancegruppe
Forced Entertainment ist Tim Etchells vielseitig tatig.

Mit dem Einzug des Kunstwerkes,From the Other Side” setzt die Auftraggeberin moderne stadt GmbH
ein starkes Signal bei der Gestaltung des neuen Stadtquartiers. Der Deutzer Hafen wird damit zum Um-
setzungsbeispiel fUr nachhaltige Stadtentwicklung als zukunftsfahiger, urbaner Lebensraum, in dem
Kunst eine wesentliche Rolle spielt.
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40 JAHRESABSCHLUSS BILANZ — AKTIVA / PASSIVA

Bilanz — Aktiva

moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH zum 31.12.2022

31.12.2022 31.12.2021
Aktiva € € €
A. Anlagevermoégen
. Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten 50.655,00 119.007,89
Il. Sachanlagen
Betriebs- und Geschéftsausstattung 607.113,43 647.143,57
Ill. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 525.264,85 1.006.264,85
Anlagevermégen insgesamt 1.183.033,28 1.772.416,31
B. Umlaufvermégen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate
1. Grundstticke ohne Bauten — davon im Zustand der
ErschlieBung: 0,00 € (i.Vj.: 4.297.393,74 €) - 0,00 4.297.393,74
2. Bauvorbereitungskosten 707.443,25 466.719,05
3. Grundstlcke mit unfertigen Bauten 156.116.418,05 146.924.693,90
4. Grundstticke mit fertigen Bauten 21.276.205,38 21.165.801,52
5. unfertige Leistungen 15.637.238,79 9.942.096,25
6. andere Vorrate 0,00 0,00
7. geleistete Anzahlungen 112.379,40 193.849.684,87 100.000,00
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 0,00 33.876,67
2. Forderungen aus Grundstticksverkdufen 409.830,38 673.657,71
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 96.659,26 126.661,20
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 17.489.122,57 33.102.367,59
5. sonstige Vermdgensgegenstande 8.767.459,08 26.763.071,29 8.079.126,44
Ill. Flassige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 158.734,47 89.975,60
C. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 13.023,98 0,00
D. Aktive latente Steuern 56.854,00 92.867,00
222.024.401,89 226.867.652,98
Treuhandvermogen 411.147,02 259.968,87
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Bilanz — Passiva

moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH zum 31.12.2022

31.12.2022 31.12.2021
Passiva € € €
A. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital 1.503.922,00 1.503.922,00
Il Kapitalriicklage 15.632.537,35 14.951.155,75
IIl. Gewinnrucklagen
Andere Gewinnricklagen 2.390.117,04 2.390.117,04
IV. Gewinnvortrag 785.869,45 785.869,45
V. Jahrestiberschuss 1.797.033,77 3.681.803,55
Eigenkapital insgesamt 22.109.479,61 23.312.867,79
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 1.026.886,00 934.264,00
2. sonstige Ruckstellungen 11.355.519,73 12.382.405,73 12.170.693,73
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 167.344.191,27 167.346.879,90
2. erhaltene Anzahlungen 18.523.798,48 18.508.762,54
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 35.009,21 31.528,87
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.427.720,33 1.009.515,48
5. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 0,00 3.500.000,00
6. sonstige Verbindlichkeiten 200.932,26 187.531.651,55 52.275,67
- davon aus Steuern: 59.815,07 €
(i.Vj. 43.961,95 €) —
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
0,00 € (i.Vj. 0,00 €) -
D. Passive latente Steuern 865,00 865,00
222.024.401,89 226.867.652,98
Treuhandverbindlichkeiten 411.147,02 259.968,87




42 JAHRESABSCHLUSS GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ANHANG — ALLGEMEINE ANGABEN,

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Gewinn- und Verlustrechnung

moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH (1.1.-31.12.2022)

2022 2021
€ € €
1. Umsatzerlodse
a) aus der Hausbewirtschaftung 2.087.389,20 1411.818,75
b) aus Verkauf von Grundstiicken 9.184.916,05 13.806.976,28
) aus Betreuungstatigkeit 1.551.096,02 1.207.776,69
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 137.793,17 12.961.194,44 110.106,24
2. Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstlcken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen 10.940.601,01 11.880.414,29
3. sonstige betriebliche Ertrage 1427.64732 1.326.67441
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -648421,09 -825.210,07
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke -8.507.884,33 -14.138.638,29
) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -3.604.083,81 -12.760.389,23 -1.568.804,63
Rohergebnis 12.569.053,54 13211.113,67
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -3.279.571,66 -2.795.406,18
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fr Altersversorgung
und fir Untersttzung -663.017,52 -3.942.589,18 -583.930,94
- davon fur Altersversorgung: 174.832,88 €
(i.Vj. 167.550,12 €) -
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen -212.832,89 -208.562,10
7. sonstige betriebliche Aufwendungen -2.324377,12 -2.078412,12
8. Ertrdge aus Beteiligungen 35.000,00 125.000,00
- davon aus verbundenen Unternehmen: 35.000,00 €
(i.Vj. 125.000,00 €) -
9. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 64.145,20 44.351,00
- davon aus verbundenen Unternehmen: 44.004,20 €
(i.Vj. 0,00 €) -
10. Abschreibungen auf Finanzanlagen -481.000,00 0,00
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -2.656.202,07 -2474.687,75
- davon an verbundene Unternehmen: 445.016,41 €
(i. Vj. 378.206,96 €) —
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.091.625,88 -1.666.219,75
— davon Ertrage aus latenten Steuern: 36.013,00 €
(i.Vj. 57.638,00 €) —
13. Ergebnis nach Steuern 1.959.571,60 3.573.245,83
14. Ertrdge aus sonstigen Steuern -162.537,83 108.557,72

15. Jahrestiberschuss

1.797.033,77
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ANHANG DES GESCHAFTSJAHRES 2022

1. Allgemeine Angaben

Die moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH mit Sitzin KéIn
ist unter der Nummer HRB 4000 beim Amtsgericht KéIn im Handelsregister eingetragen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung tiber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 16. Oktober 2020.
Dabei wurden die Postenbezeichnungen ihrem Inhalt entsprechend angepasst. Die Gewinn- und Verlustrechnung

wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Der Jahresabschluss wurde nach dem Handelsgesetzbuch (HGB) unter Beachtung der fur Kapitalgesellschaften
geltenden Vorschriften und nach dem Gesetz betreffend Gesellschaften mit beschrankter Haftung aufgestellt. Auf-
grund des Gesellschaftsvertrages ist der Jahresabschluss nach den Vorschriften fur gro3e Kapitalgesellschaften auf-
zustellen. AuBBerdem sind erganzende Vorschriften gemaf3 § 108 Abs. 1 Satz 1 Nummer 9 der Gemeindeordnung
fr das Land Nordrhein-Westfalen zu beachten. Im Ubrigen wurden gegeniiber dem Vorjahr die Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden unverdndert beibehalten. Die Gesellschaft gehort, wie im Vorjahr, zu den Konsolidierungs-
kreisen der Stadtwerke KéIn GmbH und der Stadt KéIn.

2. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die mit den fortgefiihrten Anschaffungskosten aktivierten immateriellen Vermégensgegenstédnde und Sachanlagen
werden entsprechend der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer (zwischen 3 und 33 Jahre) abgeschrieben. Ge-
ringwertige Vermogensgegenstdnde werden analog zu den Regelungen in § 6 Abs. 2 Einkommensteuergesetz ab-

geschrieben.

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt zu den Anschaffungskosten abzlglich Abschreibungen gemal? & 253
Abs. 3 Satz 6 HGB.

Das Vorratsvermogen ist mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert
erfasst. In die Herstellungskosten werden samtliche in Rechnung gestellte und Projekten zuzurechnende Fremdkos-
ten (Einzelkosten) sowie ermittelte Kosten fiir eigene Leistungen einbezogen; der Ermittlung liegen grundsétzlich
die Vollkosten zugrunde.

Im Geschéaftsjahr wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe von 2.061 Tsd. € (Vorjahr 2.097 Tsd. €) in die Herstellungskos-
ten des Vorratsvermdgens einbezogen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde sowie die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Anschaffungs-
kosten, gegebenenfalls unter Absetzung von Einzelwertberichtigungen, bewertet.

Die Ruckstellungen sind in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrages gebildet. Zu erwartende
kunftige Preis- und Kostensteigerungen werden bei der Bewertung bertcksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit den von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten Abzin-
sungssdtzen abgezinst.
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44 JAHRESABSCHLUSS ANHANG — ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Verbindlichkeiten sind grundséatzlich mit den Erfullungsbetrégen bilanziert.

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzansatzen bestehen bei den in der folgenden Tabelle aufgefiihrten
Bilanzposten. In der Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es sich um Differenzen handelt, die zu aktiven oder passi-
ven latenten Steuern flhren.

Bilanzposition Aktive Differenzen Passive Differenzen
Anteile an verbundenen Unternehmen X
sonstige Ruckstellungen X

Der Bewertung liegt ein Steuersatz von 32,45 % zugrunde.

Erhobene Verwahrentgelte werden unter den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen ausgewiesen.

3. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermogen
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem in der Anlage 1 beigefiigten Anlagenspiegel zu entnehmen.

Anteile an verbundenen Unternehmen

Die Gesellschaft ist mit 41 % an der modernes kdln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH, Kéln, beteiligt. Der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 weist ein Eigenkapital in Hohe von 2.610 Tsd. € (Vorjahr: 2.837 Tsd. €) und
einen Jahresfehlbetrag in Hohe von 227 Tsd. € (Vorjahr: 143 Tsd. €) aus. Aufgrund fehlender Geschéftstatigkeit wur-

den im Geschéftsjahr Abschreibungen in Hohe von 481 Tsd. € vorgenommen.

Die Gesellschaft halt alle Anteile an der Butzweilerhof Verwaltung GmbH, Kéln. Der Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2022 weist bei einem gezeichneten Kapital in Hohe von 25 Tsd. € und einem Eigenkapital in Hohe von 68 Tsd. €
(Vorjahr: 72 Tsd. €) einen Jahrestberschuss in Hohe von 32 Tsd. € (Vorjahr: 38 Tsd. €) aus.

Umlaufvermogen

Bauvorbereitungskosten
Die Bauvorbereitungskosten entfallen auf beabsichtigte Baumalinahmen im Deutzer Hafen Kéln.

Grundsticke mit unfertigen Bauten

Ausgewiesen werden die Anschaffungs- und Herstellungskosten fir eine noch nicht fertiggestellte Bautrdgermaf-
nahme, sowie fiir zum Teil bebaute Grundstlcke, die in Vorjahren mit Abbruchabsicht erworben worden sind und
der Bewertung gemadl3 § 240 Abs. 4 HGB unterliegen.

moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH — Geschéftsbericht 2022



Grundstlcke mit fertigen Bauten
Hier werden die Anschaffungs- und Herstellungskosten fiir eine in Vorjahren fertiggestellte Bautrdgermafinahme

ausgewiesen.

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen in Hohe von 15.637 Tsd. € (Vorjahr 9.942 Tsd. €) betreffen mit 350 Tsd. € (Vorjahr 224 Tsd. €)
die Herstellungskosten fiir noch nicht abgerechnete immobilienwirtschaftliche Dienstleistungen gegentiber Dritten
und mit 14.735 Tsd. € (Vorjahr 9.304 Tsd. €) Leistungen im Zusammenhang mit einer stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme. Weitere 552 Tsd. € (Vorjahr 414 Tsd. €) betreffen gegentiber Mietern noch nicht abgerechnete Betriebs-

kosten.

Geleistete Anzahlungen
Ausgewiesen wird eine Anzahlung fiir Bauleistungen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Die Fristigkeiten stellen sich wie folgt dar:

Gesamt davon davon
unter 1 Jahr Uber 1 Jahr
€ € €

I I
Forderungen aus Vermietung 0,00 0,00 0,00
(33.876,67) (33.876,67) (0,00)
Forderungen aus Grundstlcksverkaufen 409.830,38 409.830,38 0,00
(673.657,71) (673.657,71) (0,00)
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 96.659,26 96.659,26 0,00
(126.661,20) (126.661,20) (0,00)
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 17.489.122,57 17.489.122,57 0,00
(33.102.367,59) (33.102.367,59) (0,00)
sonstige Vermdgensgegenstande 8.767.459,08 8.767.459,08 0,00
(8.079.126,44) (1.998.897,45) (6.080.228,99)
26.763.071,29 26.763.071,29 0,00
(42.015.689,61) (35.935.460,62) (6.080.228,99)

Die Zahlen in Klammern beziehen sich auf den 31. Dezember 2021.

Von den Forderungen gegen verbundene Unternehmen entfallen 17.416 Tsd. € (Vorjahr 33.054 Tsd. €) auf Ge-
sellschafter (Stadtwerke Kéln GmbH). Von den sonstigen Vermdgensgegenstanden entfallen 6.762 Tsd. € (Vorjahr
6.080 Tsd. €) auf Forderungen gegen Gesellschafter (Stadt K&In).
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Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Die anderen Rechnungsabgrenzungsposten betreffen EDV-Gebihren in Hohe von 9 Tsd. € (Vorjahr 0 Tsd. €) und
Leasingsonderzahlungen in Hohe von 4 Tsd. € (Vorjahr 0 Tsd. €).

Treuhandvermogen

Es handelt sich um Guthaben auf Sparkonten und Kautionszahlungen, die gemal3 § 551 Abs. 3 Satz 3 des Burger-
lichen Gesetzbuches getrennt vom Vermdgen der Gesellschaft zu halten sind. Ihnen stehen auf der Passivseite aus-
zuweisende Treuhandverbindlichkeiten gegentber.

Gezeichnetes Kapital
Wie im Vorjahr sind am gezeichneten Kapital der Gesellschaft beteiligt:

Tsd. €

L]
Stadtwerke Kéln GmbH 767
Stadt Koln 737
1.504

Kapitalricklage
Es handelt sich um das im Geschaftsjahr fortgeschriebene Agio (§ 272 Abs. 2 Nummer 1 HGB) der Stadt KéIn bei der
Ubernahme des Geschéftsanteils.

Andere Gewinnrtcklagen

Die anderen Gewinnricklagen beinhalten Einstellungen aus Bewertungsunterschieden bei der erstmaligen Anwen-
dung des BilMoG in Héhe von 65 Tsd. €. In Hohe des Uberschusses aus aktiven gegeniiber passiven latenten Steuern
in Hohe von 56 Tsd. € (Vorjahr 92 Tsd. €) bestehen Ausschittungsbeschrénkungen gemals § 268 Abs. 8 HGB.

SteuerrUckstellungen
Die Rickstellungen in Hohe von 1.027 Tsd. € (Vorjahr 934 Tsd. €) betreffen Gewinnsteuern.
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Sonstige Ruckstellungen

Die Ruckstellungen wurden fir im nachfolgenden Ruckstellungsspiegel dargestellte Sachverhalte gebildet:
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Stand Inanspruch- Auflésung Zufiihrung Abzinsung Aufzinsung Stand
01.01.2022 nahme 31.12.2022
Sachverhalt € € € € € € €
I
Restliche Herstellkosten zu
Verkaufsgrundstticken 2.982.450,00 432.263,82 12.732,18 48.911,00 9.623,00 6.988,00 2.583.730,00
Noch anfallende Kosten fiir
Betreuungs- und sonstige
Leistungen 21.465,00 9.722,17 11.798,83 0,00 0,00 56,00 0,00
Gewahrleistungen 2.778.616,00 215.260,48 692.063,07 433.781,55 9.513,00 10.174,00 2.305.735,00
Personal-, Verwaltungs- und
sonstige Kosten 6.388.162,73 820.229,97 205.488,03 1.104.581,00 1.005,00 34,00 6.466.054,73
12.170.693,73 1.477.476,44 922.082,11 1.587.273,55 20.141,00 17.252,00 11.355.519,73

Von den Ruckstellungen fir Personal-, Verwaltungs- und sonstige Kosten entfallen 5.023 Tsd. € (Vorjahr 5.023 Tsd. €)

auf Umsatzsteuernachforderungen diverser Bauleistender fir Vorjahre.

Verbindlichkeiten

Gesamt Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1 bis iber
5 Jahre 5 Jahre
€ € € €

I

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 167.344.191,27 444191,27 40.000.000,00 126.900.000,00
(167.346.879,90) (446.879,90) (40.000.000,00) (126.900.000,00)
erhaltene Anzahlungen 18.523.798,48 0,00 18.523.798,48 0,00
(18.508.762,54) (5.008.762,54) (13.500.000,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 35.009,21 35.009,21 0,00 0,00
(31.528,87) (31.528,387) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.427.720,33 1.427.720,33 0,00 0,00
(1.009.515,48) (1.009.515,48) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00
(3.500.000,00) (3.500.000,00) (0,00) (0,00)
sonstige Verbindlichkeiten 200.932,26 200.932,26 0,00 0,00
(52.275,67) (52.275,67) (0,00) (0,00)
187.531.651,55 2.107.853,07 58.523.798,48 126.900.000,00
(190.448.962,46) (10.048.962,46) (53.500.000,00) (126.900.000,00)

Die Zahlen in Klammern beziehen sich auf den 31. Dezember 2021.



48 JAHRESABSCHLUSS ANHANG — ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG SONSTIGE ANGABEN

Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern sind in den erhaltenen Anzahlungen in Hohe von 18.000 Tsd. € (Vor-
jahr 13.500 Tsd. €) enthalten.

Treuhandverbindlichkeiten
Es handelt sich um Verbindlichkeiten aus Mietkautionszahlungen, denen entsprechendes Treuhandvermdgen auf
Spar- und Girokonten gegenUbersteht.

4. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése des Geschéftsjahres betreffen Projekte bzw. Tatigkeiten in der Stadt KoIn. Neben Abschreibun-
gen auf Finanzanlagen in Hohe von 481 Tsd. € (im Vorjahr: 0 Tsd. €) sind im Ergebnis nach Steuern periodenfremde
Aufwendungen und Erlésschmalerungen in Hohe von 917 Tsd. € (Vorjahr 3.351 Tsd. €) enthalten. Davon entfallen
890 Tsd. € (Vorjahr 987 Tsd. €) auf Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen, 27 Tsd. € (Vorjahr
25 Tsd. €) auf Ubrige Sachverhalte und 84 Tsd. € fiir Bewertungszuschlége (Vorjahr: Bewertungsabschlage in Hohe
von 2.278 Tsd. €), die in den Bestandsveranderungen saldiert enthalten sind. Die periodenfremden Ertrége in Hohe
von 1.070Tsd. € (Vorjahr 1.576 Tsd. €) entfallen mit 922 Tsd. € auf die Auflosung von Riickstellungen, mit 84 Tsd. € fur
Bewertungszuschldge (Vorjahr: Bewertungsabschldge in Hohe von 2.278 Tsd. €), die in den Bestandsverdnderungen
saldiert enthalten sind, mit 32 Tsd. € auf Eingdnge von in Vorjahren abgeschriebenen Forderungen und mit 32 Tsd. €
auf sonstige Sachverhalte.

Von den sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdgen entfallen 20 Tsd. € (Vorjahr 44 Tsd. €) auf Abzinsungen von Rick-

stellungen und 44 Tsd. € (Vorjahr 0 Tsd. €) auf Zinsertrage aus verbundenen Unternehmen. In den Zinsen und dhn-
lichen Aufwendungen sind 10 Tsd. € (Vorjahr 19 Tsd. €) aus der Aufzinsung von Rickstellungen enthalten.
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Von den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag entfallen 1.046 Tsd. € (Vorjahr 1.609 Tsd. €) auf Steuern des Ge-

schéftsjahres, 10 Tsd. € (Vorjahr 0 Tsd. €) auf periodenfremde Steuern fur Vorjahre und 36 Tsd. € auf Aufwendungen

aus der Veranderung latenter Steuern (Vorjahr 93 Tsd. €). Die Verdnderungen der latenten Steuern sind in der nach-

stehenden Tabelle dargestellt:

Stand Verdnderungen Stand
01.01.2022 des GJ 31.12.2022
Tsd. € Tsd. € Tsd. €

———— ————
Aktive latente Korperschaftsteuer/SolZ 453 -17,6 27,7
Aktive latente Gewerbesteuer 47,6 -18,5 29,1
92,9 -36,1 56,8
Passive latente Korperschaftsteuer/SolZ 04 0,0 04
Passive latente Gewerbesteuer 04 0,0 04
0,8 0,0 0,8

Die sonstigen Steuern in Hohe von 163 Tsd. € (Vorjahr Ertrdge in Hohe von 109 Tsd. €) betreffen mit 138 Tsd. € im

Wesentlichen Grundsteuern.

5. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betragt:

Vollzeit- Teilzeit- geringfligig

beschdiftigte beschiftigte Beschdiftigte

Kaufménnische Mitarbeiter 10 5 0
Technische Mitarbeiter 14 1 2
24 6 2

Haftungsverhaltnisse gemal3 § 251 HGB

Beim Ankauf unbebauter Grundstlcke hat der Investor die Herstellungsverpflichtungen fir ErschlieBungsanlagen

auf dem Areal Ubernommen. In diesem Zusammenhang bestehen Mithaftungsverhaltnisse in Hohe von rund

400Tsd. €.
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Organe der Gesellschaft

Geschaftsfuhrung
Dipl.-Ing. Andreas Rohrig

Dipl.-Volksw. Thomas Scheitza

- Geschaéftsfuhrer —

- Geschaéftsfahrer —

Die Mitglieder der Geschéftsfiihrung sind hauptberuflich fiir die Gesellschaft tatig.

Aufsichtsrat

Andreas Feicht (seit 01.08.2022)

Dr. Dieter Steinkamp (bis 31.07.2022)

Ulrike Kessing, MdR (seit 08.09.2022)

Niklas Kienitz, MdR

Christiane Martin, MdR

Teresa Elisa
De Bellis-Olinger, MdR

Uwe Eichner
Michael Frenzel, MdR

Markus Greitemann

Stefanie Haaks

Sabine Pakulat, MdR
Alexander Recht
Hans Schwanitz, MdR
Ralph Sterck, MdR

Timo von Lepel

William Wolfgramm

Vorsitzender der Geschéftsflihrung der Stadtwerke Kéin GmbH,
Vorstandsvorsitzender der RheinEnergie AG und GEW KéIn AG

—Vorsitzender (seit 05.09.2022) —

Pensionar
—Vorsitzender -

Wissenschaftliche Referentin, Landschaftsverband Rheinland
- Stellvertretende Vorsitzende (seit 23.11.2022) —

Geschaéftsfihrer, CDU-Fraktion im Rat der Stadt Koln
- Stellvertretender Vorsitzender —

Freiberuflerin
- Stellvertretende Vorsitzende (bis 08.09.2022) —

Dolmetscherin und Ubersetzerin, selbstandig,
Mitarbeiterin bei MdB D. Seif

Vorsitzender der Geschéftsfihrung, Vivawest Wohnen GmbH
Projektleiter Digitalisierung, Wirtschaftsforderung Rhein-Erft GmbH

Beigeordneter der Stadt Koln,
Dezernent fir Stadtentwicklung, Planen, Bauen

Geschéftsfuhrerin der Stadtwerke Kéln GmbH,
Vorstandsvorsitzende der Kolner Verkehrs-Betriebe AG

Dipl.-Designerin, selbstandig, culture-images eK.
Studiendirektor und Abteilungsleiter, Land NRW
Geschaéftsfuhrer, Fraktion GRUNE im Kreistag Rhein-Sieg

Referatsleiter, Ministerium fur Wirtschaft, Industrie,
Klimaschutz und Energie des Landes NRW

Geschéftsfuhrer der Stadtwerke Kéln GmbH und der NetCologne
Gesellschaft fir Telekommunikation mbH

Beigeordneter der Stadt Koln,
Dezernent fir Klima, Umwelt, Griin und Liegenschaften
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Die Gesamtbeziige der Geschéftsfihrer bestehen aus einem Jahresfestgehalt und einer leistungsabhangigen

Pradmie sowie sonstigen Vergltungsbestandteilen, insbesondere Dienstwagen und Versicherungsbeitragen.

Die Geschaftsfihrung erhielt im Geschéftsjahr eine Gesamtvergltung in Héhe von 457.660,60 €, die sich wie folgt

zusammensetzt:
Festvergtitung Gezahlte Sach-und Insgesamt
Tantieme sonstige Bezlige*
€ € € €
Andreas Rohrig 164.006,28 55.250,00 9.439,20 22869548
Thomas Scheitza 164.006,28 55.250,00 9.708,84 228.965,12

* erfolgsunabhéangige Bezlige

Leistungen, die dem einzelnen Geschéftsflhrer von einem Dritten im Hinblick auf seine Tatigkeit zugesagt oder im

Berichtsjahr gewéhrt wurden, bestehen wie folgt:

Tsd. €
Andreas Réhrig 36,6
Thomas Scheitza 12,0

Die betriebliche Altersversorgung der Geschaftsfihrer wird im Wege einer Unterstitzungskasse durchgefihrt. Fur
die Geschéaftsfiihrer wird jahrlich ein Versorgungsbeitrag in Hohe von 42 % der Jahresfestvergiitung (ohne Sach- und

sonstige Bezlige) der Unterstiitzungskasse zugefuhrt.

Wahrend des Geschéftsjahres wurde keine Anderung der Zusagen vereinbart.
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Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betragen insgesamt 24,3 Tsd. € (Vorjahr 24,5 Tsd. €). Auf die einzelnen Auf-
sichtsratsmitglieder verteilen sich die Gesamtbezlige wie folgt:

Tsd. €
————

Andreas Feicht 11
Dr. Dieter Steinkamp 13
Ulrike Kessing 0,6
Niklas Kienitz 2,1
Christiane Martin 1,5
Teresa Elisa De Bellis-Olinger 1,7
Uwe Eichner 1.7
Michael Frenzel 1.7
Markus Greitemann 1.5
Stefanie Haaks 1,6
Sabine Pakulat 1,7
Alexander Recht 1,6
Hans Schwanitz 1,6
Ralph Sterck 1,5
Timo von Lepel 1,6
William Wolfgramm 1.5

24,3

Konsolidierungskreis (§ 285 Nr. 14 HGB)
Der Jahresabschluss wird in den Konzernabschluss der Stadtwerke K6In GmbH, KéIn, einbezogen (kleinster Konsoli-

dierungskreis). Der Konzernabschluss wird im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht.

Grolter Konsolidierungskreis ist der Konzernabschluss der Stadt Koln.
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Abschlusspriferhonorare
Die Abschlusspruferhonorare gliedern sich wie folgt:

Abschlussprifungsleistungen 32,3Tsd.€  (davon fur Vorjahre: 0,0 Tsd. €)
Andere Bestdtigungsleistungen ~ 32,4Tsd. €  (davon fir Vorjahre: 0,0 Tsd. €)

Geschafte mit nahestehenden Personen
Wesentliche, nicht zu markttblichen Bedingungen zustande gekommene Geschafte mit nahestehenden Unterneh-

men und Personen bestanden im Geschdftsjahr 2022 nicht.

Ergebnisverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung fur das Geschaftsjahr 2022
Die Geschaftsfihrung schlagt vor, den Jahrestberschuss in Hohe von 1.797.033,77 € an die Gesellschafter auszu-

schitten und den vorhandenen Gewinnvortrag in Hohe von 785.869,45 € auf neue Rechnung vorzutragen.

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des Geschéftsjahres
eingetreten sind

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung, soweit im Vorgenannten nicht bereits berichtet, sind nach Schluss
des Geschéftsjahres 2022 nicht eingetreten.

Koln, den 17. Marz 2023

oot T i

Andreas Rohrig Thomas Scheitza
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Anlagenspiegel

zum 31.12.2022

Anschaffungs- Zugdnge Abgdinge Anschaffungs- Kumulierte

kosten kosten Abschrei-

bungen

01.01.2022 31.12.2022 01.01.2022

€ € € € €

I
Immaterielle Vermdgensgegenstande 632.914,32 61.203,79 0,00 694.118,11 513.906,43
Sachanlagen

Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.161.824,24 43.246,07 0,00 1.205.070,31 514.680,67
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.623.022,53 0,00 0,00 1.623.022,53 616.757,68

3.417.761,09 104.449,86 0,00 3.522.210,95 1.645.344,78

moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH — Geschéftsbericht 2022



Abschrei- Abschrei- Abschrei- Buchwert am Buchwert am

bungen des bungen auf bungen
Geschdiftsjahres Abgdinge

31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021

€ € € € €

129.556,68 0,00 643.463,11 50.655,00 119.007,89

83.276,21 0,00 597.956,88 607.113,43 647.143,57

481.000,00 0,00 1.097.757,68 525.264,85 1.006.264,85

693.832,89 0,00 2.339.177,67 1.183.033,28 1.772.416,31
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56 BESTATIGUNGSVERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK )
DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mit
beschrankter Haftung, Kéln

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der moderne stadt Gesellschaft zur Foérderung des Stadtebaues und der
Gemeindeentwicklung mit beschrankter Haftung, KéIn, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. De-
zember 2022 sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — geprift. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der moderne stadt Gesellschaft zur
Forderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mit beschrankter Haftung, KéIn, fir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Ka-
pitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmalliger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts” unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zum Jahres-

abschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss

und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen, fUr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ord-
nungsmalSiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaé-
Riger Buchfuihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu er-
maoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h.
Manipulationen der Rechnungslegung und Vermogensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich, die Fahig-
keit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie daftir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MafSnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und

des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu er-
teilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irr-
tlmern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemal3es Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. DarUber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fihren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsich-
tigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Auerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mal3nah-
men, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schatzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fih-
ren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
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beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlielich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und

Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-

chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsori-
entierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Ver-
tretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstéandiges Prafungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den

zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliefSlich etwaiger
bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Disseldorf, den 31. Méarz 2023

Grant Thornton AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. gez.
Hermann-Josef Schulze Osthoff Robert Schreiner
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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