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Gesellschaft zur Forderung des Stadtebaues

und der Gemeindeentwicklung mit beschrinkter Haftung
Kéin

l.agebericht 2023

Geschift und Rahmenbedingungen

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

Der Public Corporate Governance Kodex (PCGK) der Stadt Kéin war nach freiwilliger Selbst-
verpflichtung fiir das Geschéftsjahr anzuwenden. Der Kodex soll unter anderem dazu dienen,
das offentliche Interesse und die Ausrichtung des Unternehmens am Gemeinwohi durch Stei-
gerung der Transparenz und Kontrolle abzusichern. Der im Jahr 2020 erfolgten Novellierung
des PCGK haben sich Aufsichtsrat und Geschéfisfihrung im Geschéaftsjahr 2021 im Wege der
freiwilligen Selbstverpflichtungserkldrung unterworfen, soweit keine zwingenden gesetzlichen
oder satzungsrechtlichen Vorschriften entgegenstehen sowie nicht im Einzelfall Geheimhal-
tungsinteressen der Gesellschaft rechtlich vorgehen. Im Berichtsjahr 2023 hat die Gesellschaft
eine Entsprechungserklarung zum PCGK fiir das Geschéftsjahr 2022 abgegeben.

Die Tatigkeitsschwerpunkte der Gesellschaft lagen im Berichtszeitraum auf der Planung und
Durchfihrung der Baureifmachung beziehungsweise ErschiieBung eigener Grundstticke, auf
der Herstellung und dem Vertrieb von Bautragerobjekten sowie auf der Akquisition von Grund-
stiicken, die entwickelt und mittel- bis langfristig einer neuen Nutzung zugeflhrt werden solien
und auf der Akquisition von Projektsteuerungsieistungen, die mittel- bzw. langfristig auch zu
Flachenentwicklungen fir Dritte fihren kénnen. Aulerdem erbrachte die Geselischaft Leistun-
gen aus der Durchfithrung von Projektsteuerungs- und Managementvertrégen firr Baumafinah-
men auf Grundstiicken Dritter sowie Beratungsleistungen zu Grundstiicksentwicklungen Dritter.
Bau- und Planungsleistungen werden in diesem Zusammenhang grundsétzlich nicht selbst er-
bracht. Die Gesellschaft versteht sich bei eigenen und Projekientwickiungen fur Dritte als Ma-
nagementkoordinator und bedient sich im Ubrigen Dritter. Die Tétigkeiten beschrénkten sich auf
das Stadtgebiet von Kdéln.

Durch die Stadt Kéin wurde im Jahr 2012 ein zuvor industriell genutztes, ca. 15 Hektar grofies
Grundstiicksareal (Clouth Quartier) in K&ln-Nippes in die Geselischaft eingebracht. Fur
Abriss-, Dekontaminations- und ErschlieBungsmafRnahmen wurde im Einbringungsvertrag eine
Kostengrenze definiert, die bei Kosteniiber- oder -unterschreitungen zu gegenseitigen Aus-
gleichsanspriichen zwischen der Stadt Kéln und der Gesellschatt fuhrt, Das Areal in K&In-Nip-
pes wurde neben der eigenen Hochbautétigkeit auch durch den Verkauf baureifer und erschios-
sener Grundstiicke an investoren und Baugruppen fur &ffentlich geférderten und frei finanzier-
ten Wohnungsbau sowie fir nicht stérendes Gewerbe verwertet. Seit dem Geschéftsjahr 2014
wurden auf dem Areal in KéIn-Nippes diverse BautrdgermaBlnahmen durch die Gesellschatt
sowie Investoren erfolgreich durchgefihrt und vermarktet. Mit dem noch ausstehenden Verkauf
einer in 2020 durch die Gesellschaft fertig gesteliten Bautridgermafinahme, die die Errichtung
von rund 6.100 m? Wohnflache umfasste, wird die Vermarktung des Gesamtareals vollsténdig
abgeschlossen sein. Nach Abschluss der noch laufenden Hochbautétigkeiten von Investoren
werden die restlichen ErschlieBungstatigkeiten voraussichtlich im Jahr 2026 zum Abschluss
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kommen und die Abrechnung der vorerwdhnten gegenseitigen Ausgleichsanspriiche gegen-
(ber der Stadt Koln im Folgejahr nach sich ziehen. Die Aktivitdten der Gesellschaft auf dem
Gesamtareal wurden {iber die Entwicklungs- und Vermarktungsphase mehrfach auch durch die
interessierte Fachwelt gewirdigt, zuletzt mit der Auszeichnung des Brownsfield Award 2020.

Die Vermarktung des Entwicklungsgebiets Leyendeckerstrasse in Koin-Ehrenfeld wurde in
2020 abgeschlossen. Nach Abschluss der noch laufenden Bauarbeiten einer Baugruppe ist fur
das Jahr 2024 die Abnahme und damit die abschlieBende Herstellung von ErschlieRungsania-
gen im 6ffentlichen Raum vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Innenstadt von Kéin-Porz (neue mitte
porz) erbringt die Gesellschaft Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaftlichen interesse
(DAWE, mit denen sie vom Rat der Stadt Kéin betraut wurde. Da die Projektumsetzung nur mit
einem negativen Ergebnis zu realisieren ist, wurden der Geselischaft fur die DAWI durch die
Stadt Kéin Zuwendungen im Wege der institutionellen Férderung als Fehlbedarfsfinanzierung
bewilligt. Das Gesamtprojekt definiert sich in drei Baufelder, fiir das in Vorjahren unter anderem
ein ehemaliges Kaufhausgrundstiick erworben wurde. Wahrend ein Baufeld durch die Gesell-
schaft im Rahmen einer eigenen Bautragerschaft bebaut wird, wurden zwei unbebaute Baufel-
der in Vorjahren erfolgswirksam an Investoren Gbergeben. Im Rahmen der eigenen Bautrager-
mafinahme sind 49 Wohnungen mit ca. 3.800 m* Wohnflache und ca. 2.400 m? gewerbliche
Flachen entstanden. Bei der Beschaffung von Planungs- und Bauleistungen sind gemaf Be-
trauungsakt die Regeln des o6ffentlichen Vergaberechts zu beachten. Der gesamte Herstel-
lungsprozess wurde von erheblichen Kostensteigerungen gepragt, die im Vergleich zur Aus-
gangskalkulation (Betrauungsakt im Jahr 2016) zu erheblichen Mehrkosten flhrten. Durch die
Insoivenz des beauftragten Rohbauunternehmers wurde auch ein erhthtes Gewahrleistungsri-
siko nach dem angestrebten Verkauf des Bautragerprojektes identifiziert. Der Marktentwicklung
folgend haben auch die kalkulierten Erlose, gegentiber der Ausgangskalkulation, eine Steige-
rung erfahren. Deren Ermittiung liegt ein konservativ ermittelter interner Ertragsansatz zu-
grunde. Unter Wirdigung aller fortgeschriebenen Kalkulationsansitze waren die Wertanséatze
des Bautragerprojekis auf den Bilanzstichtag 2023 einer Bewerfung zu unterziehen. Obwohi
auch die Eridsansatze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung erfahren haben,
mussten zum Bilanzstichtag 2023 Bewertungsabschiidge vorgenommen werden. Zur Finanzie-
rung der Gesamtkosten werden insbesondere Fremdmittel der Unternehmensfinanzierung und
die gewahrten Zuschiisse eingesetzt. Bereits im Jahr 2020 konnte der gewerbliche Teil als
Lebensmitieleinzelhandelsfliche (Vollversorger) vermietet werden und am 29. September
2022 erfolgte die Marktersffnung des Voliversorgers. Die im Objekt errichteten 49 Wohnungen
wurden in 2022 fertiggestellt und sind ebenfalls voll vermietet. Aufgrund der aktuelien, allge-
meinen Marktsituation ist die Vermarktung des Bautrdgerprojektes zur Zeit in Klammern ge-
setzt worden. Nach der Betrauung durch die Stadt Koin ist der mégliche wirtschaftliche Erfolg
aus der Gesamtmafinahme — hierbei werden neben der Vermarktung der eigenen Bautriger-
mafRnahme auch die Verkaufe der unbebauten Baufelder, Bewirtschaftungsergebnisse (Ver-
mietung) und gewahrte Zuschiisse einbezogen — limitiert. Zum Projektabschiuss ist eine
Schlussabrechnung aufzustellen, wobei gegebenenfalls zu viel gewahrte Zuschilsse an die
Stadt Kéin zurtickzuzahlen sind. Der Prifungsbericht und erganzende Erlauterungen der be-
auftragten Wirtschaftspriiffungsgesellschaft Uber die im Geschaftsjahr erneut durchgefiihrte
Prifung des im Betrauungsakt verpflichtend festgelegten Zwischenverwendungsnachweises
vermerken unter anderem, dass bis zum Stichtag der Zwischenabrechnung keine Uberkom-
pensation festgestelit wurde, die zur Rickzahlung bereits gewihrter Zuschiisse gefiihit hitte.
Mit Blick auf den Projekierfolg wurden Gesprache mit der Stadt Kéln zur Fortschreibung des
Betrauungsaktes aufgenommen, Grundséiziich verbleibt das wirtschaftliche Risiko aus der Ge-
samtmalnahme jedoch bei der Geselischaft. im Geschéftsjahr wurde das Projekt mit dem polis
award (zweiter Platz} in der Kategorie fir ,Reaktivierte Zentren® ausgezeichnet.

Der Rat der Stadt KélIn hat am 3. Mai 2018 die formiiche Festlegung des stadtebaulichen Ent-
wickiungsbereichs ,,Deutzer Hafen* nach § 165 Abs. 6 BauGB beschiossen. Nach den Pla-
nungsergebnissen des Planungsbiros COBE werden auf dem Entwicklungsgebiet
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Wohnungen, Biiros, Gastronomie und Einzelhandel entstehen, die Raum flr rund 6.900 Ein-
wohner {3.000 Wohnungen) und etwa 6.000 Arbeitsplatze mit den erforderlichen Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtungen bieten. Bezogen auf die Grundstiicke der Gesellschaft in diesem
Entwickiungsgebiet, die mit ca. 28,8 Hektar Land- und Wasserflache ca. 77% des Entwick-
lungsgebietes ausmachen, wurde im Jahr 2020 mit der Stadt Kéln ein stédtebaulicher Verirag
(Abwendungs- und Entwicklungsvereinbarung, kurz AuE-V) geschiossen, der unter anderem
die Rolle der Geselischaft im Rahmen der Gesamtentwicklung definiert. Im Zusammenhang mit
dem in der AuE-V definierten Ausgleichsbetrag — dabei handelt es sich um die Abschdpfung
der durch die stadtebauliche Entwicklungsmalnahme bedingten Werterhthung der Grundsti-
cke der Geselischaft — wurde vereinbart, dass dieser durch Leistungserbringungen der Gesell-
schaft fUr die stddtebauliche Entwicklungsmafinahme zu belegen ist. Diese Leistungen werden
derzeit auf der Grundlage des zwischen der Gessllschaft, dem Entwicklungstrager SWK und
der Stadt Kéin im September 2022 abgeschlossenen Ordnungsmalnahmenvertrages erbracht
und bis zur Abrechnung gegeniiber der Stadt Kéin bzw. gegeniiber dem eingesetzten Entwick-
lungstrager als unfertige Leistungen im Jahresabschluss der Gesellschaft ausgewiesen. Im Be-
richtsiahr wurden Vorlaufkosten, anteilige Eigenleistungen und Zinsen der Geselischaft durch
den Entwicklungstrager in Hdhe von 7.720 Tsd. € abgenommen und gegeniber diesem abge-
rechnet. Als Folgevertrdge zur Abwendungs- und Entwicklungsvereinbarung mit der Stadt KoIn
bzw. dem eingesetzien Entwicklungstrager muss ein Erschlielungsvertrag abgeschlossen wer-
den, der im Berichtsjahr noch nicht endverhandeit war. Sein Abschluss ist eine der wesentii-
chen Voraussetzungen fur die Veraufierung von Grundstiicken durch moderne stadt, da mit
ihm die faktische ErschlieBung der Grundstiicke abgesichert wird. Die Gesellschaft unterstiitzt
die Stadt Kéin, das Bauplanungsrecht fir den Deutzer Hafen Kéin zu schaffen, wobei alle damit
verbundenen Entscheidungen den Gremien des Rates und dem Rat der Stadt KéIn vorbehalten
sind. Die Bauleitplanung basiert auf den Vorgaben des vom Rat der Stadt Kéin im September
2018 beschlossenen integrierten Plans, der unter anderem die Anderung des Flichennut-
zungsplans, die Erarbeitung eines ersten Teilbebauungsplanes (Infrastruktur) und die Erstel-
lung von Bebauungspidnen fir die einzelnen Baufelder sowie Maf3nahmen unter anderem zur
Verhesserung des 6ffentlichen Personennahverkehrs im Entwicklungsgebiet zum Gegenstand
hat. Der Satzungsheschluss fur den ersten Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist am 09.02.2023
erfolgt. Die Rechtskraft erlangte der erste Teilbebauungsplan (Infrastruktur) nach Genehmi-
gung durch die Bezirksregierung und Bekanntmachung am 20. Dezember 2023. Der erste Teil-
bebauungsplan (Infrastruktur) ist Voraussetzung fur alle VerduBerungen sowie fur die Ubertra-
gung der Verkehrs-, Griin- und Wasserflichen an die Stadt Kéin. Die Planungsrechtschaffung
fur die Baufelder fiir Wohnen und Gewerbe soll durch weitere Teilbebauungspléane erfolgen. Im
Herbst 2021 hat der Riickbau von nicht denkmalgeschitzten Gebauden im Bereich des Mih-
lenareals begonnen. Inzwischen wurden die Riickbaumafinahmen auf das gesamte Areal der
moderne stadt im Deutzer Hafen Kéln ausgeweitet. Mit dem Abschluss dieser Mainahmen wird
im Laufe des Jahres 2024 gerechnet. Die Leistungen der Gesellschaft bei der Entwickiung des
Deuizer Hafen Kdéin, als eines der herausragenden Entwickiungsprojekie in der Stadt Kéin,
fordern und binden erhebliche Ressourcen. Eigene Hochbautétigkeiten der Gesellschaft auf
ausgewahlten Standorten des Areals werden nach Schaffung des entsprechenden Planungs-
rechts angestrebt, sind derzeit aber noch nicht projektiert. Zur Finanzierung des geplanten Pla-
nungs- und Bauprogramms im Rahmen der stédtebaulichen Entwickiungsmafinahme kamen
unter Mitwirkung der Gesellschafter in den Jahren 2020 und 2021 Ober ein Konsortium von
Banken und Sparkassen mittel- und langfristige Unternehmensfinanzierungsmittel zur Auszah-
lung. Auch in den Folgejahren werden zur Finanzierung des geplanten Planungs- und Baupro-
gramms, insbesondere flr angestrebte HochbaumafBinahmen weitere Finanzierungsmittel er-
forderlich, die zwar temporér (ber den Konzern-Cash-Pool zur Verfligung gestellt werden kdn-
nen, jedoch grundsétzlich {iber entsprechende Kapitaimarkimittel zu refinanzieren sind. Auch
in diesem Zusammenhang wird erwartet, dass das Engagement der Gesellschafter erforderlich
werden wird. Das interesse an einem Erwerb von bebauungsfahigen Grundsticken an diesem
Standort seitens potenzieller Investoren ist grundsatzlich hoch. Am (4. Oktober 2023 wurde die
Bewerberphase zur Vermarktung des gewerblichen Baufeldes 07 gestartet. Die Bewerbungs-
phase, im Rahmen derer Kompetenz, Erfahrung und Leistungsféhigkeit potenzieller Investoren
hinterlegt und der Basiskaufpreis bestétigt werden soll, endete am 12. Januar 2024.
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Ausgewahite Investoren erhalten in der anschiieBenden Konzeptphase weiterflinrende Unter-
tagen, um ihre Nutzungs- und Nachhaltigkeitskonzepte weiter zu detaillieren. Auf dieser Grund-
iage fuhrt die Geselischaft dann Vertragsverhandiungen, wobei die Auswirkungen der Markt-
entwicklungen abzuwarten bleibt. Im Verkaufsfall muss die Priifung und Genehmigung der Ver-
kaufsfélle nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt Kéln erfolgen, Dariiber hinaus sind unter
anderem das Planungsrecht fir Teilbebauungspldane zu Einzelbaufeldern sowie der Abschluss
des ErschlieBungsverirages erforderlich. Zusammen mit der Stadt Kéin und dem eingesetzten
Entwicklungstrager wird auRerdem ein Vermarktungs- und Realisierungskonzept erarbeitet.
Nach derzeitigen Planungen wird die Ergebniswirksamkeit von Verkdufen aus Baufeidern nicht
vor dem Jahr 2026 erwartet., Durch den Abschluss von Vertrégen Gber Zwischennutzungen
konnten im Berichtsjahr Vermietungsertrage generiert werden, die der Gesellschaft teilweise
bis ins Jahr 2024 zuflielen werden.

Die verbliebene Restfliche von ca. 1,6 Hektar des urspriinglich rund 5 Hektar groRen Entwick-
lungsgebietes in Résrath-Venauen wurde in 2021 verkauft und ist nach vollsténdiger Kauf-
preiszahlung an den investor im Jahr 2022 auf Basis des in 2021 beurkundeten Kaufvertrages
erfolgswirksam tibergeben worden. Im Kaufvertrag wurde unter anderem vereinbart, dass Leis-
tungsverpflichtungen gegeniiber der Stadt Résrath aus einem stédtebaulichen Verrag fir Er-
schiiefungsleistungen des Areals vom Erwerber Uibernommen werden. Die Stadt Résrath hat
dem Erfullungsiibergang auf den Erwerber nicht zugestimmt, so dass die Gesellschaft formal
far die Leistungserfiiliung weiterhin hafiet. Bis auf diese vorgenannte persénliche Mithaftung ist
das Engagement der Gesellschaft im Stadtgebiet Rosrath beendet.

Im Rahmen der Betreuungstétigkeit und sonstiger Dienstleistungen fir Dritte wurden im
Jahr 2023 die Leistungen aus insgesamt sieben Projektsteuerungs- bzw. Managementvertra-
gen (zum Teil auch teilweise) erfolgswirksam abgerechnet. Im Zusammenhang mit in Vorjahren
abgerechneten Leistungen begleitet die Gesellschaft im Rahmen ihrer technischen Projekisteu-
erung auch nach der Leistungsabrechnung Gewahrleistungssachverhalte ihrer Auftraggeber.
Dariber hinaus wurden im Geschéfisjahr 2023 Leistungen im Zusammenhang mit der Baustel-
ientogistik fir Investoren im Entwicklungsgebiet Clouth in Kéin-Nippes fortgefihrt und teilweise
abgerechnet. Von besonderer Bedeutung waren die Betreuungstétigkeiten fOr die Stadtentwick-
lungsmaRnahme Deutzer Hafen Kéin sowie fiir das Projekt Parkstadt Stid. Fur den Deutzer
Hafen Kéin wurden Vorlaufkosten sowie anteilige Eigenleistungen und Zinsen nach Abnahme
durch den Entwickiungstréger abgerechnet. Beim Projekt Parkstadt Siid wurden Leistungen
aus dem bis zum 31.12.2023 befristeten Vertrag erfolgswirksam abgerechnet, Im JanuarfFeb-
ruar 2024 konnte mit der Stadt eine Verldngerung des Projekimanagementverirages fir die
Parkstadt Sud vereinbart werden.

Die Geschiftsbesorgung fur die Beteiligungsgeselischaft modernes koln Gesellschaft
fuir Stadtentwicklung mbH, Koin, wurde im Berichiszeitraum fortgefihrt. Die Geselischafter
der modernes kéln Gesellschaft fir Stadtentwickiung mbH, Koéln haben am 15. Dezember 2023
die Auflésung der Gesellschaft zum 31.12.2023 beschlossen. Ebenso wie in den Vorjahren wird
die Geselischaft fir das Geschafisjahr 2023 ein Jahresfehlbetrag in Héhe der voraussichilichen
sdchiichen und personlichen Verwaltungskosten erwartet.

Die Vertrdge Uber Geschiftshesorgungsleistungen mit der Butzweilerhof Grundbesitz
GmbH & Co. KG, Kdln, und deren Komplementdarin, der Butzweilerhof Verwaltung GmbH,
KolIn, wurden im Geschaéftsjahr planmafig forigefuhrt,

Der Personalbestand der Geselischaft hat sich zum Bitanzstichtag 2023 gegeniiber dem Vor-
jahr reduziert. Bei der Weiterentwicklung des Personaibedarfs wird eine Erhdhung in Abhangig-
keit der an die Gesellschaft gestellien Aufgaben erwartet. Die Gesellschaft stelit besondere
Anspriche an die Qualifikation und Einsatzbereitschaft ihrer Mitarbeiter. Den Herausforde-
rungen des angespannien Arbeitsmarktes konnte bei der Personalbeschaffung bisher erfolg-
reich begegnet werden.



Anilage 4/5

Nachhaltigkeit ist eine wesentliche S&ule der Unternehmensstrategie der Gesellschaft sowie
eine der bedeutendsten Zielsetzungen und damit fest in der Gesellschaft verankert. Der Bau-
und iImmobilienwirtschaft wird vor dem Hintergrund nachhaitigen Handelns besondere offentli-
che Aufmerksamkeit zuteil. Zunehmend wird der mit ihren Aktivitdten verbundene grofle Res-
sourceneinsatz und -verbrauch sichtbar und quantifizierbar. Damit bietet sich jedoch auch die
Mdéglichkeit, den hohen 6kologischen, sozialen und 8konomischen Wirkungsgrad von Stadtent-
wicklungs- und Immobilienprojekten zu bemessen. Einerseits werden fur die praktische Umset-
zung von Aspekten nachhaltiger Unternehmensfithrung die Bestimmungen des deutschen
Nachhaltigkeitskodex (DNK) sowie des Kodex zur Nachhaltigkeit des ZIA Zentraler Immobilien
Ausschuss e.V. herangezogen. Andererseits ist geplant, die Umsetzung von Nachhaltigkeits-
strategien in den Stadtentwicklungs-, Quartiers- und Hochbauprojekten messbar und bewertbar
zu machen. So sollen kinftige Projekte zunehmend durch die deutsche Geselischaft fur nach-
haltiges Bauen (DGNB) gepriift und bewertet werden — mit dem Ziel, entsprechende Nachhal-
tigkeitszertifikate zu erhaiten. Die DGNB befasst sich bei der Priifung und Bewertung von Nach-
haltigkeitsstrategien mit folgenden Hauptkriterien, die in zahlreiche Unterkriterien aufgeféchert
werden:

- Okologische Qualitat

- Okonomische Qualitat

- Soziokulturelle und funktionale Qualitét

- Technische Qualitit

- Prozessqualitét

Der Deutzer Hafen Kéln wurde im Frithjahr 2020 mit dem Vorzertifikat der DGNB in Platin aus-
gezeichnet. Im Geschaftsjahr hat die DGNB diese Zertifizierung bis 2026 verliangert. Ein DGNB-
zertifiziertes ingenisurbliro begleitet die Umsetzung der hier dokumentierten Nachhaitigkeits-
ziele. In dem erganzend zu der DGNB Vorzertifizierung erstellten und im August 2622 der Of-
fentlichkeit vorgestelitem ,Handbuch Nachhaltigkeit werden die Nachhaltigkeitsziele flir den
Deutzer Hafen Koln sowie deren Realisierbarkeit transparent und kompakt fur zukiinftige inves-
toren und die interessierte Stadtgeselischaft dargestelit. Neben dem Einsatz planungsrechtli-
cher Instrumente kénnen vertragliche instrumente eingesetzt werden, um bei Vergabeverfahren
fur Grundstiicke die Kriterien z.B. zur Nachhaltigkeit zu sichern. Derzeit entwickelt die Gesell-
schaft einen Info-Pavillon als ersten Baustein im Deutzer Hafen Kéin. Dieser soll als Leuchtturm
fiir ein nachhattiges und innovatives Quartier dienen und wird DGNB-zertifiziert.

Fir das Projekt neue mitte porz hat die DGNB im Berichtsjahr zertifiziert, dass das Bautréger-
projekt der moderne stadt die Anforderungen an die EU-Taxonomie erfilit.

Ertragslage

Grundsétzlich ist zu berlicksichtigen, dass die Ertragslage von Projekientwicklungsgesell-
schaften in der Immobilienwirtschaft neben den allgemeinen wirtschaftlichen Einflissen be-
kanntermalen auch durch den langen Entwickiungs- und Herstellungsprozess des Produktes
bestimmt wird. Dariiber hinaus fiihren Art und Umfang der Projekte in der Mehrjahresbetrach-
tung zu schwankenden Umsatzeriésen und Jahresergebnissen.

Im Berichtsjahr wurden Umsatzerltse aus der Vermietung (Hausbewirtschaftung) in Hohe von
2.444 Tsd. € (Vorjahr 2.087 Tsd. €) ausgewiesen. Vermietungsleistungen gehdren nur insofern
zum Ublichen Tatigkeitsbereich der Gesellschaft, als sie dazu dienen, die Vermarktungsfé-
higkeit von in eigenem Obligo hergestellten Projekten zu férdern. Die Umsatzeriése aus Ver-
mietung entfailen im Wesentlichen auf die Vermietung eines wohnwirtschaftlich genutzten und
zum Verkauf vorgesehenen Bautragerprojektes im Clouth-Gelénde sowie eines Projektes in der
neue mitte porz als auch auf Erldse aus Zwischennutzungen von Grundstlicken, die im Rahmen
einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme zuflieflen.
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Die Umsatzerltse aus dem Verkauf von Grundstiicken (1.397 Tsd. €, Vorjahr 9.185 Tsd. €)
resultieren aus Kaufpreisnachzahlungen bei den Projekten Clouth Quartier und neue mitte
porz.

Die Umsatzerltse aus Betreuungstéatigkeit (8.909 Tsd. €, Vorjahr 1.551 Tsd. €) betreffen im We-
sentlichen abgerechnete Voraufkosten und Eigenleistungen fir das Projekt Deutzer Hafen Kéin, aus der
Abrechnung von Projektsteuerungsieistungen sowie sonstige Dienstleistungen an Grundstii-
cken Dritter,

Die Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen (130 Tsd. €, Vorjahr 138 Tsd. €)
wurden im Wesentlichen aus Geschéfisbesorgungsleistungen erzielt.

Die sonstige betriebliche Ertrage in Héhe von 5.357 Tsd. € (Vorjahr 1.428 Tsd. €) resultieren im
Wesentlichen aus Rickstellungsaufldsungen (3.813 Tsd. €) im Zusammenhang mit Umsatz-
steuernachforderungen diverser Bauleistender in Vorjahren sowie aus der Auflésung sonstiger
Rtcksteilungen.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung in Hohe von 686 Tsd. € {(Vorjahr 648 Tsd. €) be-
treffen im Wesentlichen Betriebs- und Verwaltungskosten fir vermietete Objekte in Bautrager-
malnahmen (neue mitte porz und Clouth Quartier) sowie noch gewerblich genutzter Teilfldchen
des Projektes Deutzer Hafen Koin,

Die Aufwendungen flr Verkaufsgrundstiicke (12.231 Tsd. €, Vorjahr 8.508 Tsd. €) und damit
korrespondierende Bestandsveranderungen stehen im Wesentlichen im Zusammenhang mit der
Erschlieung, der Bauvorbereitung, dem Baufortschritt und dem Venrtrieb der geplanten, lau-
fenden und fertiggestellten Projekie.

Im Geschéftsjahr sind im Zusammenhang mit den begonnenen beziehungsweise beabsich-
tigten Bautragermafinahmen Anlaufverluste aufgrund von Bilanzierungsverboten fur Vertriebs-
und Vorhaltekosten in Hohe von 52 Tsd. € (Vorjahr 154 Tsd. €) angefallen. Grundsétzlich fih-
ren solche vorgezogenen und kalkulierten Aufwendungen in der Projektbetrachtung in folgen-
den Perioden zu entsprechend héheren Uberschiissen.

Die Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen in Héhe von 3.658 Tsd. € (Vor-
jahr 3.604 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen die Herstellungskosten fiir Leistungen im Zusam-
menhang mit einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme.

In die Bestandsveranderungen des Vorratsvermégens werden die geleisteten Anzahlungen
nicht einbezogen.

Die Personaltkosten (4.338 Tsd. €) liegen in Summe 396 Tsd. € Uber dem Niveau des Vorjahres.
Bereinigt um Einmaleffekte, wie Tantiemen, Pramien und in 2023 einen anteilig ge-
wahrten Inflationsausgleich, wurden die Loéhne und Gehélter durchschnittlich um rund
1,81 % erhoht. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die Gesellschaft Gehaltsvereinbarungen
ausschlieflich ohne tarifliche Bindungen trifft,

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 3.833 Tsd. € liegen im Berichisjahr
1.508 Tsd. € Uber dem Vorjahr. Wesentlicher Einzelposten fir diese Kostensteigerung sind Auf-
wendungen aus fritheren Jahren im Zusammenhang mit Forderungsauflésungen (1.668 Tsd. €)
aus Umsatzsteuernachforderungen diverser Bauleistungen.

Unter Berlicksichtigung von aktivierten Bauzeitzinsen flr Verkaufsprojekte und stédtischer
Entwicklungsmafnahmen in Hohe von 2.227 Tsd. € (Vorjahr 2.061 Tsd. €) zeigt sich ein
negatives Zins- und Beteiligungsergebnis in Héhe von -122 Tsd. € (Vorjahr -508 Tsd. €).
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Der Jahresuiberschuss 2023 in Hohe von 2,281 Tsd. € (Vorjahr 1.797 Tsd. €) wurde mafigeb-
lich aus Forderungs- (-1.668 Tsd. €) und Riicksteliungsauflésungen (3.813 Tsd. €) im Zusam-
menhang mit Umsatzsteuernachforderungen diverser Bauleistungen in Vorjahren mit einem
saldierten Effekt von 2,146 Tsd. € bestimmt. Kaufpreisnachforderungen aus bereits getétigten
Verkaufen, die Zwischennutzung (Vermietung) von unbebauten bzw. bebauten Grundstiicken
sowie vereinnahmten Erlésen aus Betreuungstétigkeit haben das Ergebnis zusatzlich positiv
beeinflusst, so dass dieses 113 Tsd. € (iber dem Planergebnis des Geschéftsjahres liegt.

In der nachfolgenden Funfiahresiibersicht sind wesentliche Entwickiungen abgebildet:

2019 2020 202t 2022 2023
Umsatzeriose Tsd. € 11.623 11.323 16.537 12.961 12.880
Rohergebnis Tsd, € 8.184 9.955 13.211 12.669 14.210

{= Umsatzerldse +/- Bestandsveranderungen +
andere aktivierte Bgenleistungen + scnstige
betriabiche Ertrage - Aufw endungen flr
bezogene Lieferungen und Leisiungen)

Zins- und Beteiligungsergebnis * Tsd. € -835 -2.111 -2.306 -2.557 -2.349
* 2022: ohne Abschreibungen auf Finanzaniagen in Hohe von 481 Tsd. €

Jahresergebnis Tsd. € 2.092 1.699 3.682 1.797 2.281

Materialintensitat % 72 69 54 80" 63
(= periodengerechier Materialaufw and :
Betriebsleistung; Betriebsleistung =
Umsatzerigse +/- Bestandsveranderungen +
periodengerechte sonstige betriebliche Ertrage)

Fur das Geschéftsjahr 2024 wird aufgrund der aktuellen Marktsituation, die zu einem deutli-
chen Ruckgang der Investmentnachfrage im Immobilienbereich gefiihrt hat, von einem gerin-
gen positiven Ergebnis ausgegangen. Dieses wird auf der Erldsseite von Hausbewirtschaf-
tungsergebnissen, aus der Zwischennutzungen von unbebauten und bebauten Grundstiicken
sowie aus Geschéftsbesorgungs-, Projektmanagement- und Projekisteuerungsleistungen so-
wie Beratungsleistungen zu Grundstiicken Dritter resultieren. Zur Einschétzung der Auswir-
kungen des Krieges in der Ukraine sowie {briger Einflusse wird auf den Risikobericht verwie-

sen,
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Finanzlage

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

2023 2022
Tsd. € Tsd. €

Jahresiiberschuss 2.281 1.797
Abschreibungen auf das Anlagevermagen 148 213
Zunahme {i. Vj. Abnahme) der Rickstellungen -5.682 -722

Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen

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

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -11.762 -10.633
Zunahme der Verbindlichkeilen aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva, die nichl der Investitions- oder

Finanzlerungsiatigkeit zuzuordnen sind 2.083 -3.630
Zinsaufwendungen 2.684 2649
Beteiligungsertrige -20 -35
Edragsteuerautwand 1.073 1,092
Erragsteuerzahlungen -1.852 -829
Cashflow aus laufender Geschaftstatigket -11.046 :‘_I_C_i::l‘('l_@_
Auszahtungen (-} fur investitionen in Sachantagen -43 381
Auszahtungen (-} fir investitionen in immaterielle Anlagen -35 -6
Erhaltene Dividenden 20 35
Cashftow aus der Investitionstatigkeit .58 . 4 _1_Q_
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufithrungen 1.172 682
davon noch nicht eingezahlt -4.172 -682
Auszahlungen an Unternehmenseigner -1.797 -3.682
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 7 o
Veranderung der Forderungenierbindlichkeiten aus Konzernverrechinung 16.128 15.638
Gezahlte Zinsen -2.216 -2.193
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit o222 _9_.]_@;3_ )
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 1.018 66
Finanzmitteffonds am Anfang der Pesiode 7 159 o0
Finanzmitteltonds am Ende der Periode 1.177 159

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Zur Finanzierung des laufen-
den Bauprogramms und fiir in Vorjahren getatigte Grundstlicksank#ufe und damit einherge-
hende Entwicklungskosten stehen Unternehmensfinanzierungsmittel in Hohe von 166.900
Tsd. € zur Verflgung, die in festgelegten Jahresbetragen ab dem Geschéftsjahr 2026 zuriick-
zuzahlen sind. Im Geschéfisjahr 2024 sollen voraussichtlich Gesprache mit dem Kreditgeber
zur Prolongation geflihrt werden. Bei der Beschaffung von Finanzierungsmittein kann das En-
gagement der Geselischafter durch Birgschaftstibernahmen erforderlich sein. Aus dem Ver-
triebserfolg des geplanten und des laufenden Bauprogramms sowie aus getatigten bezie-
hungsweise geplanten Verkéaufen unbebauter Grundstiicke werden mittelfristig liquide Mittel
erwirtschaftet. Insgesamt wird mit einer positiven Entwicklung der Finanzlage gerechnet.

Mit der Stadtwerke Kéin GmbH besteht eine Rahmenvereinbarung Ober die Leistungs- und
Zahlungsverrechnung beziehungsweise das Liquiditadtsmanagement. Die Vereinbarung sieht
vor, dass bei der konzemninternen Leistungsverrechnung die Gesellschafterin die
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Gegenleistungsverpflichtungen, die ein Konzernunternehmen gegeniiber einem anderen Kon-
zernunternehmen hat, mit befreiender Wirkung Gibernimmt. Aulerdem kénnen Liquiditatstber-
schiisse beziehungsweise Liguiditatsengpasse kurzfristig eingelegt beziehungsweise ausge-
glichen werden.

In der nachfolgenden Funfjahreslibersicht sind weitere wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2019 2020 2021 2022 2023
Netto-Geldvermégen Tsd. € -127.249 -14.289 21.063 15.075 -3.608
(= flissige Mttel +/- kurzfristige Forderungen,
Rickstebungen und Verbindlichkeiten; ohne
Gew innverw endungsvorschiag)
Netto-Umlaufiermégen Tsd. € -124.617 17.8612 52.548 15.215 -1.063
(= Netto-Geldvermdgen + kurzfristige Vorrate -
kurzfristige erhaltene Anzatdurgen)
Deckungsgrad Vorréte % 4 5 i0 10 9

(= erhaltene Anzahlungen : Vorréte)

Bei der Beurteilung des Netto-Geld-/Netto-Umlaufvermaégens in der Zeitreihe ist zu beriicksichti-
gen, dass Kreditgeber zur Finanzierung der Projekttatigkeit des Umlaufvermdgens in Vorjahren
nur kurz- bis mittelfristige Finanzierungsmittel zur Verfiigung gestellt haben und unterjahrige
Prolongationen regelmaniig notwendig wurden

Vermdagensiage

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahrestberschuss des Geschéftsjahres (2.281 Tsd. €), die
Einstellungen in die Kapitalriicklage im Zusammenhang mit Mehrkosten und Zinsen der Bau-
reifmachung eines Entwicklungsgebietes in Kéin-Nippes (1.173 Tsd. €) und die Auszahlung des
Jahresiiberschusses des Vorjahres an die Gesellschafter (1.797 Tsd. €) um 1.656 Tsd. € auf
23.766 Tsd. € erhdht. Die Eigenkapitalquote liegt, unter Berlicksichtigung der um 3.418 Tsd. €
gesunkenen Bilanzsumme mit rund 11 % leicht tiber Vorjahresniveau. Das Anlagevermdogen ist
volisténdig durch Eigenkapital gedeckt. Derzeit wird davon ausgegangen, dass der Jahresiiber-
schuss 2023 an die Gesellschafter ausgeschiittet wird.

In der nachfolgenden Fiinfiahrestibersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2019 2020 2021 2022 2023
Bilanzsumme Tsd. € 162.726 180,319  226.868 222.024 218.605
Eigenkapital Tsd. € 18.343 19.457 23.313 22.109 23.766
Eigenkapitalquote % 11 11 10 10 11

(= Bgenkapital 31.12. : Bilanzsumme)
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Die Vermd&gensstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

2023 2022 Veranderung
Tsd, € % Tsd. € % Tsd. €

langfristig
Anlagevermdgen 3825 0.2 2340 01 148.,5
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 103.622,8 474 132.8058 59.8 -29.183.0
104.005,3 47,6 133.039,8 59,9 -29.034,5

mittelfristig

Anlagevermégen 6672 03 8443 04 1771
Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrate  99.1283 454 60.3794 272 38.748.9
Sonstige Vermogensgegenstande 79342 36 60802 27 1.854,0
107.729,7 49,3 67.303,9 30,3 40.425,8

kurzfristig
Anlagevermégen 623 00 104,7 0.1 424
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 36402 17 6645 03 2.975,7
Forderungen 18568 09 179956 8.1 -16.138.8
Sonstige Vermogensgegenstande 682 00 26872 12 -2.619.0
Flissige Mittel 11766 05 1587 0.1 1.017.9
Ubrige Aktiva 67,0 0,0 700 00 -3,0
6.871,1 31 21.680,7 9,8 -14.809,6
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 218.606,1 100,0 222.024,4 100,0 -3.418,3

Die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet und hat sich zum Zeit-
punkt der Berichterstattung nicht wesentlich im Vergleich zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen
am Bilanzstichtag 2022 verandert.

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 2023 negativ ausgewirkt. In 2023 lag die Inflations-
rate bei 5,9%. Damit hat sich der Preisanstieg gegentiber dem Vorjahr (Inflationsrate 2022 7,9%)
verlangsamt, lag aber immer noch auf einem hohen Niveau. Der Preisanstieg bei Baukosten und
das gleichzeitig hohen Zinsniveau haben im Berichtsjahr zu einem erheblichen Riickgang der
Bautatigkeit und der Nachfrage gefiihrt. Es besteht das Risiko, dass auch in den néchsten Jah-
ren die Bautétigkeit nicht mehr das Niveau vor dem Ukraine-Krieg erreichen wird und die Nach-
frage nach Immobilien aller Asset Klassen weiter auf niedrigem Niveau stagniert oder sich sogar
weiter reduziert.

Fur die Realisierung der in den Folgejahren geplanten Verkaufserlése sind diverse Vorausset-
zungen zu erfullen. Im Wesentlichen handelt es sich fir das Projekt Deutzer Hafen KéIn dabei
um das rechtskraftige Planungsrecht Ostspange, Ausgang von Normenkontrollverfahren, Ha-
fenanlagen, Klarung Verfahren Baufeldvermarktung, Qualifizierungsverfahren o6ffentlicher
Raum/Anlagen, Konzept Wasserflache, ErschlieBung (mit Briicken) sowie das Planungsrecht
Schule. Welchen Einfluss die aktuell beobachteten Beeintrachtigungen im Handel mit gewerbli-
chen und wohnungswirtschaftlichen Immobilien auf die Vertriebszeitraume haben werden, ist
derzeit schwer abzuschatzen. Eine Erholung wird frithestens im Verlauf des Jahres 2025 erwar-
tet. Die Risiken aus dem Ukrainekrieges, den hohen Bau- und Energiekostensteigerungen, der
Lieferkettenproblematik, aus den signifikanten Zinserhéhungen und daraus abzuleitenden gean-
derten Renditeerwartungen von Investoren kénnen die Ergebniserreichung beeintrachtigen.

Die Nachfrage nach Wohnraum, auch infolge der Fliichtlingswelle aus der Ukraine, ist insbeson-
dere in Ballungsrdumen wie KoIn, hoch. Dies hat aufgrund der reduzierten Bautétigkeit zu einem
weiteren Anstieg der Durchschnittsmieten gefihrt.
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Die Grundstiicks- und Projektentwickiungen in KéIn-Nippes, Kéln-Porz und im Deutzer Hafen
Koln ersffnen der Gesellschaft kurz-, mittel- und langfristig Ergebnis- und Entwicklungspotenzi-
ale, um dem Geselischaftszweck, namiich der Férderung der Wohnungsversorgung und der
wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt Kéin, gerecht zu werden.

Im Entwicklungsgebiet KéIn-Nippes halt die Gesellschaft noch ein volivermietetes Objekt im
Bestand, das in den ndchsten Jahren vermarktet werden soll. Der Vermarktungszeitpunkt ist
dabei von der allgemeinen Entwicklung des Marktes abhdngig und wird risikoorientiert entschie-
den. Nach Abschliuss noch laufender Hochbautitigkeiten von Investoren sind die restlichen Er-
schlieBungsarbeiten durch die Geselischaft durchzufiihren und identifizierte Mehrkosten der
Baureifmachung mit der Stadt Koln abzurechnen. Da seit Beginn der Baureifmachung im Jahr
2013 gegentiber der Stadt KéIn ein jahrliches Kostenmonitoring durchgefiihrt wurde, wird bei
der voraussichtlichen Abrechnung im Jahr 2026 (Zufluss 2027} mit keinen nennenswerten
Problemen gerechnet. In Folgeperioden wird die Gesellschaft dem Monitoring zur Wahrung
vereinbarter Kaufpreisnachzahlungsanspriiche, bei htherer baulicher Grundstlcksausnutzun-
gen durch Investoren, besondere Beachtung zukomimen lassen.

Das Projekt neue mitte porz unterliegt dem Européischen Beihilferecht, das bei VerstéRen zu
hohen Sanktionen bis hin zur Ruckzahlung von bereits gewdhrten Zuschiissen fithren kann.
Aufgrund nicht vorhergesehener Bauleistungen und tberproportionaler Steigerungen der Bau-
preisentwickiung mussten bei der Einzelvergabe von Bauleistungen, im Vergleich zur Aus-
gangskalkulation aus dem Jahr 2016, bereits erhebliche Kostensteigerungen hingenommen
werden. Obwoh! auch die Erlésanséatze im Vergieich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung
erfahren haben, mussten zum Bilanzstichtag 2023 Bewertungsabschldge vorgenommen wer-
den. Mit der Stadt Kéin, die Zuschussgeber fir die an diesem Projekt durch die Gesellschaft
erbrachte Dienstleistung im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI) ist, wurden Gespré-
che Uber die Hohe der Zuschussgestaltung gefiihrt. Grundsatzlich unterliegt die Gesellschaft
jedoch den allgemeinen wirtschaftlichen Risiken. Erst mit dem Verkauf der noch laufenden Bau-
tragermaBnahme wird der wirtschaftliche Erfolg der GesamtmaBnahme bestimmt. Durch die
Betrauung mit der DAWI ist der maximale Erfolg limitiert und wird frilhestens im Jahr 2025 ab-
schiiefend definiert werden kénnen.

Die Geselischaft ist Eigentlimerin wesentlicher Flachen im Deutzer Hafen Koln. Neben den all-
gemeinen Risiken der Flachen- und Projektentwicklung gibt es im Projekt Deutzer Hafen Koln
besondere Risikospharen, die im Folgenden gesondert darzustellen sind:

Der Rat der Stadt KéIn hat fir das Gebiet des Deutzer Hafens Koéln im Jahr 2018 die férmliche
Festlegung als stédtebauliche EntwicklungsmaRnahme beschlossen. Hieraus ergeben sich er-
hebliche Einschrankungen auf die unternehmerische Handlungsfahigkeit der vom Ratsbe-
schiuss betroffenen Grundstiickseigentimer. Durch die erstmalige Anwendung des Instrumen-
tes der stédtebaulichen Entwicklungsmafnahme in Koln kdnnen sich Risiken im Prozess der
Durchfiihrung ergeben.

Der im Geschaftsjahr 2020 erfolgte Abschluss eines stidtebaulichen Vertrages (Abwendungs-
und Entwicklungsvereinbarung) ist ein wesentlicher Baustein filr die L.dsung der wirtschaftlichen
und rechtlichen Fragestellungen und damit von signifikanter Bedeutung flr die wirtschaftliche
Entwicklung der Gesellschaft. Als Folgevertrdge waren zunéchst ein Ordnungsmafnahmen-
und ein ErschiieRungsvertrag zu verhandeln, von denen der Ordnungsmalnahmenvertrag in
2022 abgeschlossen werden konnte. Der ErschlieBungsvertrag befindet sich in Verhandlung.
Ebenfalls von hoher Bedeutung fur den wirtschaftlichen Erfolg des Gesamtprojektes sind die
Ausgestaltung des aufzustellenden Vermarktungs- und Realisierungsplans sowie die Baurecht-
schaffung, die maBgeblich von der Stadt Kéln abhangen. Der Satzungsbeschluss flr den ersten
Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist am 09.02.2023 erfolgt. Die Rechtskraft erlangte der Infra-
struktur-Bebauungsplan nach Genehmigung durch die Bezirksregierung und Bekanntmachung
am 20. Dezember 2023. Im Verkaufsfall muf} die Priifung und Genehmigung der Verkaufsfalle
nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt Kéin erfolgen.
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Durch von der stadtebaulichen Entwickiungsmalnahme betroffene Grundstiickseigentiimer
eingeleitete juristische Schritte (Normenkontroliklagen) kénnen Verzégerungen und Ver-
schlechterungen bei Projektabliufen entstehen.

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

Far die Realisierung der geplanten Verkaufserltse sind diverse Voraussetzungen zu erfillen.
Im Wesentlichen handelt es sich dabei fur das Projekt Deutzer Hafen Kéln um das rechtskraftige
Planungsrecht Ostspange, Ausgang von Normenkontroliverfahren, Hafenanlagen, Klarung Ver-
fahren Baufeldvermarktung, Qualifizierungsverfahren 6ffentlicher Raum/Anlagen, Konzept
Wasserfldche, Erschliefung (mit Briicken), Planungsrecht Schule. Im Verkaufsfall muss die
Prafung und Genehmigung der Verkaufsfalle nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt Kéln
erfoigen. Welchen Einfluss die aktuell beobachteten Beeintrachtigungen im Handel mit gewerb-
lichen und wohnungswirtschaftlichen Immobilien auf die vorgenannten Vertriebszeitraume ha-
ben werden, ist derzeit schwer abzuschéatzen. Schiielich ist auf Risiken des Ukrainekrieges,
vor allem aus exorbitant hohen Bau- und Energiekostensteigerungen, der Lieferkettenproble-
matik, aus signifikanten Zinserhdhungen und daraus abzuleitenden geénderten Renditeerwar-
tungen von Investoren hinzuweisen, wobei jedes einzelne dieser Risiken die Ergebniserrei-
chung beeintrachtigen kann.

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

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

Die verkauften unbebauten Restfiachen im Entwicklungsgebiet in Rosrath-Venauen sind in
2022 wirtschaftlich Gbergegangen. Obwoh! die Bauverpflichtungen aus bestehenden stidte-
baulichen Vertragen vom Erwerber {ibernommen wurden, hat die Stadt Résrath dem Ubergang
des Obligos nicht zugestimmt. Mit wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Geselischaft wird der-
zeit jedoch nicht gerechnet.

Bei den Bem(hungen um die Akquisition von bebauungsféhigen Grundstiicken sowie von
Dienstleistungsauftrdgen bringt die Gesellschaft durch den Einsatz eigenen Personals und die
Beauftragung Dritter regelméfig Mittel auf, deren Amortisation nicht gesichert ist. Als Konzern-
gesellschaft der Stadtwerke Koln GmbH und der Stadt Kéin eréffnen sich mit den aktuelien
Akquisitionen interessante Aufgabenstellungen, die alle Leistungsbereiche der Gesellschaft
umfassen kdnnen. Art und Umfang der méglichen Aufgabensteliungen werden die bereitzustel-
lenden Ressourcen bestimmen. Grundsétzlich 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 Vorratsvermagen zu finan-
zierenden Projekte sichern der Gesellschaft eine gute Verhandiungsposition bei der Beschaf-
fung von Projektfinanzierungsmitteln. Jedoch werden die Mitwirkung und das Engagement der
Stadtwerke Koln GmbH und der Stadt Kéin bei der Beschaffung von Kapitaimarktmitieln auf
absehbare Zeit notwendig sein. Die mit der Stadtwerke Kéin GmbH abgeschlossene Rahmen-
vereinbarung Uber die Leistungs- und Zahlungsverrechnung beziehungsweise das Liquiditéts-
management ermaéglicht unter anderem einen flexiblen Umgang mit liguiden Uberschiissen be-
ziehungsweise kurzfristigem Finanzbedarf.

Neben Risiken der allgemeinen Markt- und Konjunkturentwickiungen — insbesondere im Raum
Kéin — werden branchen- und gesellschaftsspezifische Risiken durch das fir die Unterneh-
mensgréle angemessene Risikomanagement erfasst. AuRerdem wird die Gesellschaft in das
Risikomanagementsystem der Stadtwerke Kéin GmbH einbezogen. Durch die laufende Be-
obachtung und Analyse des die Leistungsbereiche der Geselischaft betreffenden
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geschéftlichen Umfeldes soll sichergestellt werden, dass die Unternehmensausrichtung und die
geplanten Leistungen marktgerecht sind. In diese Uberlegungen sind auch die Risiken des
rechtlichen Umfeldes einzubeziehen. Ein permanentes Augenmerk gilt im Rahmen des Risiko-
managements der Analyse von Risiken aus Finanzinstrumenten.

Ausfallrisiken bei Finanzinstrumenten der Aktiva sind in der Regel von untergeordneter Bedeu-
tung. Erkennbare Risiken, inshesondere im Vorratsvermégen, wurden aus Sicht der Gesell-
schaft im Jahresabschluss 2023 ausreichend gewiirdigt. Mit Liquiditatsrisiken wird derzeit nicht
gerechnet. Fir passive Finanzinstrumente zur Finanzierung der eigenen Bautatigkeit unterliegt
die Gesellschaft Preisédnderungsrisiken. Aufgrund der Geschéftstétigkeit der Gesellschaft sind
diese Finanzinstrumente in H6he und Laufzeit stark schwankend und konnten in fritheren Jah-
ren auf dem Kapitalmarkt in der Regel nur zu variablen Zinssatzen beschafft werden.

Das Engagement im Rahmen von Beteiligungsunternehmen wird zuriickgefahren. Fiir die mo-
dernes kdln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH haben die Gesellschafter am 15. Dezember
2023 die Auflosung der Gesellschaft zum 31.12.2023 beschlossen. Es wird mit einem positiven
Liquidationsergebnis gerechnet. Dartiber hinaus halit die Gesellschaft alle Anteile an der Butz-
weilerhof Verwaltung GmbH, die als Komplementérin an positiven Ergebnissen der Butzweiler-
hof Grundbesitz GmbH & Co. KG beteiligt ist und zumindest bis zur Vermarktung des Grund-
besitzes der Kommanditistin durch tiberschaubare Gewinnausschittungen Renditebeitrage lie-
fert.

Das Geschaftsmodell der Gesellschaft fiihrt zu volatilen Jahresergebnissen infolgedessen fir
das Folgejahr fir die Gesellschaft ein noch positives aber gegeniiber dem Berichtsjahr stark
reduziertes Jahresergebnis erwartet wird. Erst in den Folgeperioden wird dieses wieder das
Niveau des Berichtsjahres und dariiber hinaus erreichen kénnen. Die erwarteten positiven Jah-
resergebnisse setzen voraus, dass die geplanten BautrdgermalRnahmen sowie die Verwertung
unbebauter Grundsticke zu kalkulierten Preisen und in geplanten Zeitrdumen erfolgen sowie
an Investoren ubergeben werden kdnnen. In diesem Zusammenhang bestehen insbesondere
bei langfristig angelegten Projekten Marktanderungsrisiken mit entsprechenden Auswirkungen
auf die Erldssituation.

Koln, den 25. Méarz 2024
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