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Gesellschaft zur Forderung des Stidtebaues

und der Gemeindeentwicklung mit beschrankter Haftung
Kéln

l.agebericht 2024

Geschift und Rahmenbedingungen

Gegenstand der Gesellschaft ist die Entwicklung eigener und im Eigentum der Gesellschafier
— inklusive Tochterunternehmen — befindlicher Liegenschaften zum Zwecke der Férderung der
Wohnungsversorgung und der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt K&in.

Der Public Corporate Governance Kodex (PCGK) der Stadt Kéin war nach freiwilliger Seibst-
verpflichtung fur das Geschafisjahr anzuwenden. Der Kodex soil unter anderem dazu dienen,
das offentliche interesse und die Ausrichtung des Unternehmens am Gemeinwohl durch Stei-
gerung der Transparenz und Kontrolle abzusichern. Der im Jahr 2020 erfolgten Novellierung
des PCGK haben sich Aufsichisrat und Geschaftsfithrung im Geschéftsjahr 2021 im Wege der
freiwilligen Selbstverpflichtungserkldrung unterworfen, soweit keine zwingenden gesetzlichen
oder satzungsrechtiichen Vorschriften entgegenstehen sowie nicht im Einzelfall Geheimhal-
tungsinteressen der Gesellschaft rechtiich vorgehen. Im Berichisjahr 2024 hat die Gesellschaft
eine Entsprechungserkiarung zum PCGK fiir das Geschafisjahr 2023 abgegeben.

Die Tatigkeitsschwerpunkte der Geselischaft lagen im Berichtszeitraum auf der Planung und
Durchfithrung der Baureifmachung beziehungsweise ErschlieRung eigener Grundstlicke, auf
der Herstellung und dem Vertrieb von Bautrdgerobjekten sowie auf der Akquisition von Grund-
stiicken, die entwickelt und mittel- bis langfristig einer neuen Nutzung zugefihrt werden sollen,
und auf der Akquisition von Projekisteuerungsleistungen, die mittel- bzw. langfristig auch zu
Flachenentwickiungen fiir Dritte filhren kdnnen. Aulerdem erbrachte die Gesellschaft Leistun-
gen aus der Durchftihrung von Projektsteuerungs- und Managementverirdgen fur Baumafinah-
men auf Grundstiicken Dritter sowie Beratungsleistungen zu Grundsticksentwicklungen Dritter.
Bau- und Planungsleistungen werden in diesem Zusammenhang grundsétzlich nicht selbst er-
bracht. Die Gesellschaft versteht sich bei eigenen und Projektentwicklungen fur Dritte als Ma-
nagementkoordinator und bedient sich im Ubrigen Dritter. Die Téatigkeiten beschrénkten sich auf
das Stadlgebiet von Kéln.

Durch die Stadt KéIn wurde im Jahr 2012 ein zuvor industriell genutztes, ca. 15 Hektar grofes
Grundstiicksareal {Clouth Quartier) in KéIn-Nippes in die Gesellschaft eingebracht. Flir Abriss-
, Dekontaminations- und ErschlieBungsmainahmen wurde im Einbringungsverirag eine Kos-
tengrenze definieri, die bei Kostenilber- oder -unterschreitungen zu gegenseitigen Ausgleichs-
ansprilchen zwischen der Stadt Kéin und der Geselischaft fihrt. Das Area! in Kdin-Nippes
wurde neben der eigenen Hochbautatigkeit auch durch den Verkauf baureifer und erschlosse-
ner Grundstiicke an Investoren und Baugruppen fiir Offentlich geférderten und frei finanzierten
Wohnungsbau sowie fiir nicht stérendes Gewerbe verwertet. Seit dem Geschéftsjahr 2014 wur-
den auf dem Areal diverse Bautrdgermafnahmen durch die Geselischaft sowie Investoren er-
folgreich durchgefithrt und vermarktet. Mit dem noch ausstehenden Verkauf einer im Jahr 2020
durch die Gesellschaft fertig gesteliten Bauirdgermalnahme, die die Errichtung von rund
6.100 m? Wohnflaiche umfasste, wird die Vermarktung des Gesamtareals vollstandig abge-
schiossen sein. Nach Abschluss der noch laufenden Hochbautétigkeiten von Investoren wer-
den die restlichen Erschlieungstéatigkeiten voraussichtlich im Jahr 2027 zum Abschluss kom-
men und die Abrechnung der vorerwdhnten gegenseitigen Ausgleichsanspriiche gegeniiber
der Stadt KoIn im Folgejahr nach sich ziehen. Die Aktivitaten der Gesellschaft auf dem Gesamt-
areal wurden iiber die Entwicklungs- und Vermarkiungsphase hinweg mehrfach auch durch die
interessierte Fachwelt gewlrdigt, zuletzt mit der Auszeichnung des Brownsfield Award 2020.
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Die Vermarkiung des Entwicklungsgebiets Leyendeckerstralle in Kéin-Ehrenfeld wurde 2020
abgeschlossen, die letzte Wohnung 2023 an den Erwerber tibergeben. Die Ubertragung der
dffentlichen Flachen an die Stadt K&in steht noch aus. Es wird davon ausgegangen, dass die
Abnahme und damit die abschlieflende Herstellung von Erschlielungsanlagen im &ffentlichen
Raum 2025 erfolgen wird.

Im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Innenstadt von Kéin-Porz (neue mitte
porz) erbringt die Gesellschaft Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse
(DAWH), mit denen sie vom Rat der Stadt Kéin betraut wurde. Da die Projektumsetzung nur mit
einem negativen Ergebnis zu realisieren ist, wurden der Gesellschaft fur die DAWI durch die
Stadt Kéln Zuwendungen im Wege der institutionellen Férderung als Fehibedarfsfinanzierung
bewilligt. Das Gesamiprojeki, fir das in Vorjahren unter anderem ein ehemaliges Kaufhaus-
grundstiick erworben wurde, unterteilt sich in drei Baufelder. Wahrend ein Baufeld durch die
Gesellschaft im Rahmen einer eigenen Bautridgerschaft bebaut wurde, wurden zwei unbebaute
Baufelder in den Vorjahren erfolgswirksam an investoren itbergeben. Im Rahmen der eigenen
Bautrdgermafinahme sind 49 Wohnungen mit ca. 3.800 m* Wohnfldche und ca. 2.400 m? ge-
werbliche Flachen entstanden. Bei der Beschaffung von Planungs- und Bauleistungen sind ge-
maBk Betrauungsakt die Regeln des offentlichen Vergaberechts zu beachten. Der gesamte Her-
stellungsprozess wurde von erheblichen Kostensteigerungen gepragt, die im Vergleich zur Aus-
gangskalkulation (Betrauungsakt im Jahr 2016) zu erheblichen Mehrkosten fihrten. Durch die
Insolvenz des heaufiragten Rohbauunternehmers wurde auch ein erhhtes Gewéhrleistungsri-
siko nach dem angestrebten Verkauf des Bautrigerproiekts identifiziert. Der Marktentwicklung
folgend haben auch die kalkulierien Erldse, gegeniiber der Ausgangskalkulation, eine Steige-
rung erfahren. Unter Wirdigung aller forigeschriebenen Kalkulationsansétze waren die Wert-
ansatze des Bautrdgerprojekis auf den Bilanzstichtag 2024 einer Bewertung zu unterziehen.
Obwohl auch die Erlésansatze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung erfahren
haben, mussten zum Bilanzstichtag 2024 Bewertungsabschlédge vorgenommen werden. Zur Fi-
nanzierung der Gesamtkosten werden insbesondere Fremdmittel der Unternehmensfinanzie-
rung und die gewahrten Zuschiisse eingesetzt. Bereits im Jahr 2020 konnte der gewerbliche
Teil als Lebensmitteleinzelhandelsfilache (Vollversorger) vermiete! werden und am 28, Seplem-
ber 2022 erfolgte die Marktertéffnung des Vollversorgers. Die im Objekt errichteten 48 Woh-
nungen wurden 2022 fertiggestelit und sind ebenfalls voll vermietet. Aufgrund der akiuellen
allgemeinen Marktsituation ist die Vermarktung des Bautrdgerprojekts zurzeit zurlickgestellt
worden. Nach der Betrauung durch die Stadt Kéin ist der mégliche wirtschaftliche Erfolg aus
der Gesamimaflnahme — hierbei werden neben der Vermarktung der eigenen Bautrdgermaf-
nahme auch die Verk&ufe der unbebauten Baufelder, Bewirtschaftungsergebnisse (Vermie-
tung) und gewdhrie Zuschiisse einbezogen - limitiert. Zum Projektabschluss ist eine Schluss-
abrechnung aufzustellen, wobei gegebenenfalls zu viel gewahrte Zuschiisse an die Stadt Kéln
zur(ickzuzahlen sind. Der Priifungsbericht und ergénzende Erfduterungen der beauftragten
Winschaftsprifungsgeselischaft (ber die im Geschéaftsjahr erneut durchgefuhrte Priifung des
im Betrauungsakt verpfiichtend festgelegten Zwischenverwendungsnachweises vermerken un-
ter anderem, dass bis zum Stichtag der Zwischenabrechnung keine Uberkompensation festge-
stellt wurde, die zur Riickzahlung bereits gewédhrter Zuschisse gefuhrt hatte. Mit Blick auf den
Projekterfolg wurden Gesprache mit der Stadt Kéin zur Fortschreibung des Betrauungsakies
aufgenommen. Grundsétzlich verbleibt das wirtschaftliche Risiko aus der Gesamtmalnahme
jedoch bei der Gesellschaft. Im Geschiftsjahr wurde das Projekt mit dem polis award (zweiter
Platz) in der Kategorie ,Reaktivierte Zentren" ausgezeichnet.

Der Rat der Stadt Kéin hat am 3. Mai 2018 die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereichs ,,Deutzer Hafen* nach § 165 Abs. 6 BauGB beschlossen. Nach den Pla-
nungsergebnissen des Planungsbiiros COBE werden auf dem Entwicklungsgebiet Wohnun-
gen, Blros, Gastronomie und Einzelhandel entstehen, die Raum fiir rund 6.900 Einwohnerin-
nen und Einwohner (3.000 Wohnungen) und etwa 6.000 Arbeitsplatze mit den erforderlichen
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen bieten. Bezogen auf die Grundstiicke der Gesellschaft
in diesem Entwickiungsgebiet, die mit ca. 28,8 Hektar Land- und Wasserflache ca. 77% des
Entwicklungsgebietes ausmachen, wurde im Jahr 2020 mit der Stadt Koin ein stadtebaulicher
Vertrag (Abwendungs- und Entwicklungsvereinbarung, kurz AuE-V) geschlossen, der unter
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anderem die Rolle der Gesellschaft im Rahmen der Gesamtentwicklung definiert. Im Zusam-
menhang mit dem in der AuE-V definierten Ausgleichsbetrag — dabei handelt es sich um die
Abschépfung der durch die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme bedingten Werterhéhung
der Grundsticke der Gesellschaft — wurde vereinbart, dass dieser durch Leistungserbringun-
gen der Gesellschaft fiir die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme zu belegen ist. Diese Leis-
tungen werden derzeit auf der Grundlage des zwischen der Gesellschaft, dem Entwicklungs-
trager SWK und der Stadt Kéin im September 2022 abgeschlossenen Ordnungsmaflinahmen-
vertrages erbracht und bis zur Abrechnung gegeniiber der Stadt Kéln bzw. gegenliber dem
eingesetzien Entwicklungstrager als unfertige Leistungen im Jahresabschluss der Geselischaft
ausgewiesen. im Berichtsjahr wurden anteilige Eigenieistungen und Zinsen der Geselischaft
durch den Entwicklungstrager in Hohe von 5.657 Tsd. € abgenommen und gegenliber diesem
abgerechnet. Als Folgevertrag zur Abwendungs- und Entwicklungsvereinbarung mit der Stadt
Kéln bzw. dem eingesetzten Entwickiungstrager ist ein ErschlieBungsvertrag im Oktober 2024
abgeschlossen worden. Dessen Abschiuss ist eine der wesentlichen Voraussetzungen fur die
VerduRRerung von Grundstiicken durch moderne stadt, da mit ihm die faktische ErschlieRung
der Grundstiicke abgesichert wird. Die Geselischaft unterstiiizt die Stadt Kéln dabei, das Bau-
planungsrecht fiir den Deutzer Hafen Kéin zu schaffen, wobei alle damit verbundenen Entschei-
dungen den Gremien des Rates und dem Rat der Stadt Kéin vorbehalten sind. Die Bauleitpla-
nung basiert auf den Vorgaben des vom Rat der Stadt Kéln im September 2018 beschiossenen
integrierten Plans, der unter anderem die Anderung des Flachennutzungsplans, die Erarbei-
tung eines ersten Teilbebauungsplanes (infrastruktur) und die Erstellung von Bebauungspla-
nen fir die einzelnen Baufelder sowie Maflnahmen unter anderem zur Verbesserung des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs im Entwicklungsgebiet zum Gegenstand hat. Der Satzungs-
beschluss fur den ersten Teilbebauungsplan {Infrastrukiur) ist am 9. Februar 2023 erfoigt. Die
Rechtskraft erlangte der erste Teilbebauungsplan (Infrastruktur) nach Genehmigung durch die
Bezirksregierung und Bekanntmachung am 20. Dezember 2023. Der erste Teilbebauungsplan
{Infrastruktur) ist Voraussetzung fur alle VerauBerungen sowie fur die Ubertragung der Ver-
kehrs-, Griin- und Wasserflachen an die Stadt KéIn. Die Planungsrechtschaffung for die Bau-
felder fur Wohnen und Gewerbe soll durch weitere Teilbebauungspline erfolgen. Im Herbst
2021 hat der Ruckbau von nicht denkmalgeschiitzien Gebauden im Bereich des Mihlenareals
begonnen, der 2024 abgeschlossen wurde. Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft im Rahmen
der Bodenordnung den Verkauf von 1.838 m? Grundstiicksfliche an einen entwicklungsberei-
ten Grundstiickseigentiimer und den Ankauf von 4.487 m? Grundstitcksflache vom Treuhinder
beurkundet. Der wirtschaftliche Ubergang von beiden Flachen erfolgte nicht im Berichisjahr.
Die Leistungen der Gesellschaft bei der Entwickiung des Deutzer Hafens Kéln — eines der her-
ausragenden Entwicklungsprojekte in der Stadt KéIn — fordern und binden erhebliche Ressour-
cen. Eigene Hochbautétigkeiten der Gesellschaft auf ausgewéhlten Standorten des Areals wer-
den nach Schaffung des entsprechenden Planungsrechts angestrebt, sind derzeit aber noch
nicht projektiert. Zur Finanzierung des geplanten Planungs- und Bauprogramms im Rahmen
der stddtebaulichen Entwickiungsmafinahme kamen unter Mitwirkung der Geselischafter in den
Jahren 2020 und 2021 Gber ein Konsortium von Banken und Sparkassen mittel- und langfristige
Unternehmensfinanzierungsmittel zur Auszahlung. Auch in den Folgejahren werden zur Finan-
zierung des geplanten Planungs- und Bauprogramms, insbesondere fur angestrebte Hochbau-
mafinahmen, weitere Finanzierungsmittel erforderlich, die zwar temporér tiber den Konzemn-
Cash-Pool zur Verfligung gestellt werden kénnen, jedoch grundsétziich Giber entsprechende
Kapitalmarktmittel zu refinanzieren sind. Auch in diesem Zusammenhang wird erwartet, dass
das Engagement der Geselischafter erforderlich werden wird. Das Interesse an einem Erwerb
von bebauungsfahigen Grundstiicken an diesem Standort seitens potenzieller Investoren ist
grundsétziich hoch. Am 4. Oktober 2023 wurde die Bewerberphase zur Vermarktung des ge-
werblichen Baufeldes 07 gestartet. Die Bewerbungsphase, im Rahmen derer die Kompetenz,
Erfahrung und Leistungsféhigkeit potenzieller Investoren nachgewiesen und der Basiskaufpreis
bestatigt werden soll, endete am 12. Januar 2024. Ausgewahlte Investoren haben in der an-
schliefenden Konzeptphase weiterfithrende Unterlagen erhalten, um ihre Nutzungs- und Nach-
haltigkeitskonzepte weiter zu detaillieren. In der Konzeptphase wurde ein bevorzugter Bieter
ausgewahit, mit dem zurzeit Vertragsverhandlungen gefiihrt werden. Im Verkaufsfall muss die
Prifung und Genehmigung der Verkaufsfalie nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt Kdin
erfolgen. Dar(ber hinaus sind unter anderem das Planungsrecht fiir Teilbebauungspline zu
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Einzelbaufeldern erforderfich. Zusammen mit der Stadt Kéln und dem eingesetzten Entwick-
lungstrager wird auRerdem ein Vermarktungs- und Realisierungskonzept erarbeitet. Nach der-
zeitigen Planungen wird die Ergebniswirksamkeit von Verkiufen aus Baufeldern nicht vor dem
Jahr 2027 erwartet. Durch den Abschluss von Vertragen Giber Zwischennutzungen konnten im
Berichtsjahr Vermietungsertridge generiert werden, die der Gesellschaft teilweise bis ins Jahr
2025 zufiieflen werden.

Eine Restflache von ca. 1,6 Hektar des urspriinglich rund 5 Hektar groRen Entwicklungsgebie-
tes in Rosrath-Venauen wurde 2021 verkauft und ist nach vollstandiger Kaufpreiszahlung an
den Investor im Jahr 2022 auf Basis des 2021 beurkundeten Kaufvertrages erfolgswirksam
Ubergeben worden. Im Kaufvertrag wurde unter anderem vereinbart, dass Leistungsverpflich-
tungen gegeniber der Stadt Rdsrath aus einem stédtebaulichen Vertrag fir ErschlieRungsleis-
tungen des Areals vom Erwerber {ibernommen werden, Die Stadt Résrath hat dem Erfiillungs-
{ibergang auf den Erwerber nicht zugestimmt, so dass die Gesellschaft formal fur die Leistungs-
erflllung weiterhin haftet. Die Frist zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen, die urspriinglich
bis zum 31. Dezember 2024 befristet war, hat die Stadt Résrath bis zum 31, Dezember 2027
verlangert. Bis auf diese vorgenannte persdnliche Mithaftung ist das Engagement der Gesell-
schaft im Stadigebiet Rdsrath beendet.

Im Rahmen der Betreuungstitigkeit und sonstiger Dienstleistungen fiir Dritte wurden im
Jahr 2024 die Leistungen aus mehreren Projektsteuerungs- bzw. Managementvertragen (zum
Teil auch teilweise) erfolgswirksam abgerechnet. Im Zusammenhang mit in Vorjahren abge-
rechneten Leistungen begleitet die Gesellschaft im Rahmen ihrer technischen Projektsteuerung
auch nach der Leistungsabrechnung Gewahrleistungssachverhalte ihrer Auftraggeber. Dariiber
hinaus wurden im Geschéftsjahr 2024 Leistungen im Zusammenhang mit der Baustellenlogis-
tik fir Investoren im Entwicklungsgebiet Clouth in K&in-Nippes fortgefiihrt und teilweise abge-
rechnet. Von besonderer Bedeutung waren die Betreuungstatigkeiten fur die Stadtentwick-
lungsmafinahme Deutzer Hafen Koin sowie fir das Projekt Parkstadt Stid. Fur den Deutzer
Hafen Kéln wurden anteilige Eigenleistungen und Zinsen nach Abnahme durch den Entwick-
lungstrdger abgerechnet. Beim Projekt Parkstadt Stid wurde durch den Abschiuss von Ergén-
zungsvereinbarungen der urspriinglich bis zum 31. Dezember 2023 befristeten Vertrag zu-
nachst bis zum 31. Dezember 2024 und am 01. Oktober 2024 bis zur Implementierung eines
Eigenbetriebs der Stadt Kéin langstens jedoch bis zum 31, Dezember 2025 verlangert. Auch
im Berichisjahr wurden Leistungen fiir das Projekt Parkstadt Std erfolgswirksam abgerechnet.
Am 01. Oktober 2024 hat der Rat der Stadt KéIn die Verwaltung beauftragt, die Griindung eines
Eigenbetriebes ,Parkstadt Siid“ zum 01. Januar 2026 und den Abschiuss eines Geschéftsbe-
sorgungsverirages mit moderne stadt vorzubereiten.

Die Geschiftsbesorgung fiir die Beteiligungsgesellschaft modernes kéin Gesellschaft
fiir Stadtentwicklung mbH i.L., Kdin, wurde im Berichtszeitraum fortgefihrt, Die Gesell-
schafter der modernes kéln Gesellschaft fiir Stadtentwickiung mbH i.L., K&in, haben am
16. Dezember 2023 die Aufldsung der Geselischaft zum 31. Dezember 2023 beschlossen. Die
Liguidation der Gesellschaft wurde im Bundesanzeiger vertffentlicht, das Sperrjahr ist mittier-
weile abgelaufen. Ebenso wie in den Vorjahren wird die Gesellschaft fiir das Geschéfisjahr
2024 ein Jahresfehlbetrag in Hohe der voraussichtiichen séchlichen und persénlichen Verwal-
tungskosten erwartet.

Die Vertrage Uber Geschéftsbesorgungsleistungen mit der Butzweilerhof Grundbesitz
GmbH & Co. KG, Kéln, und deren Komplementéarin, der Butzweilerhof Verwaltung GmbH,
Koin, wurden im Geschéftsjahr planmafig forigefihrt.

Der durchschnittliche Personalbestand der Geselischaft hat sich zum Bilanzstichtag 2024 ge-
genlber dem Vorjahr reduziert. Bei der Weiterentwicklung des Personalbedarfs wird eine Erho-
hung in Abhéngigkeit der an die Gesellschaft gestellten Aufgaben erwartet. Die Gesellschaft
stellt besondere Anspriiche an die Qualifikation und Einsatzbereitschaft ihrer Belegschaft.
Den Herausforderungen des angespannten Arbeitsmarktes konnte bei der Personaibeschaf-
fung bisher erfolgreich begegnet werden.
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Nachhaltigkeit ist eine wesentliche Saule der Unternehmensstrategie der Geselischaft sowie
eine der bedeutendsten Zielsetzungen und damit fest in der Gesellschaft verankert. Der Bau-
und Immobilienwirtschaft wird vor dem Hintergrund nachhaltigen Handelns besondere &ffentli-
che Aufmerksamkeit zuteil. Zunehmend wird der mit ihren Aktivitdten verbundene grolle Res-
sourceneinsatz und -verbrauch sichtbar und guantifizierbar. Damit bietet sich jedoch auch die
Maoglichkeit, den hohen 6kologischen, sozialen und Skonomischen Wirkungsgrad von Stadtent-
wicklungs- und Immobilienprojekten zu bemessen. Einerseits werden flr die praktische Umset-
zung von Aspekten nachhaltiger Untemehmensfilhrung die Bestimmungen des Deutschen
Nachhaltigkeitskodex (DNK) sowie des Kodex zur Nachhaltigkeit des ZIA Zentraler immobilien
Ausschuss eV, herangezogen. Andererseits ist geplant, die Umsetzung von Nachhaltigkeits-
strategien in den Stadientwicklungs-, Quartiers- und Hochbauprojekten messbar und bewertbar
2zu machen. So sollen kinftige Projekte zunehmend durch die deutsche Gesellschaft fir nach-
haltiges Bauen (DGNB) gepriift und beweriet werden — mit dem Ziel, entsprechende Nachhal-
tigkeitszertifikate zu erhaiten. Die DGNB befasst sich bei der Prisfung und Bewertung von Nach-
haltigkeitsstrategien mit folgenden Mauptkriterien, die in zahlreiche Unterkriterien aufgefachert
werden:

- Okologische Qualitat

- Okonomische Qualitat

- Soziokulturelle und funktionale Qualit4t
- Technische Qualitat

- Prozessqualitat

Der Deutzer Hafen KéIn wurde im Frihjahr 2020 mit dem Vorzertifikat der DGNB in Platin aus-
gezeichnet. 2023 hat die DGNB diese Zertifizierung bis 2026 verldngenrt. Ein regelméaRiges Mo-
nitoring der dokumentierten Nachhaltigkeitsziele durch einen DGNB-Auditor gewéhrieistet dis
Einhaltung der gesetzten Ziele. Dies wird haibjdhrlich in einem Monitoring-Bericht durch ein
unabhéangiges Ingenieurblro dokumentiert. In dem ergdnzend zu der DGNB-Vorzertifizierung
erstellten und im August 2022 der Offentlichkeit vorgesteliten ,Handbuch Nachhaltigkeit* wer-
den die Nachhaltigkeitsziele fiir den Deutzer Hafen Kéln sowie deren Realisierbarkeit transpa-
rent und kompakt fiir zukinftige Investoren und die interessierte Stadigesellschaft dargestelit.
Neben planungsrechtlichen instrumenten kdnnen auch vertragliche Instrumente eingesetzt
werden, um bei Vergabeverfahren fir Grundstiicke die Kriterien zum Beispiel in puncto Nach-
haitigkeit zu sichern.

Pas Wohn- und Geschéftshaus in der neuen mitte porz und das Wohnhaus Mi3aOst im Clouth
Quartier haben jeweils den Nachweis der EU-Taxonomie-Konformitét erlangt, verifiziert durch
die DGNB. Dies gewahrleistet, dass die Gebaude sich an die Vorgaben der Europdischen Kom-
mission zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel! halten.

Ertragslage

Grundsatziich ist zu berlcksichtigen, dass die Ertragsiage von Projektentwicklungsgesell-
schaften in der Immobilienwirischaft neben den allgemeinen wirtschaftlichen Einflissen be-
kanntermalen auch durch den langen Entwicklungs- und Herstellungsprozess des Produkltes
bestimmt wird. Dar{iber hinaus fithren Art und Umfang der Projekte in der Mehrjahresbetrach-
tung zu schwankenden Umsatzeriésen und Jahresergebnissen.

im Berichtsjahr wurden Umsatzerlise aus der Vermietung (Hausbewirtschaftung) in Héhe von
3.083 Tsd. € (Vorjahr 2.444 Tsd. €) ausgewiesen. Venmietungsleistungen gehéren nur insofem
zum (iblichen Tatigkeitsbereich der Geselischaift, als sie dazu dienen, die Vermarkiungsfa-
higkeit von in eigenem Obligo hergesteliten Projekten zu férdern. Die Umsatzeriose aus Ver-
mietung entfailen im Wesentlichen auf die Vermietung eines wohnwirtschaftlich genutzten und
zum Verkauf vorgesehenen Bautragerprojektes im Clouth-Gelande sowie eines Projektes in der
neue mitte porz wie auch auf Erldse aus Zwischennuizungen von Grundstiicken, die im Rah-
men einer stddtebaulichen Entwicklungsmalnahme zufliellen.
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Die Umsatzerldose aus dem Verkauf von Grundstiicken (288 Tsd. €, Vorjahr 1.387 Tsd. €) re-
sultieren aus Kaufpreisnachzahlungen bei dem Projekt Clouth Quartier.

Die Umsatzerldse aus Betreuungstétigkeit (6.640 Tsd. €, Vorjahr 8.908 Tsd. €) betreffen im We-
sentlichen abgerechnete Eigenleistungen und Finanzierungskosten fir das Projekt Deutzer Hafen Kéin,
aus der Abrechnung von Projektsteuerungsieistungen sowie sonstige Dienstleistungen an
Grundstucken Dritter,

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen (111 Tsd. €, Vorjahr 130 Tsd. €)
wurden im Wesentlichen aus Geschéftsbesorgungsleistungen erzielt.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 2.216 Tsd. € (Vorjahr 5.357 Tsd. €} resultieren
im Wesentlichen aus Riickstellungsauflidsungen (1.209 Tsd. €) im Zusammenhang mit Umsatz-
steuernachforderungen eines Bauleistenden in Vorjahren sowie aus der Auflosung sonstiger
Riickstellungen.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung in Héhe von 887 Tsd. € (Vorjahr 686 Tsd. €) be-
treffen im Wesentlichen Betriebs- und Verwaltungskosten fur vermietete Objekte in Bautrdager-
rmafinahmen (neue mitte porz und Clouth Quartier) sowie noch gewerblich genutzte Teilfiichen
des Projektes Deutzer Hafen Kéin.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke in Hohe von 10.018 Tsd. € (Vorjahr 12.231 Tsd. €}
und damit korrespondierende Bestandsveranderungen stehen im Wesentlichen im Zusammen-
hang mit der ErschlieBung, der Bauvorbereitung, dem Baufortschritt und dem Vertrieb der
geplanten, laufenden und fertiggestellten Projekte.

Im Geschéftsjahr sind im Zusammenhang mit den begonnenen beziehungsweise beabsich-
tigten Bautragermalnahmen Aniaufveriuste aufgrund von Bilanzierungsverboten fir Vertriebs-
und Vorhaitekosten in Hohe von 42 Tsd. € (Vorjahr 52 Tsd. €) angefailen. Grundsétzlich fihren
solche vorgezogenen und kalkulierten Aufwendungen in der Projektbetrachtung in nachfoigen-
den Perioden zu entsprechend héheren Uberschiissen.

Die Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen in HGéhe von 5.452 Tsd. € (Vorjahr
3.658 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen die Herstellungskosten fur Leistungen im Zusammen-
hang mit einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme,

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

Die Personalkosten (4.186 Tsd. €) liegen in Summe 153 Tsd. € unter dem Niveau des Vorjah-
res. Der durchschnittliche Personaibestand hat sich gegeniiber dem Verjahr um 1,5 Mitarbei-
tende reduziert.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen iiegen im Berichtsjahr mit 2.462 Tsd. € um
1.371 Tsd. € unter dem Vorjahr. Wesentliche Ursache hierflr ist, dass im Vorjahr Aufwendungen
aus frilheren Jahren im Zusammenhang mit Forderungsaufidsungen (1.668 Tsd. €) aus Um-
satzsteuernachforderungen flr diverse Bauleistungen entstanden sind.

Unter Beriicksichtigung von aktivierten Bauzeitzinsen fur Verkaufsprojekte und stédtischer
EntwicklungsmalRnahmen in Hohe von 2.440 Tsd. € (Vorjahr 2.227 Tsd. €) zeigt sich ein
negatives Zins- und Beteiligungsergebnis in Héhe von -525 Tsd. € (Vorjahr -122 Tsd. €).

Der Jahrestberschuss 2024 in Hohe von 1.228 Tsd. € {Varjahr 2.281 Tsd. €) wurde
mafgeblich aus Ritckstellungsaufidsungen (1.209 Tsd. €) im Zusammenhang mit Umsatzsteu-
ernachforderungen einer Bauleistung in Vorjahren bestimmt. Kaufpreisnachforderungen aus
bereits getatigten Verkaufen, die Zwischennutzung (Vermietung) von unbebauten bzw. bebau-
ten Grundstiicken sowie vereinnahmten Erlésen aus Betreuungstétigkeit haben das Ergebnis
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zusdétzlich positiv beeinflusst, so dass es um 1.172 Tsd. € ilber dem Planergebnis des Ge-

schéftsjahres liegt.

In der nachfolgenden Funfjahrestbersicht sind wesentliche Entwickiungen abgebiidet:

2020
Umsatzerldse Tsd. € 11.323
Rohergebnis Tsd. € 9.955
{= Umsatzeridse +/- Bestandsverdnderungen +
andere aklivierte Hgenleistangen + sonstige
betriebiiche Ertrdge - Aufw endungen fiir
bezogene Lieferungen und Leistungen)
Zins- und Beteiligungsergebnis * Tsd. € 2111

* 2022; ohne Abschreibungen auf Finanzanlagen in Hihe von 481 Tsd, €
Jahresergebnis Tsd. € 1.699

Materialintensitat % 69
(= periodengerechter Materialaufw and :

Betriebsleisiung; Betriebsleistung =

Umsatzerldse +/- Bestandsverdnderungen +

periodengerechte sonstige betriebliche Ertrige)

2021
16.537

13.211

-2.306

3.682

54

2022
12.961

12.569

-2.857

1.797

80

2023
12.880

14.210

~2.349

2.281

63

2024
10.123

11.470

2,965

1.228

93

Fir das Geschaftsjahr 2025 wird aufgrund der aktuellen Marktsituation, die zu einem deutli-
chen Rlckgang der Investmentnachfrage im Immobilienbereich gefihrt hat, von einem signi-
fikant geringen positiven Ergebnis ausgegangen. Dieses wird auf der Erlésseite von Hausbe-
wirtschaftungsergebnissen, aus der Zwischennutzungen von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie aus Geschéftshesorgungs-, Projektmanagement- und Projektsieue-
rungsleistungen sowie Beralungsleistungen zu Grundstiicken Dritter resultieren. Wahrend die
Umsatzerlése im Jahr 2025 auf dhnlichem Niveau wie 2024 erwartet werden, werden fiir 2025
keine Einmaleffekte aus Rickstellungsauflosungen wie im Berichtsjahr erwartet, so dass nur
noch mit einem leicht positiven Jahrestberschuss gerechnet wird. Zur Einschétzung der Aus-
wirkungen des Krieges in der Ukraine sowie Ubriger Einfliisse wird auf den Risikobericht ver-

wiesen.
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Finanziage

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

2024 2023
Tsd. € Tsd. €

Jahresberschuss 1,228 2.281
Zuschreibungen (i. Vf. Abschreibungen) auf das Anlagevermégen -376 149
Abnahme der Riickstetlungen -153 -5.682

Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanziarungs tatigkeit zuzuordpen sind -17.930 -11.762
Abnahme (i. Vj. Zunahme) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -48 2.083
Zinsaufwendungen 3.019 2.684
Beteiligungsertrage -50 -20
Ertragsteueraufwand 343 1.073
Ertragsteuerzahlungen -228 -1.852
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit -14.193 -11.046
Auszahlungen (-} fir Investitionen in Sachanlagen -24 -43
Auszahlungen (-} fur Investitionen in immaterielle Antagen -4 -35
Erhaltene Dividenden 50 20
Cashilow aus der Investitionstitigkeit 22 -58
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen 843 1.172
davon noch nicht eingezahlt -643 -1.172
Auszahlungen an Unternehmensesigner -2.281 -1.797
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 5 7
Veranderung der Forderungen/Verbindlichkeiten aus Konzernverrechnung 18.523 16.128
Gezahlte Zinsen -2.484 -2.216
Cashfiow aus der Finanzierungstatigkeit 13.763 12,122
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -408 1.018
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.177 159
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 769 1477

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Zur Finanzierung des faufen-
den Bauprogramms und der in Vorjahren getétigten Grundstiicksank&ufe und damit einherge-
hender Entwickiungskosten stehen Unternehmensfinanzierungsmitiel in  Hbhe von
166.900 Tsd. € zur Verfigung, die in festgelegten Jahresbetrédgen ab dem Geschéftsjahr 2026
zuriickzuzahien sind. Im Geschéftsjahr 2025 sollen Gesprache mit dem Kreditgeber zur Pro-
longation von Untemehmensfinanzierungsmittein in Héhe von 40.000 Tsd. € gefihrt werden.
Bei der Beschaffung von Finanzierungsmitteln kann das Engagement der Gesellschafter durch
Burgschaftsibernahimen erforderlich sein. Aus dem Vertriebserfolg des geplanten und des
laufenden Bauprogramms sowie aus getétigten beziehungsweise geplanten Verkdufen unbe-
bauter Grundstiicke werden mitteifristig liquide Mittel erwirtschaftet. Insgesamt wird mit einer
positiven Entwicklung der Finanzlage gerechnet.

Mit der Stadtwerke Kdln GmbH besteht eine Rahmenvereinbarung Gber die Leistungs- und
Zahlungsverrechnung beziehungsweise das Liquiditdtsmanagement. Die Vereinbarung sieht
vor, dass bei der konzerninternen Leistungsverrechnung die Gesellschafterin die Gegenleis-
tungsverpflichtungen, die ein Konzernunternehmen gegeniiber einem anderen Kenzernunter-
nehmen hat, mit befreiender Wirkung Gbemimmt. Aulerdem kénnen Liquiditatsiiberschiisse
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beziehungsweise Liquiditatsengpasse kurzfristig eingelegt beziehungsweise ausgeglichen
werden,

In der nachfolgenden Finfjahrestibersicht sind weitere wesentliche Entwickiungen abgebildet:

2020 2021 2022 2023 2024
Netto-Geldvermbgen Tsd. € -14,289 21.083 15.075 -3.608 -20.717
(= flissige Mittel +/- kXurzfristige Forderungen,
Ruckstelungen und Verbindlichkeiten; ohne
Gew innverw endungsvorschlag)
Netto-Umlaufvermégen Tsd. € 17.612 52.6548 15.215 -1.063 -16.660
{= Netto-Geldvermdgen + kurzfristige Vorrate -
kurzfristige erhaltene Anzahlungen)
Deckungsgrad Vorrate % 5 10 10 9 9

{= erhaltene Anzahlungen : Vorrate)

Bei der Beunteilung des Netto-Geld-/Netto-Umlaufvermégens in der Zeitreihe ist zu berticksichti-
gen, dass Kreditgeber zur Finanzierung der Projekitatigkeit des Umiaufvermégens in Vorjahren
nur kurz- bis mittelfristige Finanzierungsmittel zur Verfligung gestellt haben und unterjéhrige
Prolongationen regelmafig notwendig wurden.

Vermogenslage

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahresiberschuss des Geschiéftsjahres (1.228 Tsd. €), die
Einstellungen in die Kapitalrilcklage im Zusammenhang mit Mehrkosten und Zinsen der Bau-
reifmachung eines Entwicklungsgebietes in KéIn-Nippes (643 Tsd. €) und die Auszahlung des
Jahresliberschusses des Vorjahres an die Gesellschafter (2,281 Tsd. €) um 410 Tsd. € auf
23.355 Tsd. € vermindert, Die Eigenkapitalquote liegt, unter Berticksichiigung der um
16.657 Tsd. € erhthten Bilanzsumme, mit rund 10 % leicht unter Vorjahresniveau. Das Anla-
gevermogen ist volisténdig durch Eigenkapital gedeckt. Derzeit wird davon ausgegangen, dass
der Jahrestiberschuss 2024 teilweise an die Geselischafter ausgeschiittet und teilweise in die
Gewinnriicklage Gberiragen wird.

In der nachfolgenden Funfjahrestibersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2020 2021 2022 2023 2024
Bilanzsummae Tsd. € 180.319  226.868 222024 218606 235264
Eigenkapital Tsd. € 19.457 23.313 22,109 23.766 23.355
Eigenkapitalquote % 11 10 10 11 10

{= Hgenkapital 31.12. : Bilanzsumme)
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Die Vermdogensstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

2024 2023 Verdnderung
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

langfristig
Anlagevermdgen 362,1 0,2 382,5 0,2 -20,4
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte  85.273,2 36,3 103.622,8 474 -18.349,6
85.635,3 36,56 104.005,3 47,6 -18.370,0

mittelfristig

Anlagevermdgen 153, 1 0,1 667,2 0,3 -514,1
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 132.059,8 56,1 99.128,3 454 32.931,56
Sonstige Vermdgensgegensténde 8.576,7 3,7 7.934,2 3,6 642,5
140.789,6 59,9 107.729,7 49,3 33.059,9

kurzfristig
Anlagevermégen 1.000,5 0,4 62,3 0,0 938,2
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 4.547,0 1,9 3.640,2 1,7 906,8
Forderungen 995,7 0,4 1.856,8 0,9 -861,1
Sonstige Vermagensgegensténde 1.224,3 0,5 68,2 0,0 1.156,1
Fliissige Mittel 769,2 0,3 1.176,6 0,5 -407 .4
Ubrige Aktiva 302,0 0,1 67,0 0,0 235,0
8.838,7 3,6 6.871,1 3,1 1.967,6
Gesamtvermégen/Bilanzsumme 235.263,6 100,0 218.606,1 100,0 16.657,5

Die Vermdgens-, 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 2023 verandert.

Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung/Prognosebericht

Der Krieg in der Ukraine hat sich auch 2024 auf das Wirtschaftswachstum negativ ausgewirkt.
Im Berichtsjahr lag die Inflationsrate bei 2,2%. Damit ist der Preisanstieg gegeniiber dem Vorjahr
(Inflationsrate 2023 5,9%) deutlich zuriickgegangen und liegt insgesamt wieder auf einem mo-
deraten Niveau. Der Preisanstieg bei den Baukosten liegt deutlich Giber der allgemeinen Inflati-
onsrate. Die Baukosten fiir Wohngebaude stiegen von November 2023 bis November 2024 um
3,1% und die Baukosten fur Biirogebaude im gleichen Zeitraum sogar um 3,4%. Obwohl das
Zinsniveau 2024 gegeniiber dem Vorjahr gesunken ist, hat dies nicht zu einem Anstieg der Bau-
tatigkeit und der Nachfrage gefiihrt. Es besteht das Risiko, dass auch in den néchsten Jahren
die Bautéatigkeit nicht mehr das Niveau der Zeit vor dem Ukraine-Krieg erreichen wird und die
Nachfrage nach Immobilien aller Asset-Klassen weiter auf niedrigem Niveau stagniert oder sich
sogar weiter reduziert. Der Immobilienmarkt befindet sich nach wie vor in der Krise.

Fur die Realisierung der in den Folgejahren geplanten Verkaufserlése sind diverse Vorausset-
zungen zu erfillen. Im Wesentlichen handelt es sich fiir das Projekt Deutzer Hafen Kéln dabei
um das rechtskraftige Planungsrecht Ostspange, Hafenanlagen, Klarung Verfahren Baufeldver-
marktung, Qualifizierungsverfahren offentlicher Raum/Anlagen, Konzept Wasserflache, Er-
schlieBung (mit Briicken) sowie das Planungsrecht Schule. Welchen Einfluss die aktuell beo-
bachteten Beeintrachtigungen im Handel mit gewerblichen und wohnungswirtschaftlichen Im-
mobilien auf die Vertriebszeitraume haben werden, ist derzeit schwer abzuschéatzen. Eine Erho-
lung wird friihestens im Verlauf des Jahres 2026 erwartet. Die Risiken aus dem Ukraine-Krieg,
die hohen Bau- und Energiekostensteigerungen, die Lieferkettenproblematik, das Zinsniveau
und daraus abzuleitende geénderte Renditeerwartungen von Investoren kénnen die Ergebniser-
reichung beeintrachtigen.
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Die Nachfrage nach Wohnraum ist insbesondere in Ballungsrdumen wie Kéln hoch. Dies hat
aufgrund der reduzierten Bautatigkeit zu einem weiteren Anstieg der Durchschnittsmieten ge-
fuhrt,

Die Grundstiicks- und Projektentwicklungen in Kéin-Nippes, Kéln-Porz und im Deutzer Hafen
Koin erbffnen der Gesellschaft kurz-, mittel- und langfristig Ergebnis- und Entwicklungspotenzi-
ale, um dem Gesellschaftszweck, namlich der Férderung der Wohnungsversorgung und der
wirtschaftlichen Eniwickliung der Stadt KéIn, gerecht zu werden.

Im Entwicklungsgebiet Kéin-Nippes hait die Gesellschaft noch ein vollvermietetes Objekt im
Bestand, das in den néchsten Jahren vermarktet werden soll. Der Vermarktungszeitpunkt ist
dabei von der allgemeinen Entwickiung des Marktes abhangig und wird risikoorientiert entschie-
den. Nach Abschluss noch laufender Hochbautatigkeiten von Investoren sind die restlichen Er-
schlieBungsarbeiten durch die Gesellschaft durchzufithren und identifizierte Mehrkosten der
Baureifmachung mit der Stadt KéIn abzurechnen. Da seit Beginn der Baureifmachung im Jahr
2013 gegenliber der Stadt Kéin ein jahrliches Kostenmonitoring durchgefthrt wurde, wird bei
der voraussichtlichen Abrechnung im Jahr 2027 (Zufluss 2028) mit keinen nennenswerten
Problemen gerechnet. In Folgeperioden wird die Gesellschaft dem Monitoring zur Wahrung
vereinbarter Kaufpreisnachzahlungsanspriiche, bei vermuteter hoherer baulicher Grund-
stiicksausnutzung durch investoren, besondere Beachtung zukommen lassen.

Das Projekt neue mitte porz unterliegt dem Europaischen Beihilferecht, das bei VerstoRen zu
hohen Sanktionen bis hin zur Ruckzahlung von bereits gewahrten Zuschissen fuhren kann.
Aufgrund nicht vorhergesehener Bauleistungen und Uberproportionaler Steigerungen der Bau-
preisentwickiung mussten bei der Einzelvergabe von Bauleistungen, im Vergleich zur Aus-
gangskalkulation aus dem Jahr 2016, bereits erhebliche Kostensteigerungen hingenommen
werden. Obwohl auch die Erlosansatze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung
erfahren haben, mussten zum Bilanzstichtag 2024 Bewertungsabschldge vorgenommen wer-
den. Mit der Stadt Kéin, die Zuschussgeber fiir die an diesem Projekt durch die Gesellschaft
erbrachte Dienstleistung im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI) ist, wurden Gespra-
che Ober die Hohe der Zuschussgestaltung gefihrt. Grundsétzlich unterliegt die Gesellschaft
jedoch den allgemeinen wirtschaftlichen Risiken. Erst mit dem Verkauf der noch laufenden Bau-
tragermafinahme wird der wirtschaftliche Erfolg der Gesamtmafnahme bestimmt. Durch die
Betrauung mit der DAWI ist der maximale Erfolg limitiert und wird frithestens im Jahr 2026 ab-
schiieRend definiert werden kénnen.

Die Geselischaft ist Eigentimerin wesentlicher Fidchen im Deutzer Hafen Kéln. Neben den all-
gemeinen Risiken der Flachen- und Projektentwickiung gibt es im Projekt Deutzer Hafen Kdin
besondere Risikosphéren, die im Folgenden gesondert darzustellen sind:

Der Rat der Stadt Kéln hat fiir das Gebiet des Deutzer Hafens Kéln im Jahr 2018 die férmliche
Festlegung als stddtebauliche EntwicklungsmafRnahme beschiossen. Hieraus ergeben sich er-
hebliche Einschrankungen auf die unternehmerische Handlungsfahigkeit der vom Ratsbe-
schluss betroffenen Grundstiickseigenttimer. Durch die erstmalige Anwendung des Instrumen-
tes der stédtebaulichen Entwicklungsmalnahme in Kéln kénnen sich Risiken im Prozess der
DPurchfthrung ergeben.

Der im Geschaéftsjahr 2020 erfolgte Abschluss eines stédtebaulichen Vertrages (Abwendungs-
und Entwicklungsvereinbarung) ist ein wesentlicher Baustein fiir die Lésung der wirtschaftlichen
und rechtlichen Fragesteliungen und damit von signifikanter Bedeutung fiir die wirtschaftliche
Entwicklung der Gesellschaft. Als Folgevertrage wurden der Ordnungsmafnahmenvertrag im
Jahr 2022 und der ErschlieBungsvertrag im Berichtsjahr abgeschlossen. Ebenfalls von groRer
Bedeutung flr den wirtschaftlichen Erfolg des Gesamtprojektes sind die Ausgestaliung des auf-
zustellenden Vermarktungs- und Realisierungsplans sowie die Baurechtschaffung, die maf-
geblich von der Stadt KéIn abhdngen. Der Satzungsbeschluss fur den ersten Teilbebauungs-
plan (infrastruktur) ist am 8. Februar 2023 erfolgt. Rechtskraft erlangte der Infrastruktur-Bebau-
ungsplan nach Genehmigung durch die Bezirksregierung und Bekanntmachung am
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20. Dezember 2023. Im Verkaufsfall muss die Prifung und Genehmigung der Verkaufsfélle
nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt Kéln erfolgen.

Von den eingereichten Normenkontrollklagen, die von Grundstiickseigentimern eingereicht
wurden, die von der stddtebaulichen EntwicklungsmaRnahme betroffen sind, sind keine mehr
anhiéngig, so dass es hierdurch nicht mehr zu Verzégerungen und Verschiechterungen im Pro-
jektablauf kommen kann.

Kostenrisiken ergeben sich beispielsweise aus stark steigenden Baupreisen und der Erhéhung
der Finanzierungskosten bei eventuellen Projektverzégerungen sowie insbesondere aus der
nicht absehbaren gesamtwirtschaftlichen Entwickiung.

Fir die Realisierung der geplanien Verkaufserlose sind diverse Voraussetzungen zu erfilllen.
Im Wesentlichen handelt es sich dabei beim Projekt Deutzer Hafen K&in um das rechtskréftige
Planungsrecht Ostspange, Hafenanlagen, Kidrung Verfahren Baufeldvermarktung, Qualifizie-
rungsverfahren dffentlicher Raum/Aniagen, Konzept Wasserfldche, ErschlieBung (mit Bri-
cken), Planungsrecht Schule. Im Verkaufsfalt muss die Pritfung und Genehmigung der Ver-
kaufsfélle nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt Kéln erfolgen. Weichen Einfluss die ak-
tuell beobachteten Beeintrachtigungen im Handel mit gewerblichen und wohnungswirtschaftii-
chen Immobilien auf die vorgenannten Vertriebszeitrdume haben werden, ist derzeit schwer
abzuschéitzen. Schiiefllich ist auf Risiken des Ukraine-Krieges, resultierend vor allem aus exor-
bitant hohen Bau- und Energiekostensteigerungen, der Lieferkettenproblematik, aus signifikan-
ten Zinserhthungen und daraus abzuleitenden gednderten Renditeerwartungen von Investo-
ren, hinzuweisen, wobei jedes einzelne dieser Risiken die Ergebniserreichung beeintrachtigen
kann.

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

Die Geselischaft ist mit dem Deutzer Hafen Kéln an der Entwickiung eines Leuchiturmprojektes
an einem nicht duplizierbaren, einmaligen Premium-Standort in Kdlin mafigeblich beteiligt — mit
den sich daraus ergebenden Vermarktungschancen.

Die verkauften unbebauten Restflidchen im Entwicklungsgebiet in Résrath-Venauen sind 2022
wirtschaftlich tibergegangen. Obwohl die Bauverpflichtungen aus bestehenden stadtebaulichen
Vertragen vom Erwerber ibernommen wurden, hat die Stadt Résrath dem Ubergang des Obli-
gos nicht zugestimmt. Mit daraus resultierenden wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Gesell-
schaft wird derzeit jedoch nicht gerechnet.

Bei den Bemfiihungen um die Akquisition von bebauungsféhigen Grundstiicken sowie von
Dienstleistungsauftragen bringt die Gesellschaft durch den Einsatz eigenen Personals und die
Beauftragung Dritter regelméBig Mittel auf, deren Amortisation nicht gesichert ist. Als Konzern-
gesellschaft der Stadtwerke K&ln GmbH und der Stadt Kéln eréffnen sich mit den akfuellen
Akquisitionen interessante Aufgabensteliungen, die alle Leistungsbereiche der Gesellschaft
umfassen kénnen. Art und Umfang der méglichen Aufgabenstellungen werden die bereitzustel-
lenden Ressourcen bestimmen. Grundsatzlich bleiben die Akquisition von Grundstiicken und
damit einhergehende Projektentwicklungen die vordringlichen Aufgaben, um die Fortentwick-
lung der Gesellschaft zu sichern.

Die Eigenkapitalausstattung und die rentierliche Vermarktung der im Vorratsvermégen zu finan-
zierenden Projekte sichern der Geselischaft eine gute Verhandiungsposition bei der Beschaf-
fung von Projektfinanzierungsmittein. 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 Kéln GmbH abgeschlossene Rahmen-
vereinbarung {iber die Leistungs- und Zahlungsverrechnung beziehungsweise das Liquiditéts-
management ermdglicht unter anderem einen flexiblen Umgang mit liquiden Uberschiissen be-
ziehungsweise kurzfristigem Finanzbedarf.
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Neben Risiken der allgemeinen Markt- und Konjunkturentwicklungen — insbesondere im Raum
Kéln — werden branchen- und gesellschaftsspezifische Risiken durch das fiir die Unterneh-
mensgrofRe angemessene Risikomanagement erfasst. Auerdem wird die Gesellschaft in das
Risikomanagementsystem der Stadtwerke Kéln GmbH einbezogen. Durch die laufende Be-
obachtung und Analyse des die Leistungsbereiche der Gesellschaft betreffenden geschéftli-
chen Umfeldes soll sichergestellt werden, dass die Unternehmensausrichtung und die geplan-
ten Leistungen marktgerecht sind. In diese Uberlegungen sind auch die Risiken des rechtlichen
Umfeldes einzubeziehen. Ein permanentes Augenmerk gilt im Rahmen des Risikomanage-
ments der Analyse von Risiken aus Finanzinstrumenten.

Ausfallrisiken bei Finanzinstrumenten der Aktiva sind in der Regel von untergeordneter Bedeu-
tung. Erkennbare Risiken, insbesondere im Vorratsvermégen, wurden aus Sicht der Gesell-
schaft im Jahresabschluss 2024 ausreichend gewirdigt. Mit Liquiditatsrisiken wird derzeit nicht
gerechnet. Bei den passiven Finanzinstrumenten zur Finanzierung der eigenen Bautéatigkeit
unterliegt die Gesellschaft Preisénderungsrisiken. Aufgrund der Geschéftstatigkeit der Gesell-
schaft sind diese Finanzinstrumente in Hohe und Laufzeit stark schwankend und konnten in
friheren Jahren auf dem Kapitalmarkt in der Regel nur zu variablen Zinssétzen beschafft wer-
den.

Das Engagement im Rahmen von Beteiligungsunternehmen wird zuriickgefahren. Fir die mo-
dernes kéIn Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH haben die Gesellschafter am 15. Dezember
2023 die Aufldsung der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 beschlossen. Es wird mit einem
positiven Liguidationsergebnis gerechnet. Darliber hinaus halt die Gesellschaft alle Anteile an
der Butzweilerhof Verwaltung GmbH, die als Komplementéarin an positiven Ergebnissen der
Butzweilerhof Grundbesitz GmbH & Co. KG beteiligt ist und zumindest bis zur Vermarktung des
Grundbesitzes der Kommanditistin durch tberschaubare Gewinnausschiittungen Renditebei-
trage liefert.

Das Geschaftsmodell der Gesellschaft filhrt zu volatilen Jahresergebnissen. Infolgedessen wird
fur das Folgejahr furr die Gesellschaft ein noch positives, aber gegentiber dem Berichtsjahr stark
reduziertes Jahresergebnis erwartet. Erst in den Folgeperioden wird dieses wieder das Niveau
des Berichtsjahres und darliber hinaus erreichen kénnen. Die erwarteten positiven Jahreser-
gebnisse setzen voraus, dass die geplanten Bautragermafnahmen sowie die Verwertung un-
bebauter Grundstiicke zu kalkulierten Preisen und in geplanten Zeitraumen erfolgen sowie an
Investoren libergeben werden kénnen. In diesem Zusammenhang bestehen insbesondere bei
langfristig angelegten Projekten Markténderungsrisiken mit entsprechenden Auswirkungen auf
die Erldssituation.

Kéln, den 28. Marz 2025

A Sduke

Andreas Rohrig Thomas Scheitza



