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Lagebericht

Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Stadtentwicklungsgesellschaft ibernimmt moderne stadt fur die
Stadt KoIn wesentliche Aufgaben an der Schnittstelle von Wohnungs-
versorgung, wirtschaftlicher Entwicklung und zukunftsfahiger Daseins-
vorsorge. Wir entwickeln eigene und im Eigentum unserer Gesellschaf-
ter befindliche Liegenschaften, steuern komplexe Quartiers- und
Infrastrukturentwicklungen und Gbernehmen Projektmanagement-
und Beratungsleistungen fur Dritte. Unser Anspruch bleibt dabei unver-
andert: Wir schaffen Mehrwert fur die KoIner Stadtgesellschaft und
sichern zugleich ein wirtschaftlich tragféhiges Ergebnis im Sinne unse-
rer Gesellschafter, der Stadt KoIn und der Stadtwerke K&In GmbH.

,Mit dem Deutzer Hafen, der Parkstadt
Sud und unseren weiteren Quartiers-
entwicklungen gestalten wir zentrale
Zukunftsorte Kdlns — trotz schwieriger
Marktbedingungen mit klarer stadtebau-
licher Haltung und verlasslicher Projekt-

steuerung.”
Andreas Rohrig, Geschaftsfihrer
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Das Geschaftsjahr 2025 war erneut von schwierigen Rahmenbedingun-
gen fur die Bau- und Immobilienwirtschaft gepragt. Zwar hat sich die
allgemeine Inflationsrate und das Zinsniveau gegendber dem Vorjahr
stabilisiert, ein splrbarer Anstieg der Bautatigkeit und Nachfrage war
damit jedoch nicht verbunden. Der Immobilienmarkt befindet sich wei-
terhin in einer angespannten Lage, eine Erholung wird friihestens im
Verlauf des Jahres 2027 erwartet.

Vor diesem Hintergrund hat moderne stadt das Geschéftsjahr 2025 mit
einem Jahrestberschuss von 426 Tsd. € abgeschlossen. Das Ergebnis
liegt um 163 Tsd. € Gber dem Planergebnis und wurde mafgeblich aus
der Abrechnung von Entwicklungsleistungen im Projekt Deutzer Hafen
KdlIn, aus Dienstleistungen im Zusammenhang mit dem Projekt Parkstadt

Std sowie aus Hausbewirtschaftungsergebnissen erzielt.

Ein Schwerpunkt unserer Arbeit lag im Jahr 2025 erneut auf dem Deutzer
Hafen Koln. Das Projekt bleibt eines der zentralen stadtebaulichen Ent-
wicklungsprojekte der Stadt KéIn und erfordert mit Blick auf Planungsrecht,
ErschlieBung, Bodenordnung, Freiraumplanung und Baufeldvermark-
tung ein hohes Maf an Steuerung und Abstimmung. Der Aufsichtsrat
hat sich im Berichtsjahr intensiv mit der Entwicklung der Infrastruktur
und der Vermarktung der Baufelder befasst. Dazu zahlten unter ande-
rem das Konzeptvergabeverfahren fir Baufeld 07, alternative Vergabe-
verfahren fUr die MUhlenbaufelder, der Wettbewerb fur Baufeld 03 und
der Architekturwettbewerb flr Baufeld 05.

Jahresabschluss Bestatigungsvermerk
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Bestatigungsvermerk

Thomas Scheitza

Geschéaftsfuhrer

,Das Ergebnis 2025 zeigt, wie wichtig wirt-
schaftliche Disziplin, Risikosteuerung und ein
belastbares Dienstleistungsgeschaft fur
moderne stadt in einem weiterhin ange-
spannten Immobilienmarkt sind.”

Thomas Scheitza, Geschaftsfihrer

Auch die Parkstadt Sud hat im Berichtsjahr weiter an Bedeutung
gewonnen. Die Stadt KéIn hat 2025 die Grindung einer eigenbetriebs-
dhnlichen Einrichtung Parkstadt Stid beschlossen und diese beauftragt,
mit moderne stadt einen Geschaftsbesorgungsvertrag abzuschlieBen.
Damit wird die Grundlage gelegt, die Entwicklung des neuen Quartiers
rund um die historische Grofmarkthalle und den Inneren Gringdrtel

planerisch, organisatorisch und kaufménnisch weiter zu strukturieren.

In der Neuen Mitte Porz bleibt moderne stadt im Rahmen der DAWI-
Betrauung fur die Revitalisierung des friiheren Stadtteilzentrums verant-
wortlich. Das eigene Bautrdgerprojekt umfasst 49 Wohnungen mit rund
3.800 m? Wohnfldche sowie rund 2.400 m? gewerbliche Fldchen. Die
Wohnungen und die gewerblichen Fldchen sind vermietet. Der mogli-
che Verkauf des Bautragerprojekts wird angesichts der aktuellen Markt-
situation risikoorientiert weiter vorbereitet.

Auch in den weiteren Projekten wurden die Aufgaben konsequent fort-
gefihrt. Im Clouth-Quartier stehen nach Abschluss noch laufender Hoch-
bautatigkeiten von Investoren abschliefende ErschlieBungsarbeiten

und die spdtere Abrechnung mit der Stadt KoIn an. Im Projekt Butzweilerhof

wurden die Geschaftsbesorgungsleistungen fortgefihrt. Die Liquida-

tion der modernes kdln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH i. L.
wurde bis zur Léschung der Gesellschaft aus dem Handelsregister am
29. Dezember 2025 begleitet.

Neben der Projektentwicklung eigener Fldchen bleibt das Dienstleis-
tungs- und Geschéftsbesorgungsgeschéft ein wichtiger Baustein der
Unternehmensentwicklung. Gerade in einem anspruchsvollen Markt-
umfeld leistet moderne stadt damit einen Beitrag zur Umsetzung stad-
tischer Entwicklungsziele und stérkt zugleich ihre Rolle als verldsslicher

Projektsteuerer fur komplexe Stadtentwicklungsaufgaben in Koln.

Unser Dank gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der moderne
stadt, deren grol3es persdnliches Engagement die Arbeit an diesen
anspruchsvollen Projekten trdgt. Ebenso danken wir dem Aufsichtsrat,
unseren Gesellschaftern, der Stadtverwaltung Koln, den Gesellschaften
des Stadtwerke KoIn Konzerns sowie allen Projektpartnern, Planenden,
Investoren und bauausfihrenden Unternehmen fur die intensive und

vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Koln, im Juni 2026

Die Geschaftsfihrung der moderne stadt

Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und

der Gemeindeentwicklung mbH
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Geschaftsfuhrung

Andreas Rohrig
Geschéftsfuhrer

Thomas Scheitza
Geschaftsfuhrer
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Entwicklung
2 5 6 5 Bilanzsumme
’ in Mio. €
Die Bilanzsumme hat sich im

Geschéftsjahr aufgrund von
Projektinvestitionen erhoht.

2021 2022 2023 2024 2025
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Mitarbeitende
Anzahl

Der Personalbestand der
Beteiligungsgesellschaft
moderne stadt ist im Vergleich

zum Vorjahr leicht erhéht.
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Bericht des Aufsichtsrates

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum die ihm nach Gesetz, Gesell-
schaftsvertrag und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben unter
Beachtung des Public Corporate Governance Kodex der Stadt KéIn
(PCGK K&In) wahrgenommen. Er hat die Geschéftsfihrung entsprechend
den ihr nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag zugewiesenen Aufgaben
regelmallig beraten und sich von der Zweck- und Ordnungsmaligkeit
sowie der Wirtschaftlichkeit der Unternehmensfihrung tGberzeugt. Er
ist von der Geschaftsfiihrung regelmatig Gber den Gang der Geschéfte,
die beabsichtigte Geschéftspolitik, grundsatzliche Fragen der zukinf-
tigen Geschéftsfiihrung und der strategischen Grundausrichtung, Gber
die Lage und Entwicklung der Gesellschaft sowie Gber bedeutsame
Geschéaftsvorfalle eingehend schriftlich und mundlich unterrichtet wor-

den und hat mit der Geschéftsfihrung hierliber beraten.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates stand mit der Geschaftsfihrung in
standigem Kontakt. Somit konnten wichtige Fragen der strategischen
Ausrichtung, der Geschéftsentwicklung, des Risikomanagements sowie
zu aktuell anstehenden Entwicklungen unverziglich erértert werden.
Der Aufsichtsrat hat ferner den Compliance- und Datenschutzbericht
zur Kenntnis genommen. Der Compliance-Bericht enthalt grundsatzlich
eine Zusammenfassung des Organisationsstandes, die Mitteilung tber
die eingerichteten Instrumentarien, einen Ausblick auf weitere Opti-
mierungsaufgaben sowie den Report tUber konkrete Compliance-Vor-
félle. Im Berichtszeitraum wurden keine VerstoRe gegen Compliance-

Vorschriften festgestellt.
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Die Mitglieder des Aufsichtsrates sind nach einer Empfehlung im
PCGK KodIn gehalten, gegentiber dem Aufsichtsrat etwaige Interessen-
konflikte offenzulegen. Dieser berichtet Uber offengelegte Interessen-
konflikte sowie deren Behandlung in der Gesellschafterversammlung.
Alle Mitglieder des Aufsichtsrates haben die jahrliche Erklarung nach
Ziffer 2.9.3 des PCGK KoIn dartber abgegeben, ob Interessenkonflikte
bestehen. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden keine Interessen-
konflikte bekannt.

Beratungsschwerpunkte

Im Geschéftsjahr 2025 haben vier turnusmafige Sitzungen des Auf-
sichtsrates am 18.3, 6.6, 18.9. und 17.11. stattgefunden. Am 18.12. fand
eine auBerordentliche Sitzung aufgrund der Neukonstituierung nach
der Kommunalwahl vom 14.9. statt.

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat waren die Entwicklung
der Infrastruktur und die Vermarktung der Baufelder im Deutzer Hafen
Koln sowie die Verhandlung eines Geschaftsbesorgungsvertrags mit
der eigenbetriebséhnlichen Einrichtung der Stadt KéIn zur Entwicklung
der Parkstadt Sud.

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

- die wirtschaftliche Lage des Unternehmens,

- die Lage und die Entwicklung des Immobilienmarktes,

Jahresabschluss

Bestatigungsvermerk

Andreas Feicht

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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- der Strategiecheck 2025 zur Uberpriifung der strategischen Ausrich-
tung der Gesellschaft und deren Einbindung in die Gesamtstrategie
des Stadtwerke K&In Konzerns,

- die Baufeldentwicklung und -vergabe, insbesondere das Konzeptver-
gabeverfahren fir das Baufeld 07, die Prifung alternativer Vergabever-
fahren fir die Mhlenbaufelder, der Wettbewerb fir das Baufeld 03,
der Architekturwettbewerb fir das Baufeld 05, sowie das gestartete
Konzeptvergabeverfahren im Baufeld 09a im Deutzer Hafen,

- der Infrastruktur-Bebauungsplan, das Verkehrskonzept, die Boden-
ordnung sowie die Freiraumplanung im Deutzer Hafen,

- der Abschluss einer Kostenidbernahmevereinbarung mit der Stadt
KoIn zur Planung und Kostenerstattung der verkehrlichen Ertlich-
tigung Im Hasental/Deutzer Ring/Ostlicher Zubringer im Deutzer
Hafen,

- das Projekt Parkstadt Sid und den abzuschlieBenden Geschéftsbe-
sorgungs-/Dienstleistungsvertrag mit der eigenbetriebsdhnlichen
Einrichtung zur Parkstadt Sud,

- das Projekt neue mitte porz,

- das Projekt Clouth-Quartier,

- das Projekt Butzweilerhof,

- das Projekt Radsportzentrum NRW,

- die Ergebnisse des Leitbildprozesses der moderne stadt,

- die Liquidation der modernes kdln Gesellschaft fir
Stadtentwicklung mbH,

- die Sachstandsberichte zu den laufenden Akquisitionen und

Personalangelegenheiten.
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Der Aufsichtsrat wurde von der Geschéftsfihrung laufend Uber alle

wichtigen Geschafte und die wirtschaftliche Entwicklung informiert.

In der Sitzung am 6.6.2025 hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss und
Lagebericht 2024 ausfihrlich beraten und gebilligt. Nach pflichtgema-
Ber Prifung hat der Aufsichtsrat — gemeinsam mit der Geschéftsfih-
rung — zudem die Entsprechenserkldarung im Zusammenhang mit der
Erkldrung der Geschéftsflihrung tGber die Corporate Governance des
Unternehmens gemdl? dem PCGK K&In in der im Jahr 2020 vom Rat der
Stadt Kéln beschlossenen Fassung abgegeben und sich zur Anwendung
des PCGK KéIn in der im Jahr 2024 vom Rat der Stadt KoIn beschlosse-

nen Fassung selbstverpflichtet.

Den Wirtschaftsplan 2026, bestehend aus dem Erfolgs- und Finanzplan,
hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 17.11.2025 ausfuhrlich beraten,
zur Kenntnis genommen und der Gesellschafterversammlung zur

Genehmigung empfohlen.

Im Berichtsjahr 2025 hat der Aufsichtsrat bei der Austibung seiner Uber-
wachungsfunktion die Regelungen und Empfehlungen des PCGK Kaln
in derim Jahr 2024 vom Rat der Stadt KoIn beschlossenen Fassung berlck-
sichtigt, um die Transparenz und Effizienz bei kommunalen Beteiligun-
gen weiter nachhaltig zu verbessern. Zur Anwendung der Regeln des
PCGK KolIn, zu Abweichungen von diesen und Begriindungen fr diese
Abweichungen wird auf die von Geschaftsfiihrung und Aufsichtsrat
gemeinschaftlich abgegebene Entsprechenserklarung in der Anlage

zum Jahresabschluss verwiesen.

Ausschiisse des Aufsichtsrates

Der am 22.3.2012 gebildete Standige Ausschuss des Aufsichtsrates hat
im Geschaéftsjahr 2025 viermal getagt. Die Mitglieder haben sich mit
personellen und wirtschaftlichen Angelegenheiten sowie mit der Wei-
terentwicklung der Unternehmensstrategie befasst. Dartiber hinaus
wurden die Sitzungen des Aufsichtsrates vorberaten.

Zudem tagte der am 19.9.2014 gebildete Ausschuss zur Begleitung der
Projekte der Gesellschaft (,Projektausschuss”) viermal im Vorfeld der Sit-
zungen des Aufsichtsrates sowie ein weiteres Mal zu aktuellen Entwick-
lungen im Deutzer Hafen Koln. Er hat in seinen Sitzungen tber die wirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Belange ausgewahlter Einzelprojekte
in ihrer Umsetzungsphase intensiv beraten und diesbezigliche Entschei-
dungen des Aufsichtsrates vorbereitet.

Die Mitglieder der Geschaftsfihrung nahmen an den Sitzungen der

Ausschisse regelmafig teil, sofern sie nicht selbst betroffen waren.

Der Aufsichtsrat wurde tber die Arbeit in den Ausschiissen des Aufsichts-
rates durch die jeweiligen Vorsitzenden der Ausschisse in den Sitzun-

gen des Aufsichtsrates regelmaBig in Kenntnis gesetzt.
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Jahresabschlusspriifung

Der von der Geschéftsfihrung aufgestellte Jahresabschluss und der
Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2025 sind von dem von der Gesell-
schafterversammlung gewéhlten und vom Aufsichtsrat beauftragten
Abschlusspriifer, der Breidenbach & Partner PartG mbH Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft, Wuppertal, geprift und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen worden.

Der Aufsichtsrat hat den von der Geschéftsfihrung aufgestellten Jahres-
abschluss sowie den Lagebericht seinerseits gepruft. Der Bericht des
Abschlussprufers ist dem Aufsichtsrat ausgehandigt worden. Die Berichte
wurden in die Aussprache und Prifung des Jahresabschlusses durch
den Aufsichtsrat einbezogen. Der Abschlussprufer hat an den Beratun-
gen des Aufsichtsrates tber den Jahresabschluss 2025 am 18.6.2026
teilgenommen, Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung berich-

tet und fur Erlauterungen zur Verfiigung gestanden.

Der Aufsichtsrat hat von dem Priifungsergebnis Kenntnis genommen.
Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifungen wurden keine

Einwendungen erhoben.

Die Darstellung und Beurteilung der Lage der Gesellschaft und des
Konzernes, insbesondere die Darstellung und Einschatzung des Risiko-
szenarios, die die Geschaftsfihrung im Lagebericht abgibt, teilt der
Aufsichtsrat.
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Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss zum 31.12.2025 und emp-
fiehlt in Ubereinstimmung mit der Geschéftsfihrung dessen Feststel-

lung durch die Gesellschafterversammlung.

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

Verdnderungen im Aufsichtsrat
Im Aufsichtsrat der moderne stadt — Gesellschaft zur Férderung des
Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH gab es im Geschafts-

jahr 2025 nachstehende Verdnderungen:

Ausgeschieden sind infolge der Kommunalwahl vom 14.9.2025 durch
Beschluss des Rates der Stadt K6ln am 20.11.2025 aus dem Aufsichtsrat:
Herr Michael Frenzel, Frau Ulrike Kessing und Herr Ralph Sterck sowie
durch Beschluss der Geschaftsfihrung der Stadtwerke Kéln GmbH am
3.12.2025 Frau Teresa Elisa de Bellis-Olinger.

In die Mandate der ausgeschiedenen Mitglieder des Aufsichtsrates sind
entsendet worden: Frau Katrin Bucher, Frau Stefanie Ruffen, Herr Roman

Schulte sowie Frau Ira Sommer.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei seinen ausgeschiedenen Mitgliedern
fur die vertrauensvolle Zusammenarbeit und ihre Leistungen im Gre-

mium zum Wohle des Unternehmens.

Fur die im Geschéftsjahr 2025 erbrachten Leistungen, fir ihren Einsatz
und die erfolgreiche Arbeit spricht der Aufsichtsrat der Geschaftsfih-
rung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der moderne stadt
seinen Dank aus.

Koln, im Juni 2026

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Andreas Feicht
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Aufsichtsrat

Andreas Feicht

Vorsitzender der Geschaftsfihrung der
Stadtwerke KéIn GmbH,;

Vorstandsvorsitzender der RheinEnergie AG und
GEW KoéIn AG

Vorsitzender

Ulrike Kessing

Wissenschaftliche Referentin, Landschaftsverband
Rheinland

Stellvertretende Vorsitzende

bis 20.11.2025

Niklas Kienitz, MdR
Geschaftsflihrer, CDU-Fraktion im Rat der Stadt KoIn
Stellvertretender Vorsitzender

Hans Schwanitz, MdR

Geschaéftsfihrer, Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
KV Rhein-Sieg

Stellvertretender Vorsitzender

seit 18.12.2025
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Dr. Glinter Bell, MdR
Geschaéftsflhrer, Fraktion Die Linke im Rat der
Stadt Koln

Katrin Bucher

Teamleitung Hochbauentwicklung,
Vivawest Wohnen GmbH

seit 20.11.2025

Teresa Elisa De Bellis-Olinger, MdR
Dolmetscherin und Ubersetzerin, freiberuflich;
Referentin MdB Serap Giler

bis 03.12.2025

Uwe Eichner

Diplom-Okonom

Michael Frenzel

Projektleiter Digitalisierung,
Wirtschaftsforderung Rhein-Erft GmbH
bis 20.11.2025

Markus Greitemann
Beigeordneter der Stadt Koln,
Dezernent fir Planen und Bauen

Stefanie Haaks

Geschaftsfuhrerin der Stadtwerke Kéln GmbH;
Vorstandsvorsitzende der KoIner Verkehrs-Betriebe AG
bis 31.03.2026

Sabine Pakulat, MdR

Diplom-Designerin, selbststandig, culture-images e.K.

Stefanie Ruffen, MdR
Architektin, selbststéndig
seit 20.11.2025

Roman Schulte, MdR
IT Projektmanager, Sopra Steria SE
seit 20.11.2025

Ira Sommer, MdR
Rechtsanwdltin, selbststandig
seit 03.12.2025

Ralph Sterck, MdR

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

bis 20.11.2025

Timo von Lepel
Geschéaftsflhrer der Stadtwerke Kéln GmbH und der

NetCologne Gesellschaft fiir Telekommunikation mbH

William Wolfgramm
Beigeordneter der Stadt Kéln, Dezernent fur Klima,
Umwelt, Griin und Liegenschaften

MdR = Mitglied des Rates der Stadt KéIn
Stand: 31.03.2026



11 Vorwort

Kennzahlen

Bericht des Aufsichtsrates

Lagebericht Jahresabschluss Bestatigungsvermerk

1l
O

moderne stadt — Geschdftsbericht 2025

Lagebericht

Geschaft und RahmenbedingUNgen . .......oo it ettt et e et e e eaanns 12
oL =T 1] - o = 16
ST = Y0 V-4 - T TP 18
A= 43 T T =T 0 T - o = P 19
Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung/Prognosebericht...................coooiiiiiiiat. 20



12 Vorwort Kennzahlen Bericht des Aufsichtsrates

Lagebericht

Geschaft und Rahmenbedingungen

Jahresabschluss Bestatigungsvermerk

1]
O

Lagebericht 2025

Geschaft und Rahmenbedingungen

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

Der Public Corporate Governance Kodex (PCGK) der Stadt K&In war nach freiwilliger Selbstverpflichtung fir
das Geschéftsjahr anzuwenden. Der Kodex soll unter anderem dazu dienen, das &ffentliche Interesse und

die Ausrichtung des Unternehmens am Gemeinwohl durch Steigerung der Transparenz und Kontrolle abzu-
sichern. Der im Jahr 2020 erfolgten Novellierung des PCGK haben sich Aufsichtsrat und Geschéftsfiihrung

im Geschdftsjahr 2021 im Wege der freiwilligen Selbstverpflichtungserklarung unterworfen, soweit keine
zwingenden gesetzlichen oder satzungsrechtlichen Vorschriften entgegenstehen sowie nicht im Einzelfall
Geheimhaltungsinteressen der Gesellschaft rechtlich vorgehen. Im Berichtsjahr 2025 hat die Gesellschaft eine

Entsprechungserklarung zum PCGK flr das Geschéftsjahr 2024 abgegeben.

Die Tatigkeitsschwerpunkte der Gesellschaft lagen im Berichtszeitraum auf der Planung und Durchfiihrung
der Baureifmachung beziehungsweise ErschlieBung eigener Grundsticke, auf der Herstellung und dem Ver-
trieb von Bautrdgerobjekten sowie auf der Akquisition von Grundstticken, die entwickelt und mittel- bis lang-
fristig einer neuen Nutzung zugefihrt werden sollen, und auf der Akquisition von Projektsteuerungsleistungen,
die mittel- beziehungsweise langfristig auch zu Flachenentwicklungen fUr Dritte fihren kdnnen. Aulerdem
erbrachte die Gesellschaft Leistungen aus der Durchfiihrung von Projektsteuerungs- und Managementvertra-
gen fir Baumalinahmen auf Grundsticken Dritter sowie Beratungsleistungen zu Grundsticksentwicklungen
Dritter. Bau- und Planungsleistungen werden in diesem Zusammenhang grundsatzlich nicht selbst erbracht.
Die Gesellschaft versteht sich bei eigenen und Projektentwicklungen fir Dritte als Managementkoordinator
und bedient sich im Ubrigen Dritter. Die Tatigkeiten beschrankten sich auf das Stadtgebiet von K&In.

Durch die Stadt K8In wurde im Jahr 2012 ein zuvor industriell genutztes, ca. 15 Hektar gro8es Grundstlcksareal
(Clouth-Quartier) in KéIn-Nippes in die Gesellschaft eingebracht. Fir die Abriss-, Dekontaminations- und

ErschlieBungsmaflnahmen wurde im Einbringungsvertrag eine Kostengrenze definiert, die bei Kostentber-
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oder -unterschreitungen zu gegenseitigen Ausgleichsanspriichen zwischen der Stadt KéIn und der Gesell-
schaft fihrt. Das Areal in KéIn-Nippes wurde neben der eigenen Hochbautatigkeit auch durch den Verkauf
baureifer und erschlossener Grundstlcke an Investoren und Baugruppen fir 6ffentlich geférderten und frei
finanzierten Wohnungsbau sowie fiir nicht stérendes Gewerbe verwertet. Seit dem Geschaftsjahr 2014 wur-
den auf dem Areal diverse Bautrdgermafinahmen durch die Gesellschaft sowie Investoren erfolgreich durch-
gefuhrt und vermarktet. Mit dem noch ausstehenden Verkauf einer im Jahr 2020 durch die Gesellschaft fertig
gestellten Bautrdgermalnahme, die die Errichtung von rund 6.100 m?* Wohnflache umfasste, wird die Vermark-
tung des Gesamtareals vollstandig abgeschlossen sein. Nach Abschluss der noch laufenden Hochbautatigkei-
ten von Investoren werden die restlichen ErschlieSungstétigkeiten voraussichtlich im Jahr 2027 zum Abschluss
kommen und die Abrechnung der vorerwéhnten gegenseitigen Ausgleichsanspriiche gegentber der Stadt
KolIn im Folgejahr nach sich ziehen. Die Aktivitaten der Gesellschaft auf dem Gesamtareal wurden Uber die
Entwicklungs- und Vermarktungsphase hinweg mehrfach auch durch die interessierte Fachwelt gewdrdigt,

zuletzt mit der Auszeichnung des Brownfield Award 2020.

Die Vermarktung des Entwicklungsgebiets Leyendeckerstrale in KoIn-Ehrenfeld wurde 2020 abgeschlossen,
die letzte Wohnung 2023 an den Erwerber (ibergeben. Die Ubertragung der &ffentlichen Flichen an die Stadt
Koln steht noch aus. Es wird davon ausgegangen, dass die Abnahme und damit die abschlieBende Herstellung
von ErschlieBungsanlagen im offentlichen Raum 2026 erfolgen wird.

Im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Innenstadt von KéIn-Porz (Neue Mitte Porz) erbringt die
Gesellschaft Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI), mit denen sie vom Rat der
Stadt Koln betraut wurde. Da die Projektumsetzung nur mit einem negativen Ergebnis zu realisieren ist, wurden
der Gesellschaft fiir die DAWI durch die Stadt KéIn Zuwendungen im Wege der institutionellen Forderung als
Fehlbedarfsfinanzierung bewilligt. Das Gesamtprojekt, fir das in Vorjahren unter anderem ein ehemaliges
Kaufhausgrundstiick erworben wurde, unterteilt sich in drei Baufelder. Wahrend ein Baufeld durch die Gesell-
schaftim Rahmen einer eigenen Bautrdgerschaft bebaut wurde, wurden zwei unbebaute Baufelder in den
Vorjahren erfolgswirksam an Investoren tibergeben. Im Rahmen der eigenen Bautragermalnahme sind 49 Woh-
nungen mit ca. 3.800 m” Wohnfliche und ca. 2400 m” gewerbliche Flichen entstanden. Bei der Beschaffung
von Planungs- und Bauleistungen sind gemal? Betrauungsakt die Regeln des 6ffentlichen Vergaberechts zu
beachten. Der gesamte Herstellungsprozess wurde von erheblichen Kostensteigerungen gepragt, die im Ver-
gleich zur Ausgangskalkulation (Betrauungsakt im Jahr 2016) zu erheblichen Mehrkosten fihrten. Durch die
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Insolvenz des beauftragten Rohbauunternehmers wurde auch ein erhdhtes Gewahrleistungsrisiko nach dem
angestrebten Verkauf des Bautrdagerprojekts identifiziert. Der Marktentwicklung folgend haben auch die kal-
kulierten Erldse, gegentiber der Ausgangskalkulation, eine Steigerung erfahren. Unter Wiirdigung aller fortge-
schriebenen Kalkulationsansdtze waren die Wertansatze des Bautragerprojekts auf den Bilanzstichtag 2025
einer Bewertung zu unterziehen. Obwohl auch die Erlésansétze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine
Steigerung erfahren haben, mussten zum Bilanzstichtag 2025 Bewertungsabschldge vorgenommen werden.
Zur Finanzierung der Gesamtkosten werden insbesondere Fremdmittel der Unternehmensfinanzierung und

die gewahrten Zuschisse eingesetzt.

Bereits im Jahr 2020 konnte der gewerbliche Teil als Lebensmitteleinzelhandelsflache (Vollversorger) vermietet
werden und am 29. September 2022 erfolgte die Markteréffnung des Vollversorgers. Die im Objekt errichteten
49 Wohnungen wurden 2022 fertiggestellt und sind ebenfalls voll vermietet. Aufgrund der aktuellen allgemeinen
Marktsituation ist die Vermarktung des Bautrdgerprojekts zurzeit zurtickgestellt worden. Nach der Betrauung
durch die Stadt Koln ist der mogliche wirtschaftliche Erfolg aus der Gesamtmalinahme — hierbei werden neben
der Vermarktung der eigenen Bautrdgermalinahme auch die Verkdufe der unbebauten Baufelder, Bewirtschaf-
tungsergebnisse (Vermietung) und gewdhrte Zuschisse einbezogen - limitiert. Zum Projektabschluss ist eine
Schlussabrechnung aufzustellen, wobei gegebenenfalls zu viel gewdhrte Zuschisse an die Stadt KéIn zuriick-
zuzahlen sind.

Der Prufungsbericht und erganzende Erlduterungen der beauftragten Wirtschaftsprifungsgesellschaft Gber
die im Geschadftsjahr erneut durchgefihrte Prifung des im Betrauungsakt verpflichtend festgelegten Zwischen-
verwendungsnachweises vermerken unter anderem, dass bis zum Stichtag der Zwischenabrechnung keine
Uberkompensation festgestellt wurde, die zur Riickzahlung bereits gewéhrter Zuschisse gefiihrt hitte. Der im
Juni 2026 auslaufende Betrauungsakt soll verlangert werden, um den Verkauf des Bautragerproiektes in einem
glnstigeren Marktumfeld durchzufihren. Mit Blick auf den Projekterfolg wurden Gesprache mit der Stadt Kéln
zur Fortschreibung des Betrauungsaktes aufgenommen. Grundsatzlich verbleibt das wirtschaftliche Risiko aus
der Gesamtmafnahme jedoch bei der Gesellschaft. Im Jahr 2023 wurde das Projekt mit dem polis award

(zweiter Platz) in der Kategorie ,Reaktivierte Zentren” ausgezeichnet.
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Der Rat der Stadt K&In hat am 3. Mai 2018 die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
,Deutzer Hafen” nach § 165 Abs. 6 Baugesetzbuch beschlossen. Nach den Planungsergebnissen des Planungs-
biros COBE werden auf dem Entwicklungsgebiet Wohnungen, Buros, Gastronomie und Einzelhandel entste-
hen, die Raum fur rund 6.900 Einwohnerinnen und Einwohner (3.000 Wohnungen) und etwa 6.000 Arbeitsplétze
mit den erforderlichen Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen bieten. Bezogen auf die Grundstlcke der
Gesellschaft in diesem Entwicklungsgebiet, die mit ca. 28,8 Hektar Land- und Wasserflache ca. 77 % des Entwick-
lungsgebietes ausmachen, wurde im Jahr 2020 mit der Stadt KéIn ein stadtebaulicher Vertrag (Abwendungs-
und Entwicklungsvereinbarung, kurz AuE-V) geschlossen, der unter anderem die Rolle der Gesellschaft im

Rahmen der Gesamtentwicklung definiert.

Im Zusammenhang mit dem in der AuE-V definierten Ausgleichsbetrag — dabei handelt es sich um die
Abschopfung der durch die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme bedingten Werterhéhung der Grundsti-
cke der Gesellschaft — wurde vereinbart, dass dieser durch Leistungserbringungen der Gesellschaft fur die stadte-
bauliche Entwicklungsmafinahme zu belegen ist. Diese Leistungen werden derzeit auf der Grundlage des zwi-
schen der Gesellschaft, dem Entwicklungstrager SWK und der Stadt Kéln im September 2022 abgeschlossenen
Ordnungsmafnahmenvertrages erbracht und bis zur Abrechnung gegenuber der Stadt Kéln beziehungsweise
gegenlber dem eingesetzten Entwicklungstrager als unfertige Leistungen im Jahresabschluss der Gesell-
schaft ausgewiesen. Im Berichtsjahr wurden anteilige Eigenleistungen und Zinsen der Gesellschaft durch den
Entwicklungstrager in Hohe von 9.210 Tsd. € (netto) abgenommen und gegentiber diesem abgerechnet.

Als Folgevertrag zur Abwendungs- und Entwicklungsvereinbarung mit der Stadt KéIn beziehungsweise

dem eingesetzten Entwicklungstrager ist ein ErschlieBungsvertrag im Oktober 2024 abgeschlossen worden.
Dessen Abschluss ist eine der wesentlichen Voraussetzungen fir die VerauSerung von Grundstticken durch
moderne stadt, da mit ihm die faktische ErschlieBung der Grundsticke abgesichert wird. Die Gesellschaft
unterstUtzt die Stadt KéIn dabei, das Bauplanungsrecht fir den Deutzer Hafen KéIn zu schaffen, wobei alle
damit verbundenen Entscheidungen den Gremien des Rates und dem Rat der Stadt KoIn 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 Flichennutzungsplans, die Erarbeitung eines ersten
Teilbebauungsplanes (Infrastruktur) und die Erstellung von Bebauungsplanen fir die einzelnen Baufelder
sowie Malinahmen unter anderem zur Verbesserung des &ffentlichen Personennahverkehrs im Entwicklungs-
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gebiet zum Gegenstand hat. Der Satzungsbeschluss fir den ersten Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist am
9. Februar 2023 erfolgt. Die Rechtskraft erlangte der erste Teilbebauungsplan (Infrastruktur) nach Genehmi-
gung durch die Bezirksregierung und Bekanntmachung am 20. Dezember 2023. Der erste Teilbebauungsplan
(Infrastruktur) ist Voraussetzung fUr alle VerduBerungen sowie fr die Ubertragung der Verkehrs-, Griin- und
Wasserflachen an die Stadt KéIn. Die Planungsrechtschaffung fur die Baufelder fir Wohnen und Gewerbe soll
durch weitere Teilbebauungsplane erfolgen. Im Herbst 2021 hat der Riickbau von nicht denkmalgeschitzten
Gebduden im Bereich des Muhlenareals begonnen, der 2024 abgeschlossen wurde.

Im Jahr 2024 hat die Gesellschaft im Rahmen der Bodenordnung den Verkauf von 1.838 m? Grundstlcksflache
an einen entwicklungsbereiten Grundstiickseigentimer und den Ankauf von 4.467 m” Grundstiicksfliche
vom Treuhander beurkundet. Der wirtschaftliche Ubergang der verkauften Fliche erfolgte im Berichtsjahr. Die

angekaufte Flache wird erst in spateren Jahren wirtschaftlich ibergehen.

Die Leistungen der Gesellschaft bei der Entwicklung des Deutzer Hafens KoIn — eines der herausragenden Ent-
wicklungsprojekte in der Stadt Kéln — fordern und binden erhebliche Ressourcen. Eigene Hochbautatigkeiten
der Gesellschaft auf ausgewdhlten Standorten des Areals werden nach Schaffung des entsprechenden Pla-
nungsrechts angestrebt, sind derzeit aber noch nicht projektiert. Zur Finanzierung des geplanten Planungs-
und Bauprogramms im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmafBnahme kamen unter Mitwirkung der
Gesellschafter in den Jahren 2020 und 2021 Gber ein Konsortium von Banken und Sparkassen mittel- und lang-
fristige Unternehmensfinanzierungsmittel zur Auszahlung. Auch in den Folgejahren werden zur Finanzierung
des geplanten Planungs- und Bauprogramms, insbesondere fiir angestrebte HochbaumafBnahmen, weitere
Finanzierungsmittel erforderlich, die zwar temporar Gber den Konzern-Cash-Pool zur Verfligung gestellt wer-
den kénnen, jedoch grundsétzlich Gber entsprechende Kapitalmarktmittel zu refinanzieren sind. Auch in die-

sem 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 gewerb-
lichen Baufeldes 07 gestartet. Die Bewerbungsphase, im Rahmen derer die Kompetenz, Erfahrung und Leis-
tungsfahigkeit potenzieller Investoren nachgewiesen und der Basiskaufpreis bestatigt werden soll, endete am
12. Januar 2024. Ausgewahlte Investoren haben in der anschlieBenden Konzeptphase weiterfiihrende Unterlagen
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erhalten, um ihre Nutzungs- und Nachhaltigkeitskonzepte weiter zu detaillieren. In der Konzeptphase wurde
ein bevorzugter Bieter ausgewahlt, mit dem zurzeit Vertragsverhandlungen gefiihrt werden. Im Verkaufsfall muss
die Prifung und Genehmigung der Verkaufsfalle nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt K&In erfolgen.

Daruber hinaus sind unter anderem das Planungsrecht fir Teilbebauungspldne zu Einzelbaufeldern erforder-
lich. Zusammen mit der Stadt KéIn und dem eingesetzten Entwicklungstrager wird auSerdem ein Vermark-
tungs- und Realisierungskonzept erarbeitet. Nach derzeitigen Planungen wird die Ergebniswirksamkeit von
Verkdufen aus Baufeldern nicht vor dem Jahr 2028 erwartet. Durch den Abschluss von Vertragen tber Zwischen-
nutzungen konnten im Berichtsjahr Vermietungsertrdge generiert werden. Diese Zwischenvermietungen
werden auch in den Folgejahren fortgesetzt.

Eine Restflache von ca. 1,6 Hektar des urspriinglich rund 5 Hektar groRen Entwicklungsgebietes in Rosrath-
Venauen wurde 2021 verkauft und ist nach vollstandiger Kaufpreiszahlung an den Investor im Jahr 2022 auf
Basis des 2021 beurkundeten Kaufvertrages erfolgswirksam tibergeben worden. Im Kaufvertrag wurde unter
anderem vereinbart, dass Leistungsverpflichtungen gegentber der Stadt Rosrath aus einem stadtebaulichen
Vertrag fir ErschlieBungsleistungen des Areals vom Erwerber Gbernommen werden. Die Stadt Rosrath hat dem
Erflllungsibergang auf den Erwerber nicht zugestimmt, so dass die Gesellschaft formal fir die Leistungserfil-
lung weiterhin haftet. Die Frist zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen, die urspringlich bis zum 31. Dezem-
ber 2024 befristet war, hat die Stadt Rosrath bis zum 31. Dezember 2027 verldngert. Bis auf diese vorgenannte

persdnliche Mithaftung ist das Engagement der Gesellschaft im Stadtgebiet Rosrath beendet.

Im Rahmen der Betreuungstéatigkeit und sonstiger Dienstleistungen fir Dritte wurden im Jahr 2025 die Leis-
tungen aus mehreren Projektsteuerungs- beziehungsweise Managementvertragen (zum Teil auch teilweise)
erfolgswirksam abgerechnet. Im Zusammenhang mit in Vorjahren abgerechneten Leistungen begleitet die
Gesellschaft im Rahmen ihrer technischen Projektsteuerung auch nach der Leistungsabrechnung Gewahrleis-
tungssachverhalte ihrer Auftraggeber. Darlber hinaus wurden im Geschéftsjahr 2025 Leistungen im Zusam-
menhang mit der Baustellenlogistik fur Investoren im Entwicklungsgebiet Clouth in KéIn-Nippes fortgefihrt und
teilweise abgerechnet. Von besonderer Bedeutung waren die Betreuungstétigkeiten fir die Stadtentwicklungs-
mafnahme Deutzer Hafen Kéln sowie fur das Projekt Parkstadt Std. Fiir den Deutzer Hafen KéIn wurden antei-

lige Eigenleistungen, Zinsen sowie erbrachte Projektkommunikationsleistungen und verschiedene abgeschlos-
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sene Abbruchlose nach Abnahme durch den Entwicklungstrdger abgerechnet. Beim Projekt Parkstadt Std
wurde durch den Abschluss von Ergdnzungsvereinbarungen der urspriinglich bis zum 31. Dezember 2023
befristeten Vertrag bis zum 31. Dezember 2025 verldngert. Auch im Berichtsjahr wurden Leistungen fur das
Projekt Parkstadt Sud erfolgswirksam abgerechnet. Im Jahr 2025 hat der Rat der Stadt KéIn zum einen die Griin-
dung einer eigenbetriebséhnlichen Einrichtung Parkstadt Std (eE PS) beschlossen sowie die eE PS beauftragt,

mit der modernen stadt einen Geschéftsbesorgungsvertrag abzuschlieBen.

Die Geschéftsbesorgung fur die Beteiligungsgesellschaft modernes kéln Gesellschaft fur Stadtentwicklung
mbH i. L., K&In, wurde im Berichtszeitraum fortgefuhrt. Die Gesellschafter der modernes koIn Gesellschaft fur

Stadtentwicklung mbH i. L, KéIn, haben am 15. Dezember 2023 die Auflésung der Gesellschaft zum 31. Dezem-
ber 2023 beschlossen. Das Liquidationsverfahren wurde abgeschlossen, am 29. Dezember 2025 erfolgte die

Loschung der Gesellschaft aus dem Handelsregister.

Die Vertrage Uber Geschéftsbesorgungsleistungen mit der Butzweilerhof Grundbesitz GmbH & Co. KG, Kdln,
und deren Komplementérin, der Butzweilerhof Verwaltung GmbH, KoIn, wurden im Geschéftsjahr planmaliig

fortgefuhrt.

Der durchschnittliche Personalbestand der Gesellschaft hat sich zum Bilanzstichtag 2025 gegeniiber dem
Vorjahr erhéht. Bei der Weiterentwicklung des Personalbedarfs wird eine Erhohung in Abhangigkeit 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 Personalbeschaffung bisher erfolgreich begegnet werden.

Nachhaltigkeit ist eine wesentliche Saule der Unternehmensstrategie der Gesellschaft sowie eine der bedeu-
tendsten Zielsetzungen und damit fest in der Gesellschaft verankert. Der Bau- und Immobilienwirtschaft wird
vor dem Hintergrund nachhaltigen Handelns besondere &ffentliche Aufmerksamkeit zuteil. Zunehmend wird
der mit ihren Aktivitaten verbundene grof3e Ressourceneinsatz und -verbrauch sichtbar und quantifizierbar.
Damit bietet sich jedoch auch die Moglichkeit, den hohen 6kologischen, sozialen und 6konomischen Wirkungs-

grad von Stadtentwicklungs- und Immobilienprojekten zu bemessen. Einerseits werden fir die praktische
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Umsetzung von Aspekten nachhaltiger Unternehmensfiihrung die Bestimmungen des Deutschen Nachhal-
tigkeitskodex (DNK) sowie des Kodex zur Nachhaltigkeit des ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss eV. herange-
zogen. Andererseits ist geplant, die Umsetzung von Nachhaltigkeitsstrategien in den Stadtentwicklungs-,
Quartiers- und Hochbauprojekten messbar und bewertbar zu machen. So sollen kiinftige Projekte zunehmend
durch die deutsche Gesellschaft fr nachhaltiges Bauen (DGNB) gepriift und bewertet werden — mit dem Ziel,
entsprechende Nachhaltigkeitszertifikate zu erhalten. Die DGNB befasst sich bei der Prifung und Bewertung von

Nachhaltigkeitsstrategien mit folgenden Hauptkriterien, die in zahlreiche Unterkriterien aufgefdchert werden:

- Okologische Qualitét,

- Okonomische Qualitét,

- soziokulturelle und funktionale Qualitét,
« technische Qualitat,

Prozessqualitat.

Der Deutzer Hafen KéIn wurde im Frihjahr 2020 mit dem Vorzertifikat der DGNB in Platin ausgezeichnet. 2023
hat die DGNB diese Zertifizierung bis 2029 verlangert. Ein regelmaBiges Monitoring der dokumentierten Nach-
haltigkeitsziele durch einen DGNB-Auditor gewahrleistet die Einhaltung der gesetzten Ziele. Dies wird halbjahr-
lich in einem Monitoring-Bericht durch ein unabhédngiges Ingenieurbtro dokumentiert. In dem erganzend zu
der DGNB-Vorzertifizierung erstellten und im August 2022 der Offentlichkeit vorgestellten ,Handbuch Nach-
haltigkeit” werden die Nachhaltigkeitsziele flr den Deutzer Hafen Koln sowie deren Realisierbarkeit transpa-
rent und kompakt fir zukinftige Investoren und die interessierte Stadtgesellschaft dargestellt. Neben pla-
nungsrechtlichen Instrumenten kdnnen auch vertragliche Instrumente eingesetzt werden, um bei
Vergabeverfahren fur Grundsticke die Kriterien zum Beispiel in puncto Nachhaltigkeit zu sichern.

Das Wohn- und Geschaftshaus in der Neue Mitte Porz und das Wohnhaus Mi3aOst im Clouth-Quartier haben
jeweils den Nachweis der EU-Taxonomie-Konformitat erlangt, verifiziert durch die DGNB. Dies gewdhrleistet,
dass die Gebaude sich an die Vorgaben der Europaischen Kommission zum Klimaschutz und zur Anpassung

an den Klimawandel halten.
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Ertragslage Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von 1.080 Tsd. € (Vorjahr 2.216 Tsd. €) resultieren im Wesentlichen

Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass die Ertragslage von Projektentwicklungsgesellschaften in der Immo-
bilienwirtschaft neben den allgemeinen wirtschaftlichen Einflissen bekanntermafen auch durch den langen

Entwicklungs- und Herstellungsprozess des Produktes bestimmt wird. Dartber hinaus fiihren Art und Umfang
der Projekte in der Mehrjahresbetrachtung zu schwankenden Umsatzerldsen und Jahresergebnissen.

Im Berichtsjahr wurden Umsatzerldse aus der Vermietung (Hausbewirtschaftung) in Hohe von 3.280 Tsd. €
(Vorjahr 3.083 Tsd. €) ausgewiesen. Vermietungsleistungen gehdren nur insofern zum tblichen Tatigkeits-
bereich der Gesellschaft, als sie dazu dienen, die Vermarktungsfahigkeit von in eigenem Obligo hergestellten
Projekten zu fordern. Die Umsatzerldse aus Vermietung entfallen 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 Zwischennutzungen von Grundstiicken, die im
Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungsmallnahme zuflieRRen.

Die Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstlicken (723 Tsd. €, Vorjahr 288 Tsd. €) resultieren aus Kaufpreis-

nachzahlungen bei dem Projekt Neue Mitte Porz sowie aus einem Grundsticksverkauf im Deutzer Hafen Koln.

Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit (10.693 Tsd. €, Vorjahr 6.640 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen abge-
rechnete Eigenleistungen, Finanzierungskosten sowie Leistungen im Zusammenhang mit der Projektkommu-
nikation und verschiedenen Abbruchlosen fiir das Projekt Deutzer Hafen KéIn, aus der Abrechnung von Pro-
jektsteuerungsleistungen sowie sonstige Dienstleistungen an Grundstlcken Dritter.

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen (111 Tsd. €, Vorjahr 111 Tsd. €) wurden im Wesent-

lichen aus Geschdftsbesorgungsleistungen erzielt.
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aus Ruckstellungsauflésungen (805 Tsd. €), von denen 210 Tsd. € aus der Ruckstellungsauflésung fir Zinsen im
Zusammenhang mit § 13b UstG und 377 Tsd. € aus aufgeldsten Gewahrleistungsriickstellungen resultieren.

Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung in Hohe von 1.041 Tsd. € (Vorjahr 887 Tsd. €) betreffen im Wesent-
lichen Betriebs- und Verwaltungskosten flr vermietete Objekte in Bautrdgermalinahmen (Neue Mitte Porz
und Clouth-Quartier) sowie noch gewerblich genutzte Teilflichen des Projektes Deutzer Hafen Koin.

Die Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke in Hohe von 14.540 Tsd. € (Vorjahr 10.018 Tsd. €) und damit korre-
spondierende Bestandsverdnderungen stehen im Wesentlichen im Zusammenhang mit der Erschlieung, der
Bauvorbereitung, dem Baufortschritt und dem Vertrieb der geplanten, laufenden und fertiggestellten Projekte.

Im Geschaéftsjahr sind im Zusammenhang mit den begonnenen beziehungsweise beabsichtigten Bautréger-
maflnahmen Anlaufverluste aufgrund von Bilanzierungsverboten fur Vertriebs- und Vorhaltekosten in Héhe
von 10 Tsd. € (Vorjahr 42 Tsd. €) angefallen. Grundsatzlich fihren solche vorgezogenen und kalkulierten Auf-

wendungen in der Projektbetrachtung in nachfolgenden Perioden zu entsprechend hoheren Uberschiissen.

Die Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen in Hohe von 8.746 Tsd. € (Vorjahr 5.452 Tsd. €)
betreffen im Wesentlichen die Herstellungskosten fir Leistungen im Zusammenhang mit einer stadtebau-
lichen Entwicklungsmaflnahme.

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

Die Personalkosten (3.946 Tsd. €) liegen in Summe 240 Tsd. € unter dem Niveau des Vorjahres. Ursache hierfiir
sind unter anderem die im Jahr 2024 gebildeten Altersteilzeitrickstellungen, die im Jahr 2025 nicht mehr gebil-
det werden muf3ten. Der durchschnittliche Personalbestand hat sich gegentiber dem Vorjahr um 1,75 Mitar-
beitende erhoht.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen im Berichtsjahr mit 2.644 Tsd. € um 182 Tsd. € Uber dem
Vorjahr. Wesentliche Ursache hierfur ist die Bildung einer projektbezogenen Riickstellung in Hohe von 238 Tsd. €
fur maogliche Schadensersatzanspriche.

Unter Berlcksichtigung von aktivierten Bauzeitzinsen fur Verkaufsprojekte und stadtischer Entwicklungsmaf-
nahmen in Hhe von 2.675 Tsd. € (Vorjahr 2.440 Tsd. €) zeigt sich ein negatives Zins- und Beteiligungsergebnis
in Hohe von -656 Tsd. € (Vorjahr -525 Tsd. €).

Der Jahresiberschuss 2025 in Hohe von 426 Tsd. € (Vorjahr 1.228 Tsd. €) wurde mal3geblich aus der Abrech-
nung von Entwicklungsleistungen im Projekt Deutzer Hafen Kéln, Dienstleistungen im Zusammenhang mit
dem Projekt Parkstadt Stid sowie den Hausbewirtschaftungsergebnissen der noch im Bestand befindlichen

Objekte erwirtschaftet. Der Jahrestberschuss liegt um 163 Tsd. € Uber dem Planergebnis des Geschéftsjahres.

moderne stadt — Geschdftsbericht 2025

In der nachfolgenden Funfjahrestibersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2021 2022 2023 2024 2025

Umsatzerldse inTsd.€ 16537 12961 12.880  10.123 14.807
Rohergebnis

(= Umsatzerldse +/- Bestandsverdnderungen +

andere aktivierte Eigenleistungen + sonstige

betriebliche Ertrage - Aufwendungen fur

bezogene Lieferungen und Leistungen) inTsd.€ 13211 12.569 14210 11470 10.769
Zins- und Beteiligungsergebnis' inTsd. € -2306 -2557 -2349  -2965 -3.332
Jahresergebnis inTsd. € 3.682 1.797 2.281 1.228 426
Materialintensitat

(= periodengerechter Materialaufwand:

Betriebsleistung; Betriebsleistung = Umsatz-

erldse +/- Bestandsverdnderungen + peri-

odengerechte sonstige betriebliche Ertrége) in % 54 80 63 93 123

Fur das Geschaftsjahr 2026 wird aufgrund der aktuellen Marktsituation, die zu einem deutlichen Riickgang der
Investmentnachfrage im Immobilienbereich gefuhrt hat, von einem signifikant geringen positiven Ergebnis
ausgegangen. Dieses wird auf der Erldsseite von Hausbewirtschaftungsergebnissen, aus der Zwischennutzun-
gen von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie aus Geschaftsbesorgungs-, Projektmanagement-
und Projektsteuerungsleistungen sowie Beratungsleistungen zu Grundstticken Dritter resultieren. Die Umsatz-
erlése im Jahr 2026 werden auf einem geringeren Niveau wie 2025 erwartet, so dass nur mit einem leicht
positiven Jahrestberschuss gerechnet wird. Zur Einschatzung der Auswirkungen des Krieges in der Ukraine

und mit dem Iran sowie Ubriger Einflisse wird auf den Risikobericht verwiesen.

1 2022: ohne Abschreibungen auf Finanzanlagen in Hohe von 481 Tsd. €
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Der nachfolgenden Kapitalflussrechnung kénnen die Finanzstréome im Vorjahresvergleich entnommen

werden.
2025 2024 2025 2024
inTsd. € inTsd. € inTsd. € inTsd. €
Jahrestberschuss 426 1.228 Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 1.568 643
Abschreibungen (i. Vj. Zuschreibungen) auf das Anlagevermdgen 70 -376 davon noch nicht eingezahlt -1.568 -643
Abnahme der Riickstellungen -1496 -153 Auszahlungen an Unternehmenseigner -692 -2.281
Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 1 5
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind -20.651 -17.930 Verdnderung der Forderungen/Verbindlichkeiten aus Konzernverrechnung 20.293 18523
Zunahme (i. Vj. Abnahme) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Gezahlte Zinsen -3.302 -2484
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 2.955 -46 Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 16.300 13.763
Zinsaufwendungen 3.302 3.019 Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 1.525 -408
Beteiligungsertrage 0 -50 Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 769 1177
Ertragsteueraufwand 224 343 Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.294 769
Ertragsteuerzahlungen -478 -228
. Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Zur Finanzierung des laufenden Bauprogramms
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit -15.648 -14.193 ) ) N - - o )
und der in Vorjahren getétigten Grundstiicksankaufe und damit einhergehender Entwicklungskosten stehen
Einzahlungen aus Abgangen von Sachanlagen 1 0 Unternehmensfinanzierungsmittel in Hohe von 166.900 Tsd. € zur Verfligung, die in festgelegten Jahresbetra-
Auszahlungen (-) fur Investitionen in Sachanlagen -69 -4 gen ab dem Geschéftsjahr 2026 zurlickzuzahlen sind. Im Geschéftsjahr 2026 sollen Gesprache mit den Kredit-
R . . i gebern zur Prolongation von Unternehmensfinanzierungsmitteln in Hohe von 40.000 Tsd. € fortgefuhrt werden.
Auszahlungen () fr Investitionen in immaterielle Anlagen -6 -4
Bei der Beschaffung von Finanzierungsmitteln kann das Engagement der Gesellschafter durch Burgschafts-
Einzahlungen aus Abgangen von Finanzanlagen 947 0 Ubernahmen erforderlich sein. Aus dem Vertriebserfolg des geplanten und des laufenden Bauprogramms
Erhaltene Dividenden 0 50 sowie aus getatigten beziehungsweise geplanten Verkdufen unbebauter Grundstticke werden mittelfristig
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 873 22 liquide Mittel erwirtschaftet. Insgesamt wird mit einer positiven Entwicklung der Finanzlage gerechnet.

moderne stadt — Geschdftsbericht 2025
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Mit der Stadtwerke KoIn GmbH besteht eine Rahmenvereinbarung tber die Leistungs- und Zahlungsverrech-
nung beziehungsweise das Liquiditdtsmanagement. Die Vereinbarung sieht vor, dass bei der konzerninternen
Leistungsverrechnung die Gesellschafterin die Gegenleistungsverpflichtungen, die ein Konzernunternehmen
gegenUber einem anderen Konzernunternehmen hat, mit befreiender Wirkung tibernimmt. Auerdem kénnen
Liquiditatsiberschisse beziehungsweise Liquiditdtsengpdsse kurzfristig eingelegt beziehungsweise ausgegli-
chen werden.

In der nachfolgenden Finfjahrestbersicht sind weitere wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2021 2022 2023 2024 2025
Netto-Geldvermdgen
(= flussige Mittel +/- kurzfristige Forderungen,
Ruckstellungen und Verbindlichkeiten; ohne
Gewinnverwendungsvorschlag) inTsd.€ 21063 15075 -3608 -20.717 -18678
Netto-Umlaufvermogen
(= Netto-Geldvermogen + kurzfristige Vorrate
- kurzfristige erhaltene Anzahlungen) inTsd.€ 52548 15215  -1.063 -16660  -12.905
Deckungsgrad Vorrdte
(= erhaltene Anzahlungen : Vorrdte) in % 10 10 9 9 8

Bei der Beurteilung des Netto-Geld-/Netto-Umlaufvermogens in der Zeitreihe ist zu bertcksichtigen, dass
Kreditgeber zur Finanzierung der Projekttatigkeit des Umlaufvermégens in Vorjahren nur kurz- bis mittel-
fristige Finanzierungsmittel zur Verfiigung gestellt haben und unterjéhrige Prolongationen regelmal3ig not-

wendig wurden.
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Vermogenslage

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahrestiberschuss des Geschéftsjahres (426 Tsd. €), die Einstellungen in die
Kapitalrticklage im Zusammenhang mit Mehrkosten und Zinsen der Baureifmachung eines Entwicklungsge-
bietes in KéIn-Nippes (1.568 Tsd. €) und die Auszahlung des Jahrestiberschusses des Vorjahres (1.228 Tsd. €) an
die Gesellschafter und Einstellung in die Gewinnrtcklagen (536 Tsd. €) um 1.302 Tsd. € auf 24.658 Tsd. € erhoht.
Die Eigenkapitalquote liegt, unter Beriicksichtigung der um 21.606 Tsd. € erhdhten Bilanzsumme, mit rund 10%
auf Vorjahresniveau. Das Anlagevermogen ist vollstandig durch Eigenkapital gedeckt. Derzeit wird davon aus-

gegangen, dass der Jahrestiberschuss 2025 an die Gesellschafter ausgeschittet wird.

In der nachfolgenden Fiinfiahresibersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2021 2022 2023 2024 2025
Bilanzsumme inTsd. € 226868 222024 218606 235264 256470
Eigenkapital inTsd.€ 23313 22109 23766 23355 24.658
Eigenkapitalquote
= Eigenkapital 31.12.: Bilanzsumme) in % 10 10 11 10 10
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Die Vermogensstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

2025 2024 Verdnderung
inTsd. € in % inTsd. € in % inTsd. €
langfristig
Anlagevermogen 3481 0,1 362,1 0,2 -14,0
Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und
andere Vorrdte 79.570,2 310 852732 363 -5.703,0
79.918,3 31,1 85.635,3 36,5 -5.717,0
mittelfristig
Anlagevermogen 1684 0,1 153, 0,1 15,3
Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und
andere Vorrate 155.215,7 60,5 1320598 56,1 23.155,9
Sonstige Vermdgensgegenstande 10.145,2 4,0 8.576,7 37 1.568,5
165.529,3 64,6 140.789,6 59,9 24.739,7
kurzfristig
Anlagevermdgen 56,6 0,0 1.000,5 04 -943,9
Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und
andere Vorrate 6.302,7 25 4.547,0 1,9 1.755,7
Forderungen 1.121,8 04 995,7 04 126,1
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.125,2 04 1.224,3 05 -99,1
Flassige Mittel 22936 09 769,2 0,3 15244
Ubrige Aktiva 122,9 01 302,0 01 -179,
11.022,8 4,3 8.838,7 3,6 2.184,1
Gesamtvermdégen/Bilanzsumme 256.470,4 100,0 235.263,6 100,0 21.206,8
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Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet und hat sich zum Zeitpunkt der
Berichterstattung nicht wesentlich im Vergleich zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen am Bilanzstichtag 2023
verandert.

Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung/Prognosebericht

Der Krieg in der Ukraine hat sich auch 2025 auf das Wirtschaftswachstum negativ ausgewirkt. Im Berichtsjahr
lag die Inflationsrate bei 2,2 %. Da die Inflationsrate im Jahr 2024 ebenfalls bei 2,2 % lag, in den Vorjahren jedoch
deutlich héher war, hat sich damit der Preisanstieg stabilisiert. Der Preisanstieg bei den Kosten fiir Wohnge-
baude liegt jedoch bei einzelnen Gewerken deutlich Uber der allgemeinen Inflationsrate. So stiegen die Kosten
fur Zimmer- und Holzbauarbeiten von November 2024 bis November 2025 beispielsweise um 5,4 % und die
Dachdeckerkosten um 4,5%. Die Baukosten flr Birogebdude stiegen im gleichen Zeitraum um 3,5%. Obwohl
das Zinsniveau 2025 gegenlber dem Vorjahr gesunken ist, hat dies nicht zu einem wesentlichen Anstieg der
Bautdtigkeit und der Nachfrage gefiihrt. Es besteht das Risiko, dass auch in den nachsten Jahren die Bautétig-
keit nicht mehr das Niveau der Zeit vor dem Ukraine-Krieg erreichen wird und die Nachfrage nach Immobilien
bestimmter Asset-Klassen weiter auf niedrigem Niveau stagniert oder sich sogar weiter reduziert. Der Immobi-

lienmarkt befindet sich nach wie vor in der Krise.

Fur die Realisierung der in den Folgejahren geplanten Verkaufserldse sind diverse Voraussetzungen zu erfillen.
Im Wesentlichen sind dies beim Projekt Deutzer Hafen KoIn das rechtskraftige Planungsrecht Ostspange, die
Hafenanlagen, die Klarung des Verfahrens zur Baufeldvermarktung, das Qualifizierungsverfahren &ffentlicher
Raum/Anlagen, das Konzept Wasserflache, die ErschlieBung (mit Briicken) sowie das Planungsrecht Schule.
Welchen Einfluss die aktuell beobachteten Beeintrachtigungen im Handel mit gewerblichen und wohnungs-
wirtschaftlichen Immobilien auf die Vertriebszeitrdume haben werden, ist derzeit schwer abzuschatzen. Eine
Erholung wird friihestens im Verlauf des Jahres 2027 erwartet. Die Risiken aus dem Ukraine-Krieg, dem Iran-Krieg,
die hohen Bau- und Energiekostensteigerungen, die Lieferkettenproblematik, das Zinsniveau und daraus
abzuleitende gednderte Renditeerwartungen von Investoren konnen die Ergebniserreichung beeintrachtigen.
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Die Nachfrage nach Wohnraum ist insbesondere in Ballungsraumen wie KéIn hoch. Dies hat aufgrund der

reduzierten Bautédtigkeit zu einem weiteren Anstieg der Durchschnittsmieten gefthrt.

Die Grundsticks- und Projektentwicklungen in Kéln-Nippes, KéIn-Porz und im Deutzer Hafen Koln eroffnen
der Gesellschaft kurz-, mittel- und langfristig Ergebnis- und Entwicklungspotenziale, um dem Gesellschafts-
zweck, ndmlich der Férderung der Wohnungsversorgung und der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt

KoIn, gerecht zu werden.

Im Entwicklungsgebiet KéIn-Nippes halt die Gesellschaft noch ein vollvermietetes Objekt im Bestand, das in
den néchsten Jahren vermarktet werden soll. Der Vermarktungszeitpunkt ist dabei von der allgemeinen Ent-
wicklung des Marktes abhdngig und wird risikoorientiert entschieden. Nach Abschluss noch laufender Hoch-
bautétigkeiten von Investoren sind die restlichen ErschlieBungsarbeiten durch die Gesellschaft durchzufihren
und identifizierte Mehrkosten der Baureifmachung mit der Stadt KéIn abzurechnen. Da seit Beginn der Bau-
reifmachung im Jahr 2013 gegendiber der Stadt KéIn ein jahrliches Kostenmonitoring durchgefiihrt wurde,
wird bei der voraussichtlichen Abrechnung im Jahr 2028 mit keinen nennenswerten Problemen gerechnet. In
Folgeperioden wird die Gesellschaft dem Monitoring zur Wahrung vereinbarter Kaufpreisnachzahlungsan-
spriiche, bei vermuteter hdherer baulicher Grundstiicksausnutzung durch Investoren, besondere Beachtung

zukommen lassen.

Das Projekt Neue Mitte Porz unterliegt dem Europaischen Beihilferecht, das bei VerstoRen zu hohen Sanktio-
nen bis hin zur Rickzahlung von bereits gewdhrten Zuschissen fihren kann. Aufgrund nicht vorhergesehener
Bauleistungen und Uberproportionaler Steigerungen der Baupreisentwicklung mussten bei der Einzelvergabe
von Bauleistungen, im Vergleich zur Ausgangskalkulation aus dem Jahr 2016, bereits erhebliche Kostensteige-
rungen hingenommen werden. Obwohl auch die Erlésansatze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Stei-
gerung erfahren haben, mussten zum Bilanzstichtag 2025 Bewertungsabschldge vorgenommen werden. Mit
der Stadt KoIn, die Zuschussgeberin fir die an diesem Projekt durch die Gesellschaft erbrachte Dienstleistung

im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI) ist, wurden Gesprache Gber die Hohe der Zuschussgestal-
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tung gefiihrt. Grundsétzlich unterliegt die Gesellschaft jedoch den allgemeinen wirtschaftlichen Risiken. Erst
mit dem Verkauf der noch laufenden Bautrdgermaf3nahme wird der wirtschaftliche Erfolg der Gesamtmal3-
nahme bestimmt. Durch die Betrauung mit der DAWI ist der maximale Erfolg limitiert und wird frihestens im
Jahr 2027 abschlieend definiert werden kénnen.

Die Gesellschaft ist Eigentimerin wesentlicher Fldchen im Deutzer Hafen K6In. Neben den allgemeinen Risiken
der Flachen- und Projektentwicklung gibt es im Projekt Deutzer Hafen KéIn besondere Risikosphdren, die im

Folgenden gesondert darzustellen sind:

Der Rat der Stadt KoIn hat fir das Gebiet des Deutzer Hafens KéIn im Jahr 2018 die férmliche Festlegung als
stadtebauliche EntwicklungsmafBnahme beschlossen. Hieraus ergeben sich erhebliche Einschrankungen auf
die unternehmerische Handlungsfahigkeit der vom Ratsbeschluss betroffenen Grundsttickseigentimer. Durch
die erstmalige Anwendung des Instrumentes der stadtebaulichen EntwicklungsmalSnahme in Koln kénnen

sich Risiken im Prozess der Durchfhrung ergeben.

Der im Geschaftsjahr 2020 erfolgte Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages (Abwendungs- und Entwick-
lungsvereinbarung) ist ein wesentlicher Baustein fir die Lésung der wirtschaftlichen und rechtlichen Frage-
stellungen und damit von signifikanter Bedeutung fir die wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft. Als
Folgevertrage wurden der Ordnungsmafnahmenvertrag im Jahr 2022 und der ErschlieBungsvertrag im
Jahr 2024 abgeschlossen. Ebenfalls von groler Bedeutung fir den wirtschaftlichen Erfolg des Gesamtprojek-
tes sind die Ausgestaltung des aufzustellenden Vermarktungs- und Realisierungsplans sowie die Baurecht-
schaffung, die mal3geblich von der Stadt KéIn abhdngen. Der Satzungsbeschluss fur den ersten Teilbebauungs-
plan (Infrastruktur) ist am 9. Februar 2023 erfolgt. Rechtskraft erlangte der Infrastruktur-Bebauungsplan nach
Genehmigung durch die Bezirksregierung und Bekanntmachung am 20. Dezember 2023. Im Verkaufsfall muss

die Prifung und Genehmigung der Verkaufsfalle nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt KéIn erfolgen.
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Alle Normenkontrollklagen betroffener Grundsttickseigentimer gegen die stadtebauliche Entwicklungsmaf-
nahme wurden abgewiesen, so dass es hierdurch nicht mehr zu Verzégerungen und Verschlechterungen im

Projektablauf kommen kann.

Kostenrisiken ergeben sich beispielsweise aus stark steigenden Baupreisen und der Erhdhung der Finanzie-
rungskosten bei eventuellen Projektverzdgerungen sowie insbesondere aus der nicht absehbaren gesamt-

wirtschaftlichen Entwicklung.

Fur die Realisierung der geplanten Verkaufserldse sind diverse Voraussetzungen zu erfillen. Im Wesentlichen
sind dies beim Projekt Deutzer Hafen KoIn das rechtskraftige Planungsrecht Ostspange, die Hafenanlagen, die
Kldrung des Verfahrens zur Baufeldvermarktung, das Qualifizierungsverfahren offentlicher Raum/Anlagen, das
Konzept Wasserflache, die ErschlieBung (mit Briicken) sowie das Planungsrecht Schule. Im Verkaufsfall muss
die Prifung und Genehmigung der Verkaufsfélle nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt KIn erfolgen.
Welchen Einfluss die aktuell beobachteten Beeintrachtigungen im Handel mit gewerblichen und wohnungs-
wirtschaftlichen Immobilien auf die vorgenannten Vertriebszeitraume haben werden, ist derzeit schwer abzu-
schatzen. Schlieflich ist auf Risiken des Ukraine-Krieges, des Iran-Krieges, resultierend vor allem aus exorbitant
hohen Bau- und Energiekostensteigerungen, der Lieferkettenproblematik, aus signifikanten Zinserhdhungen
und daraus abzuleitenden gednderten Renditeerwartungen von Investoren, hinzuweisen, wobei jedes ein-

zelne dieser Risiken die Ergebniserreichung beeintrachtigen kann.

Andererseits ergeben sich aus dem Projekt signifikante Chancen, sowohl aus wirtschaftlicher Sicht als auch fur

die Reputation der Gesellschaft.
Die Gesellschaft ist mit dem Deutzer Hafen KoIn an der Entwicklung eines Leuchtturmprojekts an einem nicht

duplizierbaren, einmaligen Premium-Standort in K&In maf3geblich beteiligt — mit den sich daraus ergebenden
Vermarktungschancen.
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Die verkauften unbebauten Restflachen im Entwicklungsgebiet in Résrath-Venauen sind 2022 wirtschaftlich
Ubergegangen. Obwohl die Bauverpflichtungen aus bestehenden stadtebaulichen Vertragen vom Erwerber
tibernommen wurden, hat die Stadt Résrath dem Ubergang des Obligos nicht zugestimmt. Mit daraus resul-
tierenden wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Gesellschaft wird derzeit jedoch nicht gerechnet.

Bei den Bemihungen um die Akquisition von bebauungsfahigen Grundstticken sowie von Dienstleistungs-
auftragen bringt die Gesellschaft durch den Einsatz eigenen Personals und die Beauftragung Dritter regelma-
Big Mittel auf, deren Amortisation nicht gesichert ist. Als Konzerngesellschaft der Stadtwerke Kéln GmbH und
der Stadt KoIn erdffnen sich mit den aktuellen Akquisitionen interessante Aufgabenstellungen, die alle Leis-
tungsbereiche der Gesellschaft umfassen kdnnen. Art und Umfang der moglichen Aufgabenstellungen wer-
den die bereitzustellenden Ressourcen bestimmen. Grundsétzlich bleiben die Akquisition von Grundstticken
und damit einhergehende Projektentwicklungen die vordringlichen Aufgaben, um die Fortentwicklung der

Gesellschaft zu sichern.

Die Eigenkapitalausstattung und die rentierliche Vermarktung der im Vorratsvermogen zu finanzierenden
Projekte sichern der Gesellschaft eine gute Verhandlungsposition bei der Beschaffung von Projektfinanzierungs-
mitteln. Jedoch werden die Mitwirkung und das Engagement der Stadtwerke Kéln GmbH und der Stadt Kéln
bei der Beschaffung von Kapitalmarktmitteln auf absehbare Zeit notwendig sein. Die mit der Stadtwerke
KéIn GmbH abgeschlossene Rahmenvereinbarung tber die Leistungs- und Zahlungsverrechnung beziehungs-
weise das Liquiditdtsmanagement ermdglicht unter anderem einen flexiblen Umgang mit liquiden Uber-

schiissen beziehungsweise kurzfristigem Finanzbedarf.

Neben Risiken der allgemeinen Markt- und Konjunkturentwicklungen — insbesondere im Raum Kéln — werden
branchen- und gesellschaftsspezifische Risiken durch das fir die Unternehmensgrél3e angemessene Risikomanage-
ment erfasst. AuBerdem wird die Gesellschaft in das Risikomanagementsystem der Stadtwerke KéIn GmbH
einbezogen. Durch die laufende Beobachtung und Analyse des die Leistungsbereiche der Gesellschaft betref-
fenden geschaftlichen Umfeldes soll sichergestellt werden, dass die Unternehmensausrichtung und die geplan-
ten Leistungen marktgerecht sind. In diese Uberlegungen sind auch die Risiken des rechtlichen Umfeldes ein-
zubeziehen. Ein permanentes Augenmerk gilt im Rahmen des Risikomanagements der Analyse von Risiken
aus Finanzinstrumenten.
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Ausfallrisiken bei Finanzinstrumenten der Aktiva sind in der Regel von untergeordneter Bedeutung. Erkenn-
bare Risiken, insbesondere im Vorratsvermogen, wurden aus Sicht der Gesellschaft im Jahresabschluss 2025
ausreichend gewdrdigt. Mit Liquiditatsrisiken wird derzeit nicht gerechnet. Bei den passiven Finanzinstrumen-
ten zur Finanzierung der eigenen Bautatigkeit unterliegt die Gesellschaft Preiséanderungsrisiken. Aufgrund der
Geschaftstatigkeit der Gesellschaft sind diese Finanzinstrumente in Hohe und Laufzeit stark schwankend und
konnten in friheren Jahren auf dem Kapitalmarkt in der Regel nur zu variablen Zinssatzen beschafft werden.

Das Engagement im Rahmen von Beteiligungsunternehmen wurde und wird zuriickgefahren. Das Liquidati-
onsverfahren der modernes kdln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH i. L. ist abgeschlossen. Die Gesell-
schaft wurde am 29. Dezember 2025 aus dem Handelsregister geléscht. Dartber hinaus halt die Gesellschaft
alle Anteile an der Butzweilerhof Verwaltung GmbH, die als Komplementérin an positiven Ergebnissen der
Butzweilerhof Grundbesitz GmbH & Co. KG beteiligt ist. Am 27. Februar 2026 haben die Gesellschafter der
moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaus und der Gemeindeentwicklung mbH die Liquida-
tion der Butzweilerhof Verwaltung GmbH beschlossen.

Das Geschaftsmodell der Gesellschaft fiihrt zu volatilen Jahresergebnissen. Infolgedessen wird fir das Folgejahr
fur die Gesellschaft ein noch positives, aber gegentiber dem Berichtsjahr reduziertes Jahresergebnis erwartet.
Erstin den Folgeperioden wird dieses wieder das Niveau friherer Jahre erreichen kdnnen. Die erwarteten posi-
tiven Jahresergebnisse setzen voraus, dass die geplanten BautrdgermalSnahmen sowie die Verwertung unbe-
bauter GrundstUcke zu kalkulierten Preisen und in geplanten Zeitraumen erfolgen sowie an Investoren dber-
geben werden kénnen. In diesem Zusammenhang bestehen insbesondere bei langfristig angelegten Projekten
Marktdnderungsrisiken mit entsprechenden Auswirkungen auf die Erléssituation.

Koéln, den 6. Mérz 2026

Andreas Rohrig Thomas Scheitza
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Bilanz
zum 31.12.2025

31.12.2025 31.12.2024
Aktiva in€ in € in€
A. Anlagevermogen
. Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 7.889,14 6.649,28
Il. Sachanlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung 539.980,84 536.772,16
Ill. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.264,85 972.264,85
Anlagevermoégen insgesamt: 573.134,83 1.515.686,29
B. Umlaufvermogen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate
1. Bauvorbereitungskosten 2.274.875,57 1.154.904,91
2. Grundstlicke mit unfertigen Bauten 194.680.271,88 179.787.386,52
3. Grundstlcke mit fertigen Bauten 21.524.073,29 21.469.979,90
4. unfertige Leistungen 22.502.295,44 19.360.467,22
5. geleistete Anzahlungen 107.172,50 241.088.688,68 107.172,50
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31.12.2025 31.12.2024
Aktiva in€ ine in€
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 10936947 39.500,00
2. Forderungen aus Grundstticksverkaufen 489.542,07 100.000,00
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 522.863,98 835.958,58
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 20.230,00
5. sonstige Vermdgensgegenstande 11.270.366,95 12.392.142,47 9.801.054,81
lll. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.293.632,75 769.212,14
C. Andere Rechnungsabgrenzungsposten
116.001,87 270.050,77
D. Aktive latente Steuern
6.771,00 31.978,00
256.470.371,60 235.263.581,64
Treuhandvermdgen 433.529,18 433.529,18
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31.12.2025 31.12.2024
Passiva in€ in€ in€
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 1.503.922,00 1.503.922,00
Il. Kapitalrtcklage 19.016.099,88 1744767224
Ill. Gewinnricklagen
Andere Gewinnriicklagen 2.390.117,04 2.390.117,04
IV.Gewinnvortrag 1.321.493,63 785.869,45
V. Jahrestberschuss 426.057,88 1.227.653,36
Eigenkapital insgesamt: 24.657.690,43 23.355.234,09
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 59.253,00 337.308,00
2. sonstige Ruckstellungen 4.714.757,00 4.774.010,00 6.210.743,00
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31.12.2025 31.12.2024
Passiva in € in € in €
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 167.356.533,99 167.356.377,60
2. erhaltene Anzahlungen 20.122.987,15 19.607.874,18
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 0,00 3547292
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.704.699,68 697.644,87
5. erbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 37.468.320,98 17.255.495,68
6. sonstige Verbindlichkeiten 386.129,37 227.038671,17 406.566,30
davon aus Steuern: 367.690,26 EUR
(i.Vj. 365.824,41 EUR)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
4.333,21 EUR (i.Vj. 4.819,88 EUR)
D. Passive latente Steuern 0,00 865,00
256.470.371,60 235.263.581,64
Treuhandverbindlichkeiten 433.529,18 433.529,18
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Gewinn- und Verlustrechnung
far die Zeit vom 1.1. bis 31.12.2025

2025 2024
in€ in€ in€
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.280.805,84 3.083.054,18
b) aus Verkauf von Grundsticken 72279111 288.341,81
) aus Betreuungstatigkeit 10.692.555,77 6.639.636,74
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 111.274,56 14.807.427,28 111.472,30
2. Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundsticken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 19.208.777,63 15.488.561,68
3. sonstige betriebliche Ertrage 1.079.964,42 221627714
4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.041.359,27 887.309,91
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstlcke 14.539.973,60 10.017.941,25
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 8.746.290,08 24.327.622,95 5.451.884,31
Rohergebnis 10.768.546,38 11.470.208,38
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter 3.206.110,28 3.414.943,31
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fur Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung 181.808,45 EUR
(i.Vj. 172.126,28 EUR) 740.300,33 3.946.410,61 770.870,35
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2025 2024
in€ in€ in€
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdande des Anlagevermogens und Sachanlagen 70.167,59 70.841,87
7. sonstige betriebliche Aufwendungen 2.643.755,73 2462.127,68
8. Ertrdge aus Beteiligungen 0,00 50.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen 0,00 EUR
(i. Vj. 50.000,00 EUR)
9. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 10.752,00 3.611,06
davon aus verbundenen Unternehmen 0,00 EUR
(i.Vj. 0,00 EUR)
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.342.288,12 3.018.990,91
davon an verbundene Unternehmen 1.503.572,42 EUR
(i.Vj. 1.116.144,01 EUR)
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 223.543,80 343.039,50
davon latente Steuern 23.342,00 EUR
(i.Vj. 34.478,00 EUR)
12.Ergebnis nach Steuern 553.132,53 1.443.005,82
13. sonstige Steuern 127.074,65 21535246
14.Jahrestiberschuss 426.057,88 1.227.653,36
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Jahresabschluss

Bestatigungsvermerk

Anhang des Geschaftsjahres 2025

1. Allgemeine Angaben

Die moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH mit Sitz

in KolIn ist unter der Nummer HRB 4000 beim Amtsgericht KéIn im Handelsregister eingetragen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
14. Juni 2023. Dabei wurden die Postenbezeichnungen ihrem Inhalt entsprechend angepasst. Die Gewinn-

und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Der Jahresabschluss wurde nach dem Handelsgesetzbuch (HGB) unter Beachtung der fiir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden Vorschriften und nach dem Gesetz betreffend Gesellschaften mit beschrankter Haftung aufge-
stellt. Aufgrund des Gesellschaftsvertrages ist der Jahresabschluss nach den Vorschriften fur grof3e Kapitalge-
sellschaften aufzustellen. AuRerdem sind erganzende Vorschriften gema(3 § 108 Abs. 1 Satz 1 Nummer 9 der
Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen zu beachten. Im Ubrigen wurden gegentiber dem Vor-
jahr die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden unverdndert beibehalten. Die Gesellschaft gehort, wie im

Vorjahr, zu den Konsolidierungskreisen der Stadtwerke Kéln GmbH und der Stadt Kéln.

2. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die mit den fortgeftihrten Anschaffungskosten aktivierten immateriellen Vermogensgegenstande und Sach-
anlagen werden entsprechend der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer (zwischen 3 und 33 Jahre) abge-
schrieben. Geringwertige Vermdgensgegenstande werden analog zu den Regelungen in § 6 Abs. 2 Einkom-

mensteuergesetz abgeschrieben.

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt zu den Anschaffungskosten abzlglich Abschreibungen gemaf
§ 253 Abs. 3 Satz 6 HGB.
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Das Vorratsvermdgen ist mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten beziehungsweise zum niedrigeren
beizulegenden Wert erfasst. In die Herstellungskosten werden samtliche in Rechnung gestellte und Projekten
zuzurechnende Fremdkosten (Einzelkosten) sowie ermittelte Kosten fir eigene Leistungen einbezogen; der

Ermittlung liegen grundsatzlich die Vollkosten zugrunde.

Im Geschéftsjahr wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe von 2.675 Tsd. € (Vorjahr 2.440 Tsd. €) in die Herstel-
lungskosten des Vorratsvermagens einbezogen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sowie die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Anschaf-

fungskosten bewertet.

Die Ruckstellungen sind in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfullungsbetrages gebildet. Zu erwar-
tende kinftige Preis- und Kostensteigerungen werden bei der Bewertung bericksichtigt. Sonstige Rick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit den von der Deutschen Bundesbank

veroffentlichten Abzinsungsséatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind grundsétzlich mit den Erfillungsbetrdgen bilanziert.

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzansatzen bestehen bei den in der folgenden Tabelle aufge-
fuhrten Bilanzposten. In der Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es sich um Differenzen handelt, die zu akti-
ven oder passiven latenten Steuern fiihren.

Passive Differenzen

Bilanzposition Aktive Differenzen

sonstige Ruckstellungen X

Der Bewertung liegt ein Steuersatz von 32,45 % zugrunde.
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3. Erlduterungen zur Bilanz
Anlagevermdégen
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem in der Anlage 1 zum Anhang beigefligten Anlagenspiegel zu

entnehmen.

Anteile an verbundenen Unternehmen

Die Gesellschaft war mit 41 % an der modernes koln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH i.L, Koln, beteiligt.

Das Liquidationsverfahren ist abgeschlossen die Gesellschaft ist Ende 2025 aus dem Handelsregister geldscht
worden. Aus der Schlussrechnung ergibt sich ein Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Finanz-

anlagevermogens in Hohe von 36 Tsd. €.

Die Gesellschaft hdlt alle Anteile an der Butzweilerhof Verwaltung GmbH, KéIn. Deren Jahresabschluss zum
31. Dezember 2025 weist bei einem gezeichneten Kapital in Hohe von 25 Tsd. € und einem Eigenkapital in
Hohe von 139 Tsd. € (Vorjahr 52 Tsd. €) einen Jahrestberschuss in Hohe von 86 Tsd. € (Vorjahr 3 Tsd. €) aus.

Umlaufvermogen
Bauvorbereitungskosten
Die Bauvorbereitungskosten entfallen auf beabsichtigte Baumalinahmen im Deutzer Hafen Koln.

Grundstiicke mit unfertigen Bauten
Ausgewiesen werden die Anschaffungs- und Herstellungskosten fir eine fertiggestellte Bautrdgermal3nahme
sowie fiir zum Teil bebaute Grundstlcke, die in Vorjahren mit Abbruchabsicht erworben worden sind und der

Bewertung gemaf § 240 Abs. 4 HGB unterliegen.
Grundstiicke mit fertigen Bauten

Hier werden die Anschaffungs- und Herstellungskosten fir eine in Vorjahren fertiggestellte Bautrdgermal3-

nahme ausgewiesen.

moderne stadt — Geschdftsbericht 2025

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen in Héhe von 22.502 Tsd. € (Vorjahr 19.360 Tsd. €) betreffen mit 1.603 Tsd. € (Vorjahr
1.057 Tsd. €) die Herstellungskosten fiir noch nicht abgerechnete immobilienwirtschaftliche Dienstleistungen

gegenUber Dritten und mit 20.362 Tsd. € (Vorjahr 17.737 Tsd. €) Leistungen im Zusammenhang mit einer

stadtebaulichen Entwicklungsmainahme. Weitere 537 Tsd. € (Vorjahr 567 Tsd. €) betreffen gegentiber Mietern

noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Geleistete Anzahlungen

Ausgewiesen wird eine Anzahlung fur Bauleistungen fir das Projekt Neue Mitte Porz.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

Die Fristigkeiten stellen sich wie folgt dar:

davon davon

Gesamt unter 1 Jahr Uber 1 Jahr

in€ in€ in€

Forderungen aus Vermietung 109.369,47 109.369,47 0,00
(39.500,00) (39.500,00) (0,00)

Forderungen aus Grundsticksverkdufen 489.542,07 489.542,07 0,00
(100.000,00) (100.000,00) (0,00)

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 522.863,98 522.863,98 0,00
(835.958,58) (835.958,58) (0,00)

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00 0,00
(20.230,00) (20.230,00) (0,00)

Sonstige Vermdgensgegenstande 11.270.366,95 1.125.193,83 10.145.173,12

(9.801.054,81)

(1.224.309,33)

(8.576.745,48)

12.392.142,47
(10.796.743,39)

2.246.969,35
(2.219.997,91)

10.145.173,12
(8.576.745,48)

Die Zahlen in Klammern beziehen sich auf den 31. Dezember 2024.
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Von den sonstigen Vermogensgegenstanden entfallen 10.145 Tsd. € (Vorjahr 8.577 Tsd. €) auf Forderungen
gegen Gesellschafter (Stadt KoIn).

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Die anderen Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 116 Tsd. € (Vorjahr 270 Tsd. €) betreffen Vorauszah-
lungen an Hausverwaltungen fir Betriebskosten in Hohe von 110 Tsd. € (Vorjahr 205 Tsd. €), Vorauszahlungen
fUr erhaltene Mieten in Hohe von 8 Tsd. € (Vorjahr 0 Tsd. €), EDV-Gebihren in Hohe von 4 Tsd. € (Vorjahr 4 Tsd. €),
Vorauszahlungen fir Kérperschaftsteuer und Solidaritdtszuschlag in Hohe von 9 Tsd. € (Vorjahr 0 Tsd. €) und
sonstige Sachverhalte in Hohe von 0 Tsd. € (Vorjahr 61 Tsd. €).

Treuhandvermdégen

Es handelt sich um Guthaben auf Sparkonten und um Kautionszahlungen, die gemaf § 551 Abs. 3 Satz 3 des
Blrgerlichen Gesetzbuches getrennt vom Vermdgen der Gesellschaft zu halten sind. lhnen stehen auf der Pas-
sivseite auszuweisende Treuhandverbindlichkeiten gegendiber.

Daruber hinaus bestehen am Bilanzstichtag sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Miet- und Leasing-Vertragen.
Der Mietvertrag fur die Blrordume hat eine Laufzeit bis zum 30. September 2028 und im Geschéftsjahr 2025 sind
Mietaufwendungen in Héhe von 202 Tsd. € (Vorjahr 202 Tsd. €) angefallen. Aus dem vorgenannten Mietvertrag sind
bis zum Geschéftsjahr 2028 weitere finanzielle Verpflichtungen in Hohe von rund 556 Tsd. € (Vorjahr 758 Tsd. €)
zu erwarten. Bei den Leasing-Vertragen handelt es sich um 14 Kfz-Leasing-Vertrage, deren Laufzeiten weniger
als funf Jahre betragen und deren zukUnftige finanzielle Verpflichtungen von untergeordneter Rolle sind. Im
Geschaftsjahr 2025 sind Leasinggebiihren in Hohe von 98 Tsd. € (Vorjahr 98 Tsd. €) angefallen.
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Gezeichnetes Kapital

Wie im Vorjahr sind am gezeichneten Kapital der Gesellschaft beteiligt:

inTsd. €

Stadtwerke Kéln GmbH 767
Stadt KéIn 737
1.504

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

Andere Gewinnriicklagen

Die anderen Gewinnrlcklagen beinhalten Einstellungen aus Bewertungsunterschieden bei der erstmaligen
Anwendung des BilMoG in Héhe von 65 Tsd. €. In Héhe des Uberschusses aus aktiven gegeniber passiven
latenten Steuern in Hohe von 7 Tsd. € (Vorjahr 31 Tsd. €) bestehen Ausschittungsbeschrankungen gemald
§ 268 Abs. 8 HGB.

Steuerrilickstellungen
Die Ruckstellungen in Hohe von 59 Tsd. € (Vorjahr 337 Tsd. €) betreffen Gewinnsteuern.
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Sonstige Riickstellungen
Die Ruckstellungen wurden fur die im nachfolgenden Ruickstellungsspiegel dargestellten Sachverhalte
gebildet:
Stand Stand
01.01.2025 Inanspruchnahme Auflésung Zuflihrung Abzinsung Aufzinsung 31.12.2025
Sachverhalt in€ in€ in€ in€ in€ in€ in€
restliche Herstellkosten zu Verkaufsgrundsttcken 2.392.767,00 952.865,31 2.493,00 191.017,31 5.734,00 9.588,00 1.632.280,00
Gewahrleistungen 2.155.353,00 41.234,06 377.260,94 0,00 0,00 28.942,00 1.765.800,00
Personal-, Verwaltungs- und sonstige Kosten 1.662.623,00 960.377,37 424.981,63 1.042.300,00 5.018,00 2.131,00 1.316.677,00
6.210.743,00 1.954.476,74 804.735,57 1.233.317,31 10.752,00 40.661,00 4.714.757,00
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Verbindlichkeiten Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern sind in den erhaltenen Anzahlungen in Hohe von 18.000 Tsd. €
(Vorjahr 18.000 Tsd. €) und in den Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen in Hohe von
Gesamt Restlaufzeit 37468 Tsd. € (Vorjahr 17.255 Tsd. €) enthalten.
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Treuhandverbindlichkeiten
n¢€ n€ n¢€ n€ Es handelt sich um Verbindlichkeiten aus Mietkautionszahlungen, denen entsprechendes Treuhandvermogen
Verbindlichkeiten gegentiber 167.356.533,99 40.456.533,99 126.900.000,00 0,00 auf Spar- und Girokonten gegeniibersteht.
Kreditinstituten (167.356.377,60) (456.377,60)  (128.450.000,00) (38.450.000,00)
20.122.987,15 52989598 19.593.091,17 0,00 4, Erléiuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
erhaltene Anzahlungen (19.607.874,18) (490.453,53) (19.117.420,65) (0,00)
Die Umsatzerldse des Geschéftsjahres betreffen Projekte beziehungsweise Tatigkeiten in der Stadt KéIn. In den
Verbindlichkeiten aus Vermie- 0,00 0,00 0,00 0,00 . ) ) .J 9 9 o
tung (35.472,92) (35472,92) (0,00) (0,00) Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind periodenfremde Aufwendungen in Hohe von 245 Tsd. € (Vor-
jahr 1.207 Tsd. €) enthalten. Wesentliche Einzelposten entfallen mit 191 Tsd. € auf Aufwendungen fir bezogene
Verbindlichkeiten aus Liefe- 1.704.699,68 170469568 0,00 0,00 Lieferungen und Leistungen und mit 54 Tsd. € auf tibrige Sachverhalte.
rungen und Leistungen (697.644,87) (697.644,87) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber 37468.320,98 37.468.320,98 0,00 0,00 Die periodenfremden Ertrége in Héhe von 1.332 Tsd. € (Vorjahr 2.855 Tsd. €) entfallen mit 7.572 Tsd. € auf
verbundenen Unternehmen (17.255.495,68) (17.255.495,68) (0,00) (0,00) oo e ) ) ) ) )
Umsatzerldse fur Betreuungstatigkeit fir in den unfertigen Leistungen enthaltene Eigenleistungen aus Vorjah-
386.129,37 386.129,37 0,00 0,00 ren, denen Bestandsverminderungen in Héhe von 7.058 Tsd. € gegenuberstehen, mit 805 Tsd. € auf die Auflo-
sonstige Verbindlichkeiten (406.566,30) (406.566,30) (0,00) (000)  syng von sonstigen Rickstellungen und mit 13 Tsd. € auf sonstige Sachverhalte.
227.038.671,17  80.545.580,00 146.493.091,17 0,00
(205.359.431,55) (19.342.01090)  (147.567.420,65) (38.450.000,00) Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrége in Hhe von 11 Tsd. € (Vorjahr 4 Tsd. €) entfallen auf Abzinsungen

Die Zahlen in Klammern beziehen sich auf den 31. Dezember 2024.
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von Ruckstellungen. In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Hohe von 3.342 Tsd. € (Vorjahr 3.019 Tsd. €)
sind 41 Tsd. € (Vorjahr 14 Tsd. €) aus der Aufzinsung von Ruckstellungen enthalten.
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Von den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in Hohe von 224 Tsd. € (Vorjahr 343 Tsd. €) entfallen 199 Tsd. €
(Vorjahr 295 Tsd. €) auf Steuern des Geschéftsjahres und 25 Tsd. € auf die Verdnderung latenter Steuern (Vor-

jahr 34 Tsd. €). Die Verdnderungen der latenten Steuern sind in der nachstehenden Tabelle dargestellt:

Stand  Verdnderungen Stand

01.01.2025 des GJ 31.12.2025

in Tsd. € inTsd. € in Tsd. €

Aktive latente Kdrperschaftsteuer/SolZ 15,6 -123 33
Aktive latente Gewerbesteuer 164 -129 35
32,0 -25,2 6,8

Passive latente KSt/SolZ 04 -04 00
Passive latente GewSt 04 -04 00
0,8 -0,8 0,0

Die sonstigen Steuern in Hohe von 127 Tsd. € (Vorjahr 215 Tsd. €) betreffen mit 103 Tsd. € (Vorjahr 189 Tsd. €)
Grundsteuern und mit 24 Tsd. € (Vorjahr 26 Tsd. €) Kraftfahrzeug- und Umsatzsteuern.

5. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmenden betragt:

Vollzeit- Teilzeit- geringfiigig

beschaftigte beschaftigte Beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeitende 11 2 0
Technische Mitarbeitende 15 2 4
26 4 4

moderne stadt — Geschdftsbericht 2025

Organe der Gesellschaft
Geschéftsfiihrung
Dipl-Ing. Andreas Rohrig — Geschaftsfihrer —

Dipl.-Volksw. Thomas Scheitza — Geschaftsfuhrer —

Die Mitglieder der Geschaftsfihrung sind hauptberuflich fir die Gesellschaft tétig.

Aufsichtsrat

Andreas Feicht

Vorsitzender der Geschéftsfihrung der
Stadtwerke KoéIn GmbH,

Vorstandsvorsitzender der RheinEnergie AG und
GEW KoéIn AG

- Vorsitzender —

Ulrike Kessing (bis 20.11.2025)

Wissenschaftliche Referentin, Landschaftsverband
Rheinland
- Stellvertretende Vorsitzende —

Niklas Kienitz, MdR

Geschaéftsfuhrer, CDU-Fraktion im Rat der Stadt KéIn
- Stellvertretender Vorsitzender —

Hans Schwanitz, MdR

Geschéftsfhrer, Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
KV Rhein-Sieg
- Stellvertretender Vorsitzender (seit 18.12.2025) —

Dr. GUnter Bell, MdR

Geschéftsfihrer, Fraktion DIE LINKE im Rat der Stadt Koln

Katrin Bucher (seit 20.11.2025)

Teamleitung Hochbauentwicklung,
Vivawest Wohnen GmbH

Teresa Elisa De Bellis-Olinger, MdR (bis 03.12.2025)

Dolmetscherin und Ubersetzerin, freiberuflich,
Referentin MdB Serap Giler

Uwe Eichner

Dipl-OEC

Michael Frenzel (bis 20.11.2025)

Projektleiter Digitalisierung, Wirtschaftsférderung
Rhein-Erft GmbH
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Markus Greitemann

Beigeordneter der Stadt Kdln,
Dezernent fir Planen und Bauen

Stefanie Haaks

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

Sabine Pakulat, MdR

Dipl.-Designerin, selbststandig, culture-images e K.

Stefanie Ruffen, MdR (seit 20.11.2025)

Architektin, selbststéndig

Roman Schulte, MdR (seit 20.11.2025)

[T-Projektmanager, Sopra Steria SE

Ira Sommer, MdR (seit 03.12.2025)

Rechtsanwdltin, selbststandig

Ralph Sterck, MdR (bis 20.11.2025)

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

Timo von Lepel

Geschaftsfhrer der Stadtwerke KéIn GmbH und der
NetCologne Gesellschaft fur Telekommunikation mbH

William Wolfgramm

Beigeordneter der Stadt Koln, Dezernent fur Klima, Umwelt,

Grin und Liegenschaften

MdR = Mitglied des Rates der Stadt KéIn

Die Gesamtbeziige der Geschaftsflhrer bestehen aus einem Jahresfestgehalt und einer leistungsabhangigen

Pramie sowie sonstigen Vergltungsbestandteilen, insbesondere Dienstwagen und Versicherungsbeitragen.
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Die Geschaftsfuhrung erhielt im Geschaftsjahr eine Gesamtvergttung in Hohe von 459.508,00 €, die sich wie

folgt zusammensetzt:

Sach-und
Gezahlte sonstige
Festvergutung Tantieme Bezlige' Insgesamt
in€ in€ in€ in€
Andreas Rohrig 165.000,00 55.250,00 9.234,00 229.484,00
Thomas Scheitza 165.000,00 55.250,00 9.774,00 230.024,00

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

oder im Berichtsjahr gewahrt wurden, bestehen wie folgt:

in€
Andreas Rohrig 36.600,00
Thomas Scheitza 12.000,00

Die betriebliche Altersversorgung der Geschaftsfihrer wird im Wege einer Unterstitzungskasse durchgefihrt.
Fur die Geschéftsfuhrer wird jahrlich ein Versorgungsbeitrag in Hohe von 42 % der Jahresfestvergltung (ohne

Sach- und sonstige Bezlige) der Unterstiitzungskasse zugefthrt.

Wahrend des Geschéftsjahres wurde keine Anderung der Zusagen vereinbart.

1 erfolgsunabhangige Bezlge
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Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betragen insgesamt 24,3 Tsd. € (Vorjahr 22,0 Tsd. €). Auf die einzelnen
Aufsichtsratsmitglieder verteilen sich die Gesamtbeziige wie folgt:

inTsd. €

Dr. Gunter Bell 1.8
Hans Schwanitz 1,7
Ira Sommer 02
Katrin Bucher 0,3
Markus Greitemann 1,7
Michael Frenzel 1,6
Niklas Kienitz 2.2
Ralph Sterck 16
Roman Schulte (@bgetreten an Btindnis 90) 0,3
Sabine Pakulat 1,9
Stefanie Haaks 18
Stefanie Ruffen 03
Teresa Elisa De Bellis-Olinger 1,7
Timo von Lepel 1,8
Ulrike Kessing 19
Uwe Eichner 1,9
William Wolfgramm 1,6
24,3
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Konsolidierungskreis (§ 285 Nr. 14 HGB)
Der Jahresabschluss wird in den Konzernabschluss der Stadtwerke Kéln GmbH, KéIn, einbezogen (kleinster
Konsolidierungskreis). Der Konzernabschluss wird im elektronischen Bundesanzeiger veréffentlicht.

Grol3ter Konsolidierungskreis ist der Konzernabschluss der Stadt Koln.

Abschlusspriiferhonorare

Die Abschlussprtfungshonorare gliedern sich wie folgt:

inTsd. €

Abschlussprufungsleistungen 33,3 (davon flr Vorjahre: 0,0)

Andere Bestatigungsleistungen 6,6 (davon flr Vorjahre: 0,0)

Geschifte mit nahestehenden Personen
Wesentliche, nicht zu marktUblichen Bedingungen zustande gekommene Geschéfte mit nahestehenden

Unternehmen und Personen bestanden im Geschaftsjahr 2025 nicht.

Ergebnisverwendungsvorschlag der Geschiftsfiihrung fiir das Geschéaftsjahr 2025
Die Geschaftsflhrung schlagt vor, den Jahrestberschuss in Hohe von 426.057,88 € an die Gesellschafter auszu-

schitten und den vorhandenen Gewinnvortrag in Hohe von 1.321.493,63 € auf neue Rechnung vorzutragen.
Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des Geschéftsjahres eingetreten sind
Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung, soweit im Vorgenannten nicht bereits berichtet, sind nach
Schluss des Geschdftsjahres 2025 nicht eingetreten.

K&In, den 6. Marz 2026

Andreas Rohrig Thomas Scheitza
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per 31.12.2025
kumulierte Abschrei-
Anschaffungs- Anschaffungs- Abschrei- bungen des Abschrei- Abschrei-
kosten kosten bungen Geschifts- bungen auf Zuschrei- bungen  Buchwertam  Buchwertam
01.01.25 Zugange Abgénge 31.12.25 01.01.25 jahres Abgdnge bungen 31.12.25 31.12.25 31.12.24
in€ in€ in€ in€ in€ in€ in€ in€ in€ in€ in€
Immaterielle
Vermdgensgegenstdande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 733.341,69 5.487,48 0,00 738.829,17 726.692,41 4.247,62 0,00 0,00 730.940,03 7.889,14 6.649,28
Sachanlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.270.639,41 69.206,55 8.579,19 1.331.266,77 733.867,25 65.919,97 8.501,29 0,00 791.285,93 539.980,84 536.772,16
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.623.022,53 0,00 1.597.757,68 25.264,85 650.757,68 0,00 650.757,68 0,00 0,00 25.264,85 972.264,85
3.627.003,63 74.694,03 1.606.336,87 2.095.360,79 2.111.317,34 70.167,59 659.258,97 0,00 1.522.225,96 573.134,83 1.515.686,29
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprfers

An die moderne stadt Gesellschaft zur Forderung des Stadtebaues und

der Gemeindeentwicklung mit beschrankter Haftung

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der moderne stadt Gesellschaft zur
Forderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mit beschrank-
ter Haftung — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025
bis zum 31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschlie3lich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. DarG-
ber hinaus haben wir den Lagebericht der moderne stadt Gesellschaft
zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mit
beschrankter Haftung fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum

31. Dezember 2025 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen

Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tat-
sdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2025 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum
31. Dezember 2025 und
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- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und

Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prifung zu kei-
nen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlus-

ses und des Lageberichts geflhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss

und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates
fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsméRiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der

Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertre-
ter dafir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Darlber
hinaus sind sie daftr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenhei-
ten entgegenstehen.
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Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr die Aufstel-
lung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage

der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstim-

mung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdoglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussa-
gen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungs-
legungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen,
ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtéimern ist, und
ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine
Garantie daflir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durch-
gefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftiger-
weise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen

wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemalBes Ermessen aus und

bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fir unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung
nicht aufgedeckt wird, ist hdher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw.

das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollen und den fur die Prifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mal3nahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksamkeit
der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen
und Maflnahmen abzugeben.
beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertret-
barkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatz-
ten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortfhrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grund-
lage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicher-
heit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehorigen Anga-
ben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Pri-
fungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unter-

nehmenstdtigkeit nicht mehr fortfihren kann.
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beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses
insgesamt einschliel3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von
der Lage des Unternehmens.

« fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstan-
diges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesent-

lich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliefSlich etwaiger
bedeutsamer Médngel in internen Kontrollen, die wir wéhrend unserer

Prifung feststellen.

Wuppertal, den 27. Marz 2026

Breidenbach und Partner PartG mbB
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Rechtsanwalte

(Wendlandt) (Paglia)

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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