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Geschift und Rahmenbedingungen

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

Der Public Corporate Governance Kodex (PCGK) der Stadt Kaéin war nach freiwilliger Seibst-
verpflichtung flr das Geschéftsjahr anzuwenden. Der Kodex soll unter anderem dazu dienen,
das odffentliche Interesse und die Ausrichtung des Unternehmens am Gemeinwohl durch Stei-
gerung der Transparenz und Kontrolle abzusichern. Der im Jahr 2020 erfolgten Novellierung
des PCGK haben sich Aufsichtsrat und Geschaftsfihrung im Geschaftsjahr 2021 im Wege der
freiwilligen Selbstverpflichtungserklarung unterworfen, soweit keine zwingenden gesetzlichen
oder satzungsrechtlichen Vorschriften entgegenstehen sowie nicht im Einzelfall Geheimhal-
tungsinteressen der Geselischaft rechtlich vorgehen. im Berichtsjahr 2022 hat die Gesellschaft
erstmalig eine Entsprechungserkidrung zum PCGK fir das Geschaftsjahr 2021 abgegeben.

Die Tatigkeitsschwerpunkte der Geselischaft lagen im Berichtszeitraum auf der Planung und
Durchfiihrung der Baureifmachung beziehungsweise Erschlieung eigener Grundstiicke, auf
der Hersteliung und dem Vertrieb von Bautragerobjekten sowie auf der Akquisition von Grund-
stlicken, die entwickelt und mittei- bis langfristig einer neuen Nutzung zugefliihrt werden sollen
und auf der Akquisition von Projektsteuerungsieistungen, die mittel- bzw. langfristig auch zu
Flachenentwicklungen fir Dritte fihren kénnen. Auflerdem erbrachte die Gesellschaft Leistun-
gen aus der Durchfihrung von Projektsteuerungs- und Managementvertrdgen fir Baumalnah-
men auf Grundstlicken Dritter sowie Beratungsleistungen zu Grundstlicksentwicklungen Dritter.
Bau- und Planungsleistungen werden in diesem Zusammenhang grundsétzlich nicht selbst er-
bracht. Die Gesellschaft versteht sich bei eigenen und Projektentwicklungen flr Dritte als Ma-
nagementkoordinator und bedient sich im Ubrigen Dritter. Die Tatigkeiten beschrankten sich auf
das Stadtgebiet von Kéin.

Durch die Stadt Kéin wurde im Jahr 2012 ein zuvor industriell genutzies, ca. 15 Hektar grolRes
Grundstiicksareal in Kéln-Nippes in die Geselischaft eingebracht. Fir Abriss-, Dekontamina-
tions- und ErschlieBungsmaiinahmen wurde im Einbringungsvertrag eine Kostengrenze defi-
niert, die bei Kostentiber- oder -unterschreitungen zu gegenseitigen Ausgleichsanspriichen
zwischen der Stadt K&In und der Gesellschaft fiihrt. Das Areal in Kéin-Nippes wurde neben der
eigenen Hochbautatigkeit auch durch den Verkauf baureifer und erschlossener Grundstiicke
an Investoren und Baugruppen fur &ffentlich geférderten und frei finanzierten Wohnungsbau
sowie fUr nicht stérendes Gewerbe verwertet. Seit dem Geschéftsjahr 2014 wurden auf dem
Areal in Kéin-Nippes diverse Bautrdgermalnahmen durch die Gesellschaft sowie Investoren
erfolgreich durchgefahrt und vermarktet. Mit dem noch ausstehenden Verkauf einer in 2020
durch die Gesellschaft fertig gestellten Bautrdgermalinahme, die die Errichtung von rund
6.100 m? Wohnflache umfasste, wird die Vermarktung des Gesamtareals vollstandig abge-
schiossen sein. Nach Abschluss der noch laufenden Hochbautétigkeiten von Investoren wer-
den die restlichen ErschlieRungstatigkeiten voraussichtlich im Jahr 2025 zum Abschluss kom-
men und die Abrechnung der vorerwahnten gegenseitigen Ausgleichsanspriiche gegeniiber
der Stadt Koéin im Folgejahr nach sich ziehen. Die Aktivitaten der Gesellschaft auf dem
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Gesamtareal wurden Uber die Entwicklungs- und Vermarktungsphase mehrfach auch durch die
interessierte Fachwelt gewUrdigt, zuletzt mit der Auszeichnung des Brownsfield Award 2020.

Die Vermarkiung des Entwicklungsgebiets in KéIn-Ehrenfeld wurde in 2020 abgeschiossen.
Nach Abschluss der noch laufenden Bauarbeiten einer Baugruppe ist fir das Jahr 2023 die
abschlieRende Herstellung von Erschlieungsanlagen im offentlichen Stralenraum vorgese-
hen.

Im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Innenstadt von Kdéln-Porz {neue mitte
porz) erbringt die Geselischaft Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse
{(DAWI), mit denen sie vom Rat der Stadt KdIn betraut wurde. Da die Projektumsetzung nur mit
einem negativen Ergebnis zu realisieren ist, wurden der Gesellschaft fir die DAWI durch die
Stadt K&in Zuwendungen im Wege der institutionellen Férderung als Fehlbedarfsfinanzierung
bewilligt. Das Gesamtprojekt definiert sich in drei Baufelder, flr das in Vorjahren unter anderem
ein ehemaliges Kaufhausgrundstiick erworben wurde. Wahrend ein Baufeld durch die Geseli-
schaft im Rahmen einer eigenen Bautragerschaft bebaut wird, wurden zwei unbebaute Baufel-
der in Vorjahren erfolgswirksam an Investoren Uibergeben. Im Rahmen der eigenen Bautrager-
mafinahme sind 49 Wohnungen mit ca. 3.800 m?* Wohnflache und ca. 2.400 m? gewerbliche
Flachen entstanden. Bei der Beschaffung von Planungs- und Bauleistungen sind gemaf Be-
trauungsakt die Regeln des 6&ffentlichen Vergaberechts zu beachten. Der gesamte Herstel-
lungsprozess wurde von erheblichen Kostensteigerungen gepragt, die im Vergleich zur Aus-
gangskalkulation (Betrauungsakt im Jahr 2016) zu erheblichen Mehrkosten fiihrten. Durch die
Insolvenz des beauftragten Rohbauunternehmers wurde auch ein erhthtes Gewahrleistungsri-
siko nach dem angestrebten Verkauf des Bautrdgerprojektes identifiziert. Der Marktentwicklung
folgend haben auch die kalkulierten Erlése, gegeniiber der Ausgangskalkulation, eine Steige-
rung erfahren. Deren Ermittlung liegt ein Konservativ ermittelter interner Ertragsansatz zu-
grunde. Unter Wurdigung aller fortgeschriebenen Kalkulationsansatze waren die Wertansatze
des Bautrdgerprojekts auf den Bilanzstichtag 2022 einer Bewertung zu unterziehen. Obwohl
auch die Erlésansatze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung erfahren haben,
mussten zum Bilanzstichtag 2022 Bewertungsabschlage vorgenommen werden. Zur Finanzie-
rung der Gesamtkosten werden insbesondere Fremdmittel der Unternehmensfinanzierung und
die gewahrten Zuschilsse eingesetzt. Nachdem bereits im Jahr 2020 der gewerbliche Teil als
Lebensmitteleinzelhandelsflache (Vollversorger) vermietet werden konnte und am 29. Septem-
ber 2022 die Markteréffnung des Vollversorgers erfolgte, wurde auch fir die im Objekt errich-
teten 49 Wohnungen die Vollvermietung im Berichtsjahr erreicht und das Projekt fertiggestelit.
Die Fertigstellung der AuBenanlagen wird erst in 2023 erfolgen. Der Verkaufsprozess fur das
Haus 1 startet voraussichtlich in 2023. Nach der Betrauung durch die Stadt Kéin ist der mégli-
che wirtschaftliche Erfolg aus der Gesamtmafinahme — hierbei werden neben der Vermarktung
der eigenen Bautragermalinahme auch die Verkdufe der unbebauten Baufelder, Bewirtschaf-
tungsergebnisse (Vermietung) und gewahrte Zuschisse einbezogen -~ limitiert. Zum Projek-
tabschluss ist eine Schlussabrechnung aufzustellen, wobei gegebenenfalls zu viel gewahrte
Zuschiisse an die Stadt Kéln zurlickzuzahlen sind. Der Priffungsbericht und ergdnzende Er-
lauterungen der beauftragten Wirtschaftsprifungsgesellschaft Gber die im Geschéftsjahr erneut
durchgefihrte Prifung des im Betrauungsakt verpflichtend festgelegten Zwischenverwen-
dungsnachweises vermerken unter anderem, dass bis zum Stichtag der Zwischenabrechnung
keine Uberkompensation festgestellt wurde, die zur Riickzahlung bereits gewahrter Zuschiisse
geflhrt hatte. Mit Blick auf den Projekterfolg wurden Gesprache mit der Stadt Kéin zur Fort-
schreibung des Betrauungsaktes aufgenommen. Grundsétzlich verbleibt das wirtschaftliche Ri-
siko aus der Gesamtmaflinahme jedoch bei der Gesellschaft.

Der Rat der Stadt Kéin hat am 3. Mai 2018 die formliche Festlegung des staddtebaulichen Ent-
wicklungsbereichs ,,Deutzer Hafen* nach § 165 Abs. 6 BauGB beschlossen. Nach den Pla-
nungsergebnissen des Planungsbiros COBE werden auf dem Entwicklungsgebiet Wohnun-
gen, Bliros, Gastronomie und Einzelhandel entstehen, die Raum fir rund 6.800 Einwohner
(3.000 Wohnungen) und etwa 6.000 Arbeitsplatze mit den erforderlichen Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen bieten. Bezogen auf die Grundstlcke der Gesellschaft in diesem Entwick-
lungsgebiet, die mit ca. 28,8 Hektar Land- und Wasserflache ca. 77% des Entwicklungsgebie-
tes ausmachen, wurde im Jahr 2020 mit der Stadt Kéln ein stadtebaulicher Vertrag
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(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 EntwickiungsmaRnahme bedingten Werterhéhung der Grundsti-
cke der Gesellschaft — wurde vereinbart, dass dieser durch Leistungserbringungen der Gesell-
schaft fir die stddtebauliche Entwicklungsmafinahme zu belegen ist. Diese Leistungen werden
derzeit auf der Grundlage der bereits mit der Stadt Kéin im Herbst 2019 geschlossenen Ver-
einbarung zur Ubertragung von OrdnungsmaBnahmen erbracht und bis zur Abrechnung ge-
geniiber der Stadt Kéln bzw. gegeniiber dem eingesetzten Entwickiungstrager als unfertige
Leistungen im Jahresabschluss der Gesellschaft ausgewiesen. Als Folgevertrdge zur Abwen-
dungs- und Entwicklungsvereinbarung mit der Stadt Kéln bzw. dem eingesetzten Entwicklungs-
trager mul ein Erschlieffungsvertrag abgeschlossen werden, der im Berichtsjahr noch nicht
endverhandelt war. Sein Abschluss ist eine der wesentlichen Voraussetzungen flr die
Verauflerung von Grundstiicken durch moderne stadt, da mit ihm die fakfische ErschlieBung
der Grundstiicke abgesichert wird. Der als Folgevertrag zur Abwendungs- und Entwicklungs-
vereinbarung notwendige Ordnungsmafnahmenvertrag wurde im Berichtsjahr abgeschlossen.
Im Ordnungsmafnahmenvertrag sind die Ubertragenen Ordnungsmafnahmen und deren Ab-
rechnung definiert. Die bisherigen Kosten der stédtebaulichen Entwickiungsmalinahme waren
bisher weitestgehend erfolgsneufral zu behandeln. Unwégbarkeiten zur Anerkennung der an-
gemeldeten Ordnungsmafinahmen flihrten zu bewertungsrelevanten Vorkehrungen im Jahres-
abschluss 2022 bei in Vorjahren aktivierten Eigenleistungen. Die Gesellschaft unterstitzt die
Stadt Kéin, das Bauplanungsrecht fiir den Deutzer Hafen zu schaffen, wobei alle damit verbun-
denen Entscheidungen den Gremien des Rates und dem Rat der Stadt Koln vorbehalten sind.
Die Bauleitplanung basiert auf den Vorgaben des vom Rat der Stadt Kéln im September 2018
beschlossenen integrierten Plans, der unter anderem die Anderung des Flachennutzungsplans,
die Erarbeitung eines ersten Teilbebauungsplanes {Infrastruktur) und die Erstellung von Be-
bauungsplanen fir die einzelnen Baufelder sowie MaRnahmen unter anderem zur Verbesse-
rung des 6ffentlichen Personennahverkehrs im Entwickiungsgebiet zum Gegenstand hat. Der
Satzungsbeschluss fir den ersten Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist am 09.02.2023 erfolgt.
Die Rechtskraft erlangt der erste Teilbebauungsplan (Infrastruktur) nach Genehmigung durch
die Bezirksregierung und Bekanntmachung. Hiermit wird im Laufe des Jahres 2023 gerechnet.
Der erste Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist Voraussetzung fur alle VeraduRerungen sowie
fur die Ubertragung der Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen an die Stadt Kéln. Die Planungs-
rechtschaffung fir die Baufelder fir Wohnen und Gewerbe soll durch weitere Teilbebauungs-
plane erfolgen. Im Herbst 2021 hat der Rickbau von nicht denkmalgeschiitzten Gebauden im
Bereich des Mihlenareals begonnen. Die Leistungen der Gesellschaft bei der Entwicklung des
Deutzer Hafen Kodln, als eines der herausragenden Entwicklungsprojekte in der Stadt Kéin,
fordern und binden erhebliche Ressourcen. Eigene Hochbautatigkeiten der Geselischaft auf
ausgewdahlten Standorten des Areals werden nach Schaffung des entsprechenden Planungs-
rechts angestrebt, sind derzeit aber noch nicht projektiert. Zur Finanzierung des geplanten Pla-
nungs- und Bauprogramms im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme kamen
unter Mitwirkung der Gesellschafter in den Jahren 2020 und 2021 Uber ein Konsortium von
Banken und Sparkassen mittel- und langfristige Unternehmensfinanzierungsmittel zur Auszah-
lung. Auch in den Folgejahren werden zur Finanzierung des geplanten Planungs- und Baupro-
gramms, insbesondere flr angestrebte Hochbaumafinahmen weitere Finanzierungsmittel er-
forderlich, die zwar temporéar Uber den Konzem-Cash-Pool zur Verfugung gestellt werden kdn-
nen, jedoch grundsatzlich (ber entsprechende Kapitalmarktmittel zu refinanzieren sind. Auch
in diesem Zusammenhang wird erwartet, dass das Engagement der Gesellschafter erforderlich
werden wird. Das Interesse an einem Erwerb von bebauungsfahigen Grundstiicken an diesem
Standort seitens potenzieller Investoren ist grundsétzlich hoch, wobei die Auswirkungen der
Marktentwicklungen abzuwarten bleibt. Die Voraussetzungen zur Verduf3erung von Baufeldern
sind noch zu schaffen. Zunachst ist beabsichtigt, die Ausschreibung und die DurchfUhrung ei-
nes Konzeptvergabeverfahrens zu etablieren. Im Verkaufsfall muf die Prifung und Genehmi-
gung der Verkaufsfalle nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt Koln erfolgen. Dartber hin-
aus sind unter anderem das Planungsrecht fir Teilbebauungspléne zu Einzelbaufeldern sowie
der Abschluss des Erschlieflungsvertrages erforderlich. Zusammen mit der Stadt Kéin und dem
eingesetzten Entwicklungstrager wird aulerdem ein Vermarktungs- und Realisierungskonzept
erarbeitet. Nach derzeitigen Planungen wird die Ergebniswirksamkeit von Verkaufen aus
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Baufeldern nicht vor dem Jahr 2026 erwartet. Durch den Abschluss von Vertragen Gber Zwi-
schennutzungen konnten im Berichtsjahr Vermietungsertrage generiert werden, die der Gesell-
schaft teilweise bis ins Jahr 2023 zufiielten werden.

Die verbliebene Restfliche von ca. 1,6 Hektar des urspriinglich rund 5 Hektar grofien Entwick-
lungsgebietes in Résrath-Venauen wurde in 2021 verkauft und ist nach vollstandiger Kauf-
preiszahlung an den Investor im Jahr 2022 auf Basis des in 2021 beurkundeten Kaufvertrages
erfolgswirksam Ubergeben worden und hat damit im Geschaftsjahr 2022 einen signifikanten
Beitrag zum Jahresergebnis 2022 der Gesellschaft beigetragen. Im Kaufvertrag wurde unter
anderem vereinbart, dass Leistungsverpflichtungen gegeniiber der Stadt Résrath aus einem
stadtebaulichen Vertrag fur ErschlieBungsleistungen des Areals vom Erwerber (lbernommen
werden. Die Stadt Résrath hat dem Erflllungsibergang auf den Erwerber nicht zugestimmt, so
dass die Gesellschaft formal fir die Leistungserfillung weiterhin haftet. Bis auf Gewihrleis-
tungssachverhalte und die vorgenannte persdnliche Mithaftung ist das Engagement der Ge-
selischaft im Stadtgebiet Résrath beendet.

Im Berichtszeitraum hat sich die Gesellschaft mit diversen Grundstiicksakquisitionen be-
schaftigt. Zu entsprechenden Ankaufsbeschl{issen kam es nicht.

Im Rahmen der Betreuungstitigkeit und sonstiger Dienstleistungen fir Dritte wurden im
Jahr 2022 die Leistungen aus insgesamt sechs Projektsteuerungs- bzw. Managementvertragen
{zum Teil auch teilweise) erfolgswirksam abgerechnet. Im Zusammenhang mit in Vorjahren ab-
gerechneten Leistungen begleitet die Gesellschaft im Rahmen ihrer technischen Projektsteue-
rung auch nach der Leistungsabrechnung Gewahrleistungssachverhalte ihrer Auftraggeber.
Dartber hinaus wurden im Geschéftsjahr 2022 Leistungen im Zusammenhang mit der Baustel-
lenfogistik flr Investoren im Entwicklungsgebiet Koin-Nippes fortgefuhrt und teilweise abge-
rechnet. Von besonderer Bedeutung waren die Betreuungstatigkeiten fur die Stadtentwick-
lungsmalnahme Deutzer Hafen sowie fir das neu akquirierte Projekt Parkstadt Stid. Wahrend
fur den Deutzer Hafen Eigenleistungen aktiviert werden um diese spater gegen den Ausgleichs-
betrag abzurechnen konnten beim Projekt Parkstadt Siid Leistungen erfolgswirksam abgerech-
net werden.

Die Geschéaftsbesorgung fir die Beteiligungsgeselischaft modernes kéln Gesellschaft
fiir Stadtentwicklung mbH, Kéln, wurde im Berichtszeitraum fortgefithrt. Der Geschéftsver-
tauf der Beteiligungsgesellschaft entsprach im Geschéftsjahr 2022 den Erwartungen. Ebenso
wie fur das Geschéftsjahr 2021 wird fur das Geschaéftsjahr 2022 ein Jahresfehlbetrag in Hohe
der voraussichtlichen séachlichen und persénlichen Verwaltungskosten erwartet, weil An-
schlussprojekte derzeit noch nicht akquiriert worden sind. Ein Geselischafter der modernes kdln
Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH, Kéin hat im Berichtsjahr mitgeteilt, dass er aus der Ge-
sellschaft ausscheiden mochte. Die weitere Entwicklung der Gesellschaft wird sich auch an der
Zusammensetzung des Gesellschafterkreises orientieren. Konkrete Akquisitionen in der Region
Kéin werden derzeit intensiv verfolgt.

Die Vertrage Uber Geschéaftsbesorgungsleistungen mit der Butzweilerhof Grundbesitz
GmbH & Co. KG, KéIn, und deren Komplementarin, der Butzweilerhof Verwaltung GmbH,
Kéin, wurden im Geschéftsjahr planmafig fortgefihrt,

Der Personalbestand der Gesellschaft hat sich zum Bilanzstichtag 2022 gegeniiber dem Vor-
jahr erhéht. Bei der Weiterentwicklung des Persconalbedarfs wird eine Erhéhung in Abhéngigkeit
der an die Gesellschaft gesteliten Aufgaben erwartet. Die Gesellschaft stellt besondere An-
spriche an die Qualifikation und Einsatzbereitschaft ihrer Mitarbeiter. Den Herausforderun-
gen des angespannten Arbeitsmarktes konnte bei der Personalbeschaffung bisher erfolgreich
begegnet werden. Zur Unterstiitzung des Personalbeschaffungsprozesses wurde im Berichts-
jahr zur Unterstitzung eine Beratungsgesellschaft beauftragt.

Nachhaitigkeit ist eine wesentliche Saule der Unternehmensstrategie der Gesellschaft sowie
eine der bedeutendsten Zielsetzungen und damit fest in der Gesellschaft verankert. Der Bau-
und Immobilienwirtschaft wird vor dem Hintergrund nachhaltigen Handelns besondere
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sffentliche Aufmerksamkeit zuteil. Zunehmend wird der mit ihren Aktivitdten verbundene grofie
Ressourceneinsatz und -verbrauch sichtbar und quantifizierbar. Damit bietet sich jedoch auch
die Méglichkeit, den hohen dkologischen, sozialen und 6konomischen Wirkungsgrad von Stadt-
entwicklungs- und Immaobilienprojekten zu bemessen. Einerseits werden flr die praktische Um-
setzung von Aspekten nachhaltiger Unternehmensfiihrung die Bestimmungen des deutschen
Nachhaltigkeitskodex (DNK) sowie des Kodex zur Nachhaltigkeit des ZIA Zentraler Immobilien
Ausschuss e.V. herangezogen. Andererseits ist geplant, die Umsetzung von Nachhaltigkeits-
strategien in den Stadtentwicklungs-, Quartiers- und Hochbauprojekten messbar und bewertbar
zu machen. So sollen kiinftige Projekte zunehmend durch die deutsche Geselischaft fir nach-
haltiges Bauen (DGNB) gepriift und bewertet werden — mit dem Ziel, entsprechende Nachhal-
tigkeitszertifikate zu erhalten. Die DGNB befasst sich bei der Priifung und Bewertung von Nach-
haltigkeitsstrategien mit folgenden Hauptkriterien, die in zahireiche Unterkriterien aufgefachert
werden:

- Okologische Qualitét

- Okonomische Qualitat

- Soziokulturelle und funktionale Qualitat

- Technische Qualitat

- Prozessqualitat

Der Deutzer Hafen wurde im Frihjahr 2020 mit dem Vorzertifikat der DGNB in Platin ausge-
zeichnet. Ein DGNB-zertifiziertes Ingenieurbliro begleitet die Umsetzung der hier dokumentier-
ten Nachhaltigkeitsziele. In dem erganzend zu der DGNB Vorzertifizierung ersteliten und im
August 2022 der Offentlichkeit vorgestelltem ,Handbuch Nachhaltigkeit" werden die Nachhal-
tigkeitsziele fur den Deutzer Hafen sowie deren Realisierbarkeit transparent und kompakt far
zukinftige Investoren und die interessierte Stadtgeselischaft dargestellt. Neben dem Einsatz
planungsrechtiicher instrumente kénnen vertragliche Instrumente eingesetzt werden, um bei
Vergabeverfahren fir Grundstlcke die Kriterien z.B. zur Nachhaltigkeit zu sichern. Derzeit ent-
wickelt die Gesellschaft einen Info-Pavillon als ersten Baustein im Deutzer Hafen. Dieser soll
als Leuchtturm fir ein nachhaltiges und innovatives Quartier dienen und wird DGNB-zertifiziert.

Ertragslage

Grundsatzlich ist zu berlicksichtigen, dass die Ertragsiage von Projektentwickiungsgesell-
schaften in der Immobilienwirtschaft neben den allgemeinen wirtschaftlichen Einflissen be-
kanntermafien auch durch den langen Entwicklungs- und Herstellungsprozess des Produktes
bestimmt wird. Dar(iber hinaus fuhren Art und Umfang der Projekte in der Mehrjahresbetrach-
tung zu schwankenden Umsatzerlésen und Jahresergebnissen.

Im Berichtsjahr wurden Umsatzeridse aus der Vermietung (Hausbewirtschaftung) in Hohe von
2.087 Tsd. € (Vorjahr 1.412 Tsd. €) ausgewiesen. Vermietungsleistungen gehdren nur insofern
zum Ublichen Téatigkeitsbereich der Gesellschaft, als sie dazu dienen, die Vermarktungsfé-
higkeit von in eigenem Obligo hergesteliten Projekten zu fordern. Die Umsatzeridse aus Ver-
mietung entfallen im Wesentiichen auf die Vermietung eines wohnwirtschaftlich genutzten und
zum Verkauf vorgesehenen Bautragerprojektes im Clouth-Gelande sowie eines Projektes in der
neue mitte porz als auch auf Erldse aus Zwischennutzungen von Grundstiicken, die im Rahmen
einer stidtebaulichen Entwicklungsmalinahme teilweise nur bis Mitte des Jahres 2023 der Ge-
selischaft zuflieRen werden.

Die Umsatzerldse aus dem Verkauf von Grundstlicken (9.185 Tsd. €, Vorjahr 13.807 Tsd. €)
entfallen auf den Verkauf eines unbebauten Grundstiicks in Rdsrath-Venauen. In den Umsatz-
erfésen sind periodenfremde Kaufpreisminderungen in H6he von 13 Tsd. € (Vorjahr 12 Tsd. €)
enthalten.

Die Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit (1.551 Tsd. €, Vorjahr 1.208 Tsd. €) betreffen Leis-
tungen aus der Abrechnung von Projektsteuerungsleistungen sowie sonstige Dienstleistungen
an Grundstucken Dritter.
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Die Umsatzerltse aus anderen Lieferungen und Leistungen (138 Tsd. €, Vorjahr 110 Tsd. €)
wurden im Wesentlichen aus Geschéftsbesorgungsleistungen erzielt.

Die Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung in Héhe von 648 Tsd. € (Vorjahr 825 Tsd. €) be-
treffen im Wesentlichen Betriebs- und Verwaltungskosten fur Bautrdgermalinahmen (neue
mitte porz und Clouth Quartier) sowie noch gewerblich genutzter Teilflichen des Projektes
Deutzer Hafen.

Die Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke und damit korrespondierende Bestandsverdnderun-
gen stehen im Wesentlichen im Zusammenhang mit der ErschlieBung, der Bauvorbereitung,
dem Baufortschritt und dem Vertrieb der geplanten, laufenden und fertiggesteliten Projekte
sowie dem wirtschaftlichen Ubergang des Projektes Résrath-Venauen.

Im Geschaftsjahr sind im Zusammenhang mit den begonnenen beziehungsweise beabsich-
tigten Bautragermalinahmen Anlaufverluste aufgrund von Bilanzierungsverboten fur Vertriebs-
und Vorhaltekosten in Héhe von 154 Tsd. € angefallen. Grundsétzlich fihren solche vorgezo-
genen und kalkulierten Aufwendungen in der Projektbetrachtung in folgenden Perioden zu ent-
sprechend héheren Uberschiissen.

Die Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen in Hoéhe von 3.604 Tsd. € (Vor-
jahr 1.569 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen die Herstellungskosten flr Leistungen im Zusam-
menhang mit einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme.,

In die Bestandsveranderungen des Vorratsvermégens werden die anderen Vorréte und ge-
leistete Anzahlungen nicht einbezogen.

Die Personalkosten liegen in Summe mit 563 Tsd. € Uber dem Niveau des Vorjahres. Bereinigt
um die unterjdhrigen Verénderungen des Geschéftsjahres im Personalbestand sowie um Ein-
maleffekte wurden die Léhne und Gehalter durchschnittlich um rund 2,86 % erhoht, Hierbei ist
zu berlicksichtigen, dass die Gesellschaft Gehaltsvereinbarungen ausschlietlich ohne tarifliche
Bindungen trifft.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen im Berichtsjahr mit 2.324 Tsd. € 246 Tsd. €
tiber dem Vorjahr. Wesentliche Einzelposten flr diese Kostensteigerung sind erhéhte EDV-Kos-
ten (+286 Tsd. €), die aus der verstarkten Digitalisierung von Geschaftsprozessen resultieren.

Unter Berlicksichtigung von aktivierten Bauzeitzinsen fur Verkaufsprojekte und stédtischer
EntwicklungsmaRnahmen in Hohe von 2.061 Tsd. € (Vorjahr 2.097 Tsd. €) zeigt sich ein ne-
gatives Zins- und Beteiligungsergebnis in Héhe von -508 Tsd. € (Vorjahr -209 Tsd. €).

Aufgrund fehlender Geschaftstatigkeit wurden im Geschéftsjahr Abschreibungen auf Finanzan-
lagen in Héhe von 481 Tsd. € vorgenommen.

Der Jahrestberschuss 2022 in Héhe von 1.797 Tsd. € wurde mafgeblich durch Gewinne aus
dem Verkauf von unbebauten Grundstiicken, aus der Zwischennutzung (Vermietung) von un-
bebauten bzw. bebauten Grundstiucken sowie aus vereinnahmten Erlsen aus Betreuungsta-
tigkeit beeinflusst und liegt mit rund 110 Tsd. € Ober dem Planergebnis des Geschéftsjahres.
Periodenfremde Aufwendungen und Ertrdge haben das Jahresergebnis per Saldo mit rund
153 Tsd. € entlastet.
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In der nachfolgenden FiinfiahresUbersicht sind wesentliche Entwickiungen abgebildet:

2018 2019 2020 2021 2022
Umsatzerldse Tsd. € 32.181 11.623 11.323 16.537 12.961
Rohergebnis Tsd. € 10.341 8.184 9.955 18.211 12.569
(= Umsatzerldse +/- Bestandsverdnderungen +
andere aktivierte Eigenleistungen + sonstige
betriebliche Ertrdge - Aufw endungen fir
bezogene Lieferungen und Leistungen)
Zins- und Beteiligungsergebnis * Tsd. € -860 -835 211 -2.306 -2.557
* ohne Abschreibungen auf Finanzanlagen in Hohe von 481 Tsd. €
Jahresergebnis Tsd. € 2.971 2.0092 1.699 3.682 1.797
Materialintensitat Y% 66 72 69 54 77

{= periodengerechter Materialaufwand ;
Betriebsleistung; Betriebsleistung =
Unsalzerldse +/ Bestandsverdnderungen +
periodengerechte sonstige betriebliche Ertrége)

Auch fur das Geschéftsjahr 2023 wird eine positive Entwicklung der wirtschaftlichen Verhalt-
nisse erwartet, die mafigeblich aus Kaufpreisnachzahlungen aus dem bereits erfolgten Ver-
kauf unbebauter Grundstlicke, Hausbewirtschaftungsergebnissen aus der Zwischennutzun-
gen von unbebauten und bebauten Grundstlicken sowie aus Geschéftsbesorgungs-, Projekt-
management- und Projektsteuerungsleistungen sowie Beratungsleistungen zu Grundstlicken
Dritter resultieren. Zur Einschéatzung der Auswirkungen der Corona-Pandemie und des Krie-
ges in der Ukraine sowie Ubriger Einfliisse wird auf den Risikobericht verwiesen.
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Finanzlage

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

2022 2021
Tsd. € Tsd. €

Jahresiiberschuss 1.797 3.682
Abschreibungen auf das Anlageverméigen 213 209
Zunahme (i. Vj. Abnahme) der Riickstellungen -722 1.271

Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen

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

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -10.633 -11.797
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -3.6386 7.452
Zinsaufwendungen 2.649 2475
Betelligungserirdge -35 -125
Ertragsteueraufwand 1.082 1.666
Ertragsteuerzahlungen -829 -759
Cashflow aus laufender Geschéftstitigkeit -10.104 4,074
Auszahlungen (-} fir Investitionen in Sachanlagen 381 -117
Auszahlungen (-} fur Investitionen in immaterielle Anlagen -6 -6
Erhaltene Dividenden 35 125
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 410 2
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen 682 1873
davon noch nicht eingezahit -682 -1.873
Auszahiungen an Unternehmenseigner -3.682 -1.699
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 0 40.000
Auszahlungen fiir die Tilgung von Finanzkrediten o -667
Veranderung der Forderungen/Verbindlichkeiten aus Konzernverrechnung 15638 -38.947
Gezahlte Zinsen -2.193 -1.853
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 9.763 -4,166
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 69 -80
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode a0 180
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 159 a0

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Bei der Beschaffung von Fi-
nanzierungsmitteln kann das Engagement der Gesellschafter durch Birgschaftsiibernahmen
erforderlich sein. Aus dem Vertriehserfolg des geplanten und des laufenden Bauprogramms
sowie aus getatigten beziehungsweise geplanten Verkaufen unbebauter Grundstiicke werden
kurz- und mittelfristig liguide Mittel erwirtschaftet. Insgesamt wird mit einer positiven Entwick-
lung der Finanzlage gerechnet.

Mit der Stadtwerke K&ln GmbH besteht eine Rahmenvereinbarung Uber die Leistungs- und
Zahlungsverrechnung beziehungsweise das Liguiditdtsmanagement. Die Vereinbarung sieht
vor, dass bei der konzerninternen Leistungsverrechnung die Gesellschafterin die Gegenleis-
tungsverpflichtungen, die ein Konzernunternehmen gegenliber einem anderen Konzernunter-
nehmen hat, mit befreiender Wirkung Obernimmt. Aufierdem kdnnen Liquiditatstberschiisse
beziehungsweise Liquiditatsengpasse kurzfristig eingelegt beziehungsweise ausgeglichen
werden,
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In der nachfolgenden Flinfiahrestibersicht sind weitere wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2018 2019 2020 2021 2022
Netto-Geldwermodgen Tsd. € -112.768 -127.249 -14,289 21.083 15.075
(= flussige Mitlei +/- kurzfristige Forderungen,
Rlickstellungen und Verbindlichkeiten; ohne
Gew innverw endungsvorschlag)
Netto-Umlaufvermbgen Tsd. € -109.510  -124.517 17.612 52.548 15.215
Deckungsgrad Vorrdte % 3 4 5 10" 10

{= erhaltene Anzahlungen : Vorréte)

Bei der Beurteilung des Netto-Geld-/Netto-Umlaufvermégens in der Zeitreihe ist zu beriicksichti-
gen, dass Kreditgeber zur Finanzierung der Projekitatigkeit des Umiaufvermégens in Vorjahren
nur kurz- bis mittelfristige Finanzierungsmittel zur Verfugung gestelit haben und unterjdhrige
Prolongationen regelmaRig notwendig wurden

Vermdgensiage

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahrestiberschuss des Geschéftsjahres (1.797 Tsd. €), die
Einstellungen in die Kapitalriicklage im Zusammenhang mit Mehrkosten der Baureifmachung
gines Entwicklungsgebietes in Kéin-Nippes (681 Tsd. €) und die Auszahlung des Jahresiber-
schusses des Vorjahres an die Gesellschafter (3.6821 Tsd. €) um 1.203 Tsd. € auf
22.109 Tsd. € reduziert. Die Eigenkapitalquote liegt, unter Berlicksichtigung der um 4.843 Tsd.
€ gesunkenen Bilanzsumme mit 10 % auf Vorjahresniveau. Das Anlagevermdgen ist vollstandig
durch Eigenkapital gedeckt. Derzeit wird davon ausgegangen, dass der Jahreslberschuss
2022 an die Gesellschafter ausgeschiittet wird.

In der nachfolgenden Funfiahrestibersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2018 2019 2020 2021 2022
Bilanzsumme Tsd. € 142.577 162.726  180.319 226.868 222.024
Eigenkapital Tsd. € 17.802 18.343 19.457 23.313 22.108
Eigenkapitalquote % 12 11 11 10 10

(= Hgenkapital 31.12. : Bilanzsumme}

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

Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung/Prognosebericht

Der Krieg in der Ukraine und die daraus resultierenden Sanktionen gegen Russland und Belarus
haben sich auf das Wirtschaftswachstum in 2022 negativ ausgewirkt. In 2022 gab es einen sig-
nifikanten Anstieg der Inflationsrate auch infolge der Preissteigerungen bei fossilen Brennstof-
fen, sowie stark steigende Zinssatze. Ebenso signifikant ist der starke Anstieg der Baukosten
und die Herausforderungen aus den Einschrankungen der Lieferketten, die teilweise noch aus
der Corona-Pandemie resultieren. Bereits in 2022 ist die Bautatigkeit aufgrund der gestiegenen
Baukosten sowie der erhdhten Finanzierungskosten erheblich zurlickgegangen. Es besteht das
Risiko, dass auch in den nidchsten Jahren die Bautdtigkeit nicht mehr das Niveau vor dem
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Ukraine-Krieg erreichen wird. Die alilgemeine Verschlechierung der wirtschaftlichen Lage kann
zuséatzlich zu einer reduzierien Nachfrage nach Immobilien aller Asset Klassen fihren.

Fur die Realisierung der in den Folgejahren geplanten Verkaufserldse sind diverse Vorausset-
zungen zu erfillen. Im Wesentlichen handelt es sich fir das Projekt Deutzer Hafen dabei um
das rechtskraftige Planungsrecht Ostspange, Ausgang von Normenkontrollverfahren, Hafenan-
lagen, Kldrung Verfahren Baufeldvermarktung, Qualifizierungsverfahren éffentlicher Raum/An-
lagen, Konzept Wasserflache, Erschlieung (mit Briicken) sowie das Planungsrecht Schule.
Welchen Einfluss die akiuell beobachteten Beeintrachtigungen im Handel mit gewerblichen Im-
mobilien auf die Vertriebszeitrdume haben werden, ist derzeit schwer abzuschatzen. Eine Erho-
lung wird frihestens im Verlauf des Jahres 2023 erwartet, Schiiefdlich ist auf Risiken der noch
nicht Oberwundenen Corona-Pandemie, des Ukrainekrieges, vor allem aus exorbitant hohen
Bau- und Energiekostensteigerungen, der Lieferkettenproblematik, aus signifikanten Zinserho-
hungen und daraus abzuleitenden gednderten Renditeerwartungen von Investoren hinzuweisen,
wobei jedes einzelne dieser Risiken die Ergebniserreichung beeinfrachtigen kann.

Die Nachfrage nach Wohnraum, auch infolge der Fliichtlingswelie aus der Ukraing, ist insbeson-
dere in Ballungsrdumen wie K&ln, hoch. Dies hat aufgrund der reduzierten Bautatigkeit zu einem
weiteren Anstieg der Durchschnittsmieten geflhrt.

Die Grundstlicks- und Projektentwicklungen in Kéln-Nippes, Kéin-Porz und im Deutzer Hafen
Kéln eréffnen der Gesellschaft kurz-, mittel- und langfristig Ergebnis- und Entwicklungspotenzi-
ale, um dem Gesellschaftszweck, namiich der Férderung der Wohnungsversorgung und der
wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt KéiIn, gerecht zu werden.

Im Entwicklungsgebiet Kéin-Nippes halt die Geselischaft noch ein vollvermietetes Objekt im
Bestand, das in den nachsten Jahren vermarktet werden soll. Der Vermarktungszeitpunkt ist
dabei von der allgemeinen Entwickiung des Marktes abhangig und wird risikcorientiert entschie-
den. Nach Abschluss noch laufender Hochbautétigkeiten von Investoren sind die restlichen Er-
schlieBungsarbeiten durch die Gesellschaft durchzufilhren und identifizierte Mehrkosten der
Baureifmachung mit der Stadt Kéin abzurechnen. Da seit Beginn der Baureifmachung im Jahr
2013 gegenlber der Stadt Kéln ein jdhrliches Kostenmonitoring durchgefhrt wurde, wird bei
der voraussichtlichen Abrechnung im Jahr 2025 mit keinen nennenswerten Problemen zu rech-
nen sein. In Folgeperioden wird die Gesellschaft dem Monitoring zur Wahrung vereinbarter
Kaufpreisnachzahlungsanspriiche, bei hdherer baulicher Grundstlicksausnutzungen durch In-
vestoren, besondere Beachtung zukommen lassen.

Das Projekt neue mitte porz unterliegt dem Européischen Beihilferecht, das bei Verstélien zu
hohen Sanktionen bis hin zur Rickzahlung von bereits gewadhriten Zuschiissen fihren kann.
Aufgrund nicht vorhergesehener Bauleistungen und Oberproportionaler Steigerungen der Bau-
preisentwicklung mussten bei der Einzelvergabe von Bauleistungen, im Vergleich zur Aus-
gangskalkulation aus dem Jahr 2016, bereits erhebliche Kostensteigerungen hingenommen
werden. Obwoh! auch die Erldsansatze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung
erfahren haben, mussten zum Bilanzstichtag 2022 Bewertungsabschlage vorgenommen wer-
den. Auch bedingt durch Einflisse der SARS-CoV-2-Virus haben sich Verzdgerungen im Bau-
ablauf ergeben, die in der Folge Auswirkungen auf den Vermietungszeitpunkt des Gesamtob-
jektes hatten. In 2022 konnte das vollvermietete Objekt bezogen werden. Mit der Stadt Kéin,
die Zuschussgeber fir die an diesem Projekt durch die Gesellschaft erbrachte Dienstleistung
im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI) ist, wurden Gesprache (ber die Héhe der
Zuschussgestaltung gefahrt. Grundséatzlich unterliegt die Gesellschaft jedoch den aligemeinen
wirtschaftlichen Risiken. Erst mit dem Verkauf der noch laufenden Bautréggermafnahme und
der Abrechnung eventuelier Kaufpreiserhhungen mit zwei Erwerbern unbebauter Grundstiicke
wird der wirtschaftliche Erfolg der Gesamtmalinahme bestimmt. Durch die Betrauung mit der
DAWI ist der maximale Erfolg limitiert und wird frihestens im Jahr 2024 abschiielend definiert
werden kdnnen.

Die Gesellschaft ist Eigentlmerin wesentlicher Flachen im Deutzer Hafen Kéin. Neben den all-
gemeinen Risiken der Flachen- und Projektentwicklung gibt es im Projekt Deutzer Hafen be-
sondere Risikosphdaren, die im Folgenden gesondert darzustellen sind:
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Der Rat der Stadt Koin hat fir das Gebiet des Deutzer Hafens im Jahr 2018 die férmliche Fest-
legung als stadtebauliche Entwicklungsmalnahme beschlossen. Hieraus ergeben sich erheb-
fiche Einschrankungen auf die unternehmerische Handlungsfahigkeit der vom Ratsbeschluss
betroffenen Grundstiickseigentlimer. Durch die erstmalige Anwendung des Instrumentes der
stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme in Kéin kénnen sich Risiken im Prozess der Durch-
fUhrung ergeben.

Der im Geschaftsjahr 2020 erfolgte Abschiuss eines stadtebaulichen Vertrages (Abwendungs-
und Entwicklungsvereinbarung) ist ein wesentlicher Baustein fir die L.osung der wirtschaftlichen
und rechtlichen Fragestellungen und damit von signifikanter Bedeutung fur die wirtschatftliche
Entwicklung der Gesellschaft. Als Folgevertrige waren zundchst ein Ordnungsmafinahmen-
und ein Erschliefungsvertrag zu verhandeln, von denen der Ordnungsmafnahmenvertrag im
Berichtsjahr abgeschlossen werden konnte. Der Erschlieffungsvertrag befindet sich in Verhand-
iung. Ebenfalls von hoher Bedeutung fiir den wirischaftlichen Erfolg des Gesamtprojektes sind
die Ausgestaltung des aufzustellenden Vermarktungs- und Realisierungsplans sowie die Bau-
rechtschaffung, die mafRgeblich von der Stadt Kéln abhangen. Der Satzungsbeschiuss fir den
ersten Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist am 09.02.2023 erfolgt. Die Rechtskraft erlangt der
Infrastruktur-Bebauungspian nach Genehmigung durch die Bezirksregierung und Bekanntma-
chung. Hiermit wird im Laufe des Jahres 2023 gerechnet. Im Verkaufsfall muf} die Prifung und
Genehmigung der Verkaufsfalle nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt Kéin erfolgen.
Durch von der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme betroffene Grundstlickseigentimer
eingeleitete juristische Schritte (Normenkontrollklagen) kénnen Verzégerungen und Ver-
schlechterungen bei Projektablaufen entstehen.

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

Fir die Realisierung der geplanten Verkaufseriése sind diverse Voraussetzungen zu erfllien.
Im Wesentlichen handelt es sich dabei fiir das Projekt Deutzer Hafen um das rechtskraftige
Planungsrecht Ostspange, Ausgang von Normenkontroliverfahren, Hafenanlagen, Klérung Ver-
fahren Baufeldvermarktung, Qualifizierungsverfahren offentlicher Raum/Anlagen, Konzept
Wasserflache, ErschlieBung (mit Briicken), Planungsrecht Schule und Klarung Preisprifung.
Welchen Einfluss die akiuell beobachteten Beeintrachtigungen im Handel mit gewerblichen Im-
mobilien auf die vorgenannten Vertriebszeitraume haben werden, ist derzeit schwer abzuschét-
zen. Eine Erholung wird friihestens im Verlauf des Jahres 2023 erwartet. Schliefilich ist auf
Risiken der noch nicht tberwundenen Corona-Pandemie, des Ukrainekrieges, vor allem aus
exorbitant hohen Bau- und Energiekostensteigerungen, der Lieferkettenproblematik, aus signi-
fikanten Zinserhdhungen und daraus abzuleitenden geénderten Renditeerwartungen von In-
vestoren hinzuweisen, wobei jedes einzelne dieser Risiken die Ergebniserreichung beeintréch-
tigen 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 an der Entwicklung eines Leuchtturmprojektes an
einem nicht duplizierbaren, einmaligen Premium-Standort in Kéin maBgeblich beteiligt — mit den
sich daraus ergebenden Vermarktungschancen.

Die verkauften unbebauten Restflachen im Entwickiungsgebiet in Rosrath-Venauen sind im Be-
richtsjahr wirtschaftlich Gbergegangen. Obwoh! die Bauverpflichtungen aus bestehenden stéd-
tebaulichen Vertragen vom Erwerber {ibernommen wurden, hat die Stadt Résrath dem Uber-
gang des Obligos nicht zugestimmt. Mit wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Gesellschaft wird
derzeit jedoch nicht gerechnet.

Bei den Bemihungen um die Akquisition von bebauungsfahigen Grundstiicken sowie von
Dienstleistungsauftragen bringt die Gesellschaft durch den Einsatz eigenen Personals und die
Beauftragung Dritter regelmaBig Mittel auf, deren Amortisation nicht gesichert ist. Als Konzern-
gesellschaft der Stadtwerke Kéln GmbH und der Stadt Koin erdffnen sich mit den aktuellen
Akquisitionen interessante Aufgabenstellungen, die alle Leistungsbereiche der Gesellschaft
umfassen kénnen. Art und Umfang der méglichen Aufgabenstellungen werden die bereitzustel-
lenden Ressourcen bestimmen. Grundsatzlich bleiben die Akquisition von Grundsticken und
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damit einhergehende Projektentwicklungen vordringliche Aufgabe, um die Fortentwicklung der
Gesellschaft zu sichern.

Die Eigenkapitalausstattung und die rentierliche Vermarktung der im Vorratsvermégen zu finan-
zierenden Projekte sichern der Gesellschaft eine gute Verhandlungsposition bei der Beschaf-
fung von Projektfinanzierungsmitteln. Jedoch werden die Mitwirkung und das Engagement der
Stadtwerke Kéln GmbH und der Stadt Kéin bei der Beschaffung von Kapitalmarktmitteln auf
absehbare Zeit notwendig sein. Die mit der Stadtwerke K&ln GmbH abgeschlossene Rahmen-
vereinbarung Uber die Leistungs- und Zahlungsverrechnung beziehungsweise das Liquiditats-
management ermaéglicht unter anderem einen flexiblen Umgang mit liquiden Uberschiissen be-
ziehungsweise kurzfristigem Finanzbedarf.

Neben Risiken der allgemeinen Markt- und Konjunkturentwicklungen — insbesondere im Raum
Kéln — werden branchen- und gesellschaftsspezifische Risiken durch das fir die Unterneh-
mensgrolRe angemessene Risikomanagement erfasst. AuBerdem wird die Gesellschaft in das
Risikomanagementsystem der Stadtwerke Kéln GmbH einbezogen. Durch die laufende Be-
obachtung und Analyse des die Leistungsbereiche der Gesellschaft betreffenden geschaftli-
chen Umfeldes soll sichergestellt werden, dass die Unternehmensausrichtung und die geplan-
ten Leistungen marktgerecht sind. In diese Uberlegungen sind auch die Risiken des rechtlichen
Umfeldes einzubeziehen. Ein permanentes Augenmerk gilt im Rahmen des Risikomanage-
ments der Analyse von Risiken aus Finanzinstrumenten.

Ausfallrisiken bei Finanzinstrumenten der Aktiva sind in der Regel von untergeordneter Bedeu-
tung. Erkennbare Risiken, insbesondere im Vorratsvermégen, wurden aus Sicht der Gesell-
schaft im Jahresabschluss 2022 ausreichend gewtrdigt. Mit Liquiditatsrisiken wird derzeit nicht
gerechnet. FUr passive Finanzinstrumente zur Finanzierung der eigenen Bautatigkeit unterliegt
die Gesellschaft Preisanderungsrisiken. Aufgrund der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft sind
diese Finanzinstrumente in Héhe und Laufzeit stark schwankend und konnten in friiheren Jah-
ren auf dem Kapitalmarkt in der Regel nur zu variablen Zinssatzen beschafft werden. Fur im
Vorjahr ausgezahlte mittel- und langfristige Finanzierungsmittel konnten Festzinsvereinbarun-
gen getroffen werden.

Das Engagement im Rahmen von Beteiligungsunternehmen wird fortgesetzt. Die modernes
kéln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH soll zunachst unter Kostenoptimierungsgrundsat-
zen fortgeflhrt werden. Darlber hinaus halt die Gesellschaft alle Anteile an der Butzweilerhof
Verwaltung GmbH, die als Komplementarin an positiven Ergebnissen der Butzweilerhof Grund-
besitz GmbH & Co. KG beteiligt ist und zumindest bis zur Vermarktung des Grundbesitzes der
Kommanditistin durch tberschaubare Gewinnausschuttungen Renditebeitrage liefert.

Die fur die Folgejahre auf dem Niveau des Berichtsjahres und dartiber hinaus erwarteten posi-
tiven Jahresergebnisse setzen voraus, dass die geplanten BautragermalRhahmen sowie die
Verwertung unbebauter Grundstiicke zu kalkulierten Preisen und in geplanten Zeitraumen er-
folgen sowie an Investoren libergeben werden kénnen. In diesem Zusammenhang bestehen
insbesondere bei langfristig angelegten Projekten Markténderungsrisiken mit entsprechenden
Auswirkungen auf die Erléssituation.

Koln, den 17. Marz 2023

i Shibe

Andreas Réhrig Thomas Scheitza



