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LAGEBERICHT 2023

Geschdft und Rahmenbedingungen

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

Der Public Corporate Governance Kodex (PCGK) der Stadt Kéln war nach freiwilliger Selbstverpflichtung fur das Geschaftsjahr
anzuwenden. Der Kodex soll unter anderem dazu dienen, das offentliche Interesse und die Ausrichtung des Unternehmens am
Gemeinwohl durch Steigerung der Transparenz und Kontrolle abzusichern. Der im Jahr 2020 erfolgten Novellierung des PCGK haben
sich Aufsichtsrat und Geschaftsfihrung im Geschéftsjahr 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 2023 hat die Gesellschaft eine
Entsprechungserklarung zum PCGK fiir das Geschéftsjahr 2022 abgegeben.

TATIGKEITSSCHWERPUNKTE

Die Tatigkeitsschwerpunkte der Gesellschaft lagen im Berichtszeitraum auf der Planung und Durchfiihrung der Baureifmachung
beziehungsweise Erschliefung eigener Grundstiicke, auf der Herstellung und dem Vertrieb von Bautrédgerobjekten sowie auf der
Akgquisition von Grundstucken, die entwickelt und mittel- bis langfristig einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen und auf der
Akquisition von Projektsteuerungsleistungen, die mittel- bzw. langfristig auch zu Fldchenentwicklungen fir Dritte fihren kénnen.
AuBerdem erbrachte die Gesellschaft Leistungen aus der Durchfihrung von Projektsteuerungs- und Managementvertragen fur
BaumafBnahmen auf Grundstticken Dritter sowie Beratungsleistungen zu Grundsttcksentwicklungen Dritter. Bau- und
Planungsleistungen werden in diesem Zusammenhang grundsatzlich nicht selbst erbracht. Die Gesellschaft versteht sich bei
eigenen und Projektentwicklungen fiir Dritte als Managementkoordinator und bedient sich im Ubrigen Dritter. Die Tatigkeiten
beschrankten sich auf das Stadtgebiet von Kaln.

KOLN-NIPPES

Durch die Stadt KoIn wurde im Jahr 2012 ein zuvor industriell genutztes, ca. 15 Hektar grof3es Grundstticksareal (Clouth Quartier) in
KolIn-Nippes in die Gesellschaft eingebracht. Fir Abriss-, Dekontaminations- und ErschlieBungsmafinahmen wurde im
Einbringungsvertrag eine Kostengrenze definiert, die bei Kostenliber- oder -unterschreitungen zu gegenseitigen
Ausgleichsanspriichen zwischen der Stadt Kéln und der Gesellschaft fihrt. Das Areal in KéIn-Nippes wurde neben der eigenen
Hochbautatigkeit auch durch den Verkauf baureifer und erschlossener Grundsttcke an Investoren und Baugruppen fir offentlich
geférderten und frei finanzierten Wohnungsbau sowie flr nicht stérendes Gewerbe verwertet. Seit dem Geschéftsjahr 2014 wurden
auf dem Areal in KéIn-Nippes diverse BautrdgermalRnahmen durch die Gesellschaft sowie Investoren erfolgreich durchgefiihrt und
vermarktet. Mit dem noch ausstehenden Verkauf einer in 2020 durch die Gesellschaft fertiggestellten Bautrdgermafinahme, die die
Errichtung von rund 6.100 m? Wohnflache umfasste, wird die Vermarktung des Gesamtareals vollstindig abgeschlossen sein. Nach
Abschluss der noch laufenden Hochbautétigkeiten von Investoren werden die restlichen Erschliefungstatigkeiten voraussichtlich im
Jahr 2026 zum Abschluss kommen und die Abrechnung der vorerwédhnten gegenseitigen Ausgleichsanspriiche gegentiber der
Stadt KéIn im Folgejahr nach sich ziehen. Die Aktivitaten der Gesellschaft auf dem Gesamtareal wurden Uber die Entwicklungs- und
Vermarktungsphase mehrfach auch durch die interessierte Fachwelt gewd(rdigt, zuletzt mit der Auszeichnung des Brownsfield
Award 2020.
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KOLN-EHRENFELD

Die Vermarktung des Entwicklungsgebiets Leyendeckerstra3e in Kéln-Ehrenfeld wurde in 2020 abgeschlossen. Nach Abschluss der
noch laufenden Bauarbeiten einer Baugruppe ist fir das Jahr 2024 die Abnahme und damit die abschlieSende Herstellung von

ErschlieBungsanlagen im &ffentlichen Raum vorgesehen.

REVITALISIERUNG DER INNENSTADT VON KOLN-PORZ

Im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Innenstadt von K6In-Porz (neue mitte porz) erbringt die Gesellschaft
Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI), mit denen sie vom Rat der Stadt KoIn betraut wurde. Da die
Projektumsetzung nur mit einem negativen Ergebnis zu realisieren ist, wurden der Gesellschaft fur die DAWI durch die Stadt KéIn
Zuwendungen im Wege der institutionellen Férderung als Fehlbedarfsfinanzierung bewilligt. Das Gesamtprojekt definiert sich in drei
Baufelder, flr das in Vorjahren unter anderem ein ehemaliges Kaufhausgrundsttick erworben wurde. Wahrend ein Baufeld durch die
Gesellschaft im Rahmen einer eigenen Bautrdgerschaft bebaut wird, wurden zwei unbebaute Baufelder in Vorjahren erfolgswirksam
an Investoren tibergeben. Im Rahmen der eigenen Bautrdgermalinahme sind 49 Wohnungen mit ca. 3.800 m? Wohnfliche und ca.

2400 m? gewerbliche Flachen entstanden.

Bei der Beschaffung von Planungs- und Bauleistungen sind gemaf Betrauungsakt die Regeln des &ffentlichen Vergaberechts zu
beachten. Der gesamte Herstellungsprozess wurde von erheblichen Kostensteigerungen gepragt, die im Vergleich zur
Ausgangskalkulation (Betrauungsakt im Jahr 2016) zu erheblichen Mehrkosten fihrten. Durch die Insolvenz des beauftragten
Rohbauunternehmers wurde auch ein erhdhtes Gewahrleistungsrisiko nach dem angestrebten Verkauf des Bautrdgerprojektes
identifiziert. Der Marktentwicklung folgend haben auch die kalkulierten Erlése, gegentiber der Ausgangskalkulation, eine Steigerung
erfahren. Deren Ermittlung liegt ein konservativ ermittelter interner Ertragsansatz zugrunde. Unter Wirdigung aller
fortgeschriebenen Kalkulationsansétze waren die Wertansétze des Bautrdgerprojekts auf den Bilanzstichtag 2023 einer Bewertung zu
unterziehen. Obwohl auch die Erlésansétze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung erfahren haben, mussten zum
Bilanzstichtag 2023 Bewertungsabschldge vorgenommen werden. Zur Finanzierung der Gesamtkosten werden insbesondere

Fremdmittel der Unternehmensfinanzierung und die gewahrten Zuschlsse eingesetzt.

Bereits im Jahr 2020 konnte der gewerbliche Teil als Lebensmitteleinzelhandelsfldche (Vollversorger) vermietet werden und am

29. September 2022 erfolgte die Markteréffnung des Vollversorgers. Die im Objekt errichteten 49 Wohnungen wurden in 2022
fertiggestellt und sind ebenfalls voll vermietet. Aufgrund der aktuellen, allgemeinen Marktsituation ist die Vermarktung des
Bautragerprojektes zur Zeit in Klammern gesetzt worden. Nach der Betrauung durch die Stadt Koln ist der mogliche wirtschaftliche
Erfolg aus der Gesamtmalinahme — hierbei werden neben der Vermarktung der eigenen BautrdgermalRnahme auch die Verkdufe der
unbebauten Baufelder, Bewirtschaftungsergebnisse (Vermietung) und gewdhrte Zuschisse einbezogen — limitiert. Zum
Projektabschluss ist eine Schlussabrechnung aufzustellen, wobei gegebenenfalls zu viel gewéhrte Zuschisse an die Stadt Koln

zurlickzuzahlen sind.

Der Prufungsbericht und ergénzende Erlduterungen der beauftragten Wirtschaftsprifungsgesellschaft Gber die im Geschaftsjahr
erneut durchgefihrte Prifung des im Betrauungsakt verpflichtend festgelegten Zwischenverwendungsnachweises vermerken unter
anderem, dass bis zum Stichtag der Zwischenabrechnung keine Uberkompensation festgestellt wurde, die zur Riickzahlung bereits
gewadhrter Zuschisse gefiihrt hatte. Mit Blick auf den Projekterfolg wurden Gesprache mit der Stadt KoIn zur Fortschreibung des
Betrauungsaktes aufgenommen. Grundsétzlich verbleibt das wirtschaftliche Risiko aus der Gesamtmafnahme jedoch bei der
Gesellschaft. Im Geschéftsjahr wurde das Projekt mit dem polis Award (zweiter Platz) in der Kategorie fir,Reaktivierte Zentren”

ausgezeichnet.
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DEUTZER HAFEN, KOLN

Der Rat der Stadt KoIn hat am 3. Mai 2018 die formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,,Deutzer Hafen”
nach § 165 Abs. 6 BauGB beschlossen. Nach den Planungsergebnissen des Planungsbiiros COBE werden auf dem
Entwicklungsgebiet Wohnungen, Biiros, Gastronomie und Einzelhandel entstehen, die Raum fiir rund 6.900 Einwohner (3.000
Wohnungen) und etwa 6.000 Arbeitspldtze 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
Entwicklungsgebietes ausmachen, wurde im Jahr 2020 mit der Stadt K&In ein stddtebaulicher 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 Grundstlcke der Gesellschaft —
wurde vereinbart, dass dieser durch Leistungserbringungen der Gesellschaft fur die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme zu
belegen ist. Diese Leistungen werden derzeit auf der Grundlage des zwischen der Gesellschaft, dem Entwicklungstrager SWK und
der Stadt Koln im September 2022 abgeschlossenen Ordnungsmalinahmenvertrages erbracht und bis zur Abrechnung gegentiber
der Stadt Koln bzw. gegenliber dem eingesetzten Entwicklungstrager als unfertige Leistungen im Jahresabschluss der Gesellschaft
ausgewiesen. Im Berichtsjahr wurden Vorlaufkosten, anteilige Eigenleistungen und Zinsen der Gesellschaft durch den
Entwicklungstréger in Hohe von 7.720 Tsd. € abgenommen und gegentiber diesem abgerechnet.

Als Folgevertrage zur Abwendungs- und Entwicklungsvereinbarung mit der Stadt KoéIn bzw. dem eingesetzten Entwicklungstrager
muss ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen werden, der im Berichtsjahr noch nicht endverhandelt war. Sein Abschluss ist eine der
wesentlichen Voraussetzungen fur die Verdu3erung von Grundsticken durch moderne stadt, da mit ihm die faktische ErschlieBung
der Grundstlcke abgesichert wird. Die Gesellschaft unterstiitzt die Stadt Koln, das Bauplanungsrecht fur den Deutzer Hafen Koin 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 Kéln im September 2018 beschlossenen integrierten Plans, der unter
anderem die Anderung des Flachennutzungsplans, die Erarbeitung eines ersten Teilbebauungsplans (Infrastruktur) und die
Erstellung von Bebauungsplanen fir die einzelnen Baufelder sowie MalSnahmen unter anderem zur Verbesserung des &ffentlichen
Personennahverkehrs im Entwicklungsgebiet zum Gegenstand hat.

Der Satzungsbeschluss fir den ersten Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist am 9. Februar 2023 erfolgt. Die Rechtskraft erlangte der
erste Teilbebauungsplan (Infrastruktur) nach Genehmigung durch die Bezirksregierung und Bekanntmachung am 20. Dezember
2023. Der erste Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist Voraussetzung fir alle VerduBerungen sowie fiir die Ubertragung der Verkehrs-,
Grin- und Wasserflachen an die Stadt Koln. Die Planungsrechtschaffung fur die Baufelder fiir Wohnen und Gewerbe soll durch
weitere Teilbebauungsplane erfolgen.

Im Herbst 2021 hat der Rickbau von nicht denkmalgeschitzten Gebduden im Bereich des Mihlenareals begonnen. Inzwischen
wurden die Riickbaumalnahmen auf das gesamte Areal der moderne stadt im Deutzer Hafen Kéln ausgeweitet. Mit dem Abschluss
dieser MaRnahmen wird im Laufe des Jahres 2024 gerechnet. Die Leistungen der Gesellschaft bei der Entwicklung des Deutzer
Hafens Koln, als eines der herausragenden Entwicklungsprojekte in der Stadt KoIn, fordern und binden erhebliche Ressourcen.
Eigene Hochbautatigkeiten der Gesellschaft auf ausgewahlten Standorten des Areals werden nach Schaffung des entsprechenden
Planungsrechts angestrebt, sind derzeit aber noch nicht projektiert.

Zur Finanzierung des geplanten Planungs- und Bauprogramms im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme kamen
unter Mitwirkung der Gesellschafter in den Jahren 2020 und 2021 tber ein Konsortium von Banken und Sparkassen mittel- und
langfristige Unternehmensfinanzierungsmittel zur Auszahlung. Auch in den Folgejahren werden zur Finanzierung des geplanten
Planungs- und Bauprogramms, insbesondere fiir angestrebte Hochbaumalnahmen, weitere Finanzierungsmittel erforderlich, die
zwar temporar Uber den Konzern-Cash-Pool zur Verfligung gestellt werden kénnen, jedoch grundsétzlich Gber entsprechende
Kapitalmarktmittel zu refinanzieren sind.
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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 grundsatzlich hoch. Am
4. Oktober 2023 wurde die Bewerberphase zur Vermarktung des gewerblichen Baufeldes 07 gestartet. Die Bewerbungsphase, im
Rahmen derer Kompetenz, Erfahrung und Leistungsfahigkeit potenzieller Investoren hinterlegt und der Basiskaufpreis bestatigt
werden soll, endete am 12. Januar 2024. Ausgewahlte Investoren erhalten in der anschlieBenden Konzeptphase weiterfihrende
Unterlagen, um ihre Nutzungs- und Nachhaltigkeitskonzepte weiter zu detaillieren. Auf dieser Grundlage fihrt die Gesellschaft dann
Vertragsverhandlungen, wobei die Auswirkungen der Marktentwicklungen abzuwarten bleiben.

Im Verkaufsfall muss die Prifung und Genehmigung der Verkaufsfalle nach § 144 Baugesetzbuch durch die Stadt KoIn erfolgen.
DarUber hinaus sind unter anderem das Planungsrecht fur Teilbebauungspléne zu Einzelbaufeldern sowie der Abschluss des
ErschlieBungsvertrages erforderlich. Zusammen mit der Stadt Kéln und dem eingesetzten Entwicklungstrager wird auRerdem ein
Vermarktungs- und Realisierungskonzept erarbeitet. Nach derzeitigen Planungen wird die Ergebniswirksamkeit von Verkdufen aus
Baufeldern nicht vor dem Jahr 2026 erwartet. Durch den Abschluss von Vertragen Uber Zwischennutzungen konnten im Berichtsjahr
Vermietungsertrage generiert werden, die der Gesellschaft teilweise bis ins Jahr 2024 zuflieBen werden.

ROSRATH-VENAUEN

Die verbliebene Restflache von ca. 1,6 Hektar des urspriinglich rund 5 Hektar grolen Entwicklungsgebietes in Résrath-Venauen
wurde in 2021 verkauft und ist nach vollstandiger Kaufpreiszahlung an den Investor im Jahr 2022 auf Basis des in 2021 beurkundeten
Kaufvertrages erfolgswirksam tUbergeben worden. Im Kaufvertrag wurde unter anderem vereinbart, dass Leistungsverpflichtungen
gegenlber der Stadt Rosrath aus einem stadtebaulichen Vertrag fir ErschlieBungsleistungen des Areals vom Erwerber Gbernommen
werden. Die Stadt Résrath hat dem Erfullungsibergang auf den Erwerber nicht zugestimmt, so dass die Gesellschaft formal fur die
Leistungserfillung weiterhin haftet. Bis auf diese vorgenannte persénliche Mithaftung ist das Engagement der Gesellschaft im
Stadtgebiet Rosrath beendet.

BETREUUNGSTATIGKEIT

Im Rahmen der Betreuungstatigkeit und sonstiger Dienstleistungen fir Dritte wurden im Jahr 2023 die Leistungen aus
insgesamt sieben Projektsteuerungs- bzw. Managementvertrdgen (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 Gewahrleistungssachverhalte ihrer Auftraggeber. Darliber hinaus wurden im
Geschéftsjahr 2023 Leistungen im Zusammenhang mit der Baustellenlogistik fir Investoren im Entwicklungsgebiet Clouth in K&In-
Nippes fortgefuihrt und teilweise abgerechnet. Von besonderer Bedeutung waren die Betreuungstatigkeiten fir die
Stadtentwicklungsmalinahme Deutzer Hafen Koln sowie fir das Projekt Parkstadt Stid. Fur den Deutzer Hafen Koln wurden
Vorlaufkosten sowie anteilige Eigenleistungen und Zinsen nach Abnahme durch den Entwicklungstrager abgerechnet. Beim Projekt
Parkstadt Std wurden Leistungen aus dem bis zum 31. Dezember 2023 befristeten Vertrag erfolgswirksam abgerechnet. Im
Januar/Februar 2024 konnte mit der Stadt eine Verldngerung des Projektmanagementvertrages fur die Parkstadt Std vereinbart

werden.

GESCHAFTSBESORGUNG

Die Geschéftsbesorgung fir die Beteiligungsgesellschaft modernes kéln Gesellschaft fiir Stadtentwicklung mbH, Koln,
wurde im Berichtszeitraum fortgefuhrt. Die Gesellschafter der modernes koln Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH, KéIn haben
am 15. Dezember 2023 die Auflésung der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 beschlossen. Ebenso wie in den Vorjahren wird die
Gesellschaft fur das Geschéftsjahr 2023 ein Jahresfehlbetrag in Hohe der voraussichtlichen sachlichen und persénlichen
Verwaltungskosten erwartet.
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BUTZWEILERHOF

Die Vertrage Uber Geschaftsbesorgungsleistungen mit der Butzweilerhof Grundbesitz GmbH & Co. KG, KéIn, und deren
Komplementarin, der Butzweilerhof Verwaltung GmbH, KolIn, wurden im Geschaftsjahr planmaRig fortgefuhrt.

PERSONALBESTAND

Der Personalbestand der Gesellschaft hat sich zum Bilanzstichtag 2023 gegentber dem Vorjahr reduziert. Bei der
Weiterentwicklung des Personalbedarfs wird eine Erhéhung in Abhdngigkeit der an die Gesellschaft gestellten Aufgaben erwartet.
Die Gesellschaft stellt besondere Anspriiche an die Qualifikation und Einsatzbereitschaft ihrer Mitarbeiter. Den Herausforderungen

des angespannten Arbeitsmarktes konnte bei der Personalbeschaffung bisher erfolgreich begegnet werden.

NACHHALTIGKEIT

Nachhaltigkeit ist eine wesentliche Sdule 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 6ffentliche Aufmerksamkeit zuteil. Zunehmend wird der mit ihren Aktivitaten verbundene grofle
Ressourceneinsatz und -verbrauch sichtbar und quantifizierbar. Damit bietet sich jedoch auch die Méglichkeit, den hohen
okologischen, sozialen und 6konomischen Wirkungsgrad von Stadtentwicklungs- und Immobilienprojekten zu bemessen. Einerseits
werden fUr die praktische Umsetzung von Aspekten nachhaltiger Unternehmensflihrung die Bestimmungen des deutschen
Nachhaltigkeitskodex (DNK) sowie des Kodex zur Nachhaltigkeit des ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. herangezogen.
Andererseits ist geplant, die Umsetzung von Nachhaltigkeitsstrategien in den Stadtentwicklungs-, Quartiers- und Hochbauprojekten
messbar und bewertbar zu machen. So sollen kinftige Projekte zunehmend durch die Deutsche Gesellschaft fir 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

aufgefachert werden:

Okologische Qualitét

Okonomische Qualitét

Soziokulturelle und funktionale Qualitat
Technische Qualitat

N 2N N2

Prozessqualitat

Der Deutzer Hafen KéIn wurde im Frihjahr 2020 mit dem Vorzertifikat der DGNB in Platin ausgezeichnet. Im Geschéftsjahr hat die
DGNB diese Zertifizierung bis 2026 verlangert. Ein DGNB-zertifiziertes Ingenieurblro begleitet die Umsetzung der hier
dokumentierten Nachhaltigkeitsziele. In dem erganzend zu der DGNB-Vorzertifizierung erstellten und im August 2022 der
Offentlichkeit vorgestelltem ,Handbuch Nachhaltigkeit” werden die Nachhaltigkeitsziele fir den Deutzer Hafen KoIn sowie deren
Realisierbarkeit transparent und kompakt fir zuktnftige Investoren und die interessierte Stadtgesellschaft dargestellt. Neben dem
Einsatz planungsrechtlicher Instrumente kdnnen vertragliche Instrumente eingesetzt werden, um bei Vergabeverfahren fur
Grundsticke die Kriterien z.B. zur Nachhaltigkeit zu sichern. Derzeit entwickelt die Gesellschaft einen Info-Pavillon als ersten Baustein

im Deutzer Hafen KéIn. Dieser soll als Leuchtturm fir ein nachhaltiges und innovatives Quartier dienen und wird DGNB-zertifiziert.

Fur das Projekt neue mitte porz hat die DGNB im Berichtsjahr zertifiziert, dass das Bautrdgerprojekt der moderne stadt die
Anforderungen an die EU-Taxonomie erfullt.
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