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Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung/ Prognosebericht

Der Krieg in der Ukraine und die daraus resultierenden Sanktionen gegen Russland und Belarus haben sich auf das
Wirtschaftswachstum in 2023 negativ ausgewirkt. In 2023 lag die Inflationsrate bei 5,9%. Damit hat sich der Preisanstieg gegentber
dem Vorjahr (Inflationsrate 2022 7,9%) verlangsamt, lag aber immer noch auf einem hohen Niveau. Der Preisanstieg bei Baukosten
und das gleichzeitig hohe Zinsniveau haben im Berichtsjahr zu einem erheblichen Rickgang der Bautatigkeit und der Nachfrage
gefihrt. Es besteht das Risiko, dass auch in den néachsten Jahren die Bautétigkeit nicht mehr das Niveau vor dem Ukraine-Krieg
erreichen wird und die Nachfrage nach Immobilien aller Asset Klassen weiter auf niedrigem Niveau stagniert oder sich sogar weiter
reduziert.

Fur die Realisierung der in den Folgejahren geplanten Verkaufserldse sind diverse Voraussetzungen zu erfillen. Im Wesentlichen
handelt es sich fur das Projekt Deutzer Hafen KoIn dabei um das rechtskraftige Planungsrecht Ostspange, Ausgang von
Normenkontrollverfahren, Hafenanlagen, Klarung Verfahren Baufeldvermarktung, Qualifizierungsverfahren &ffentlicher
Raum/Anlagen, Konzept Wasserflache, ErschlieBung (mit Briicken) sowie das Planungsrecht Schule. Welchen Einfluss die aktuell
beobachteten Beeintrachtigungen im Handel mit gewerblichen und wohnungswirtschaftlichen Immobilien auf die
Vertriebszeitrdume haben werden, ist derzeit schwer abzuschatzen. Eine Erholung wird friihestens im Verlauf des Jahres 2025
erwartet. Die Risiken aus dem Ukraine-Krieges, den hohen Bau- und Energiekostensteigerungen, der Lieferkettenproblematik, aus
den signifikanten Zinserhdhungen und daraus abzuleitenden gednderten Renditeerwartungen von Investoren konnen die
Ergebniserreichung beeintrachtigen.

Die Nachfrage nach Wohnraum, auch infolge der Fllichtlingswelle aus der Ukraine, ist insbesondere in Ballungsraumen wie Koln,
hoch. Dies hat aufgrund der reduzierten Bautatigkeit zu einem weiteren Anstieg der Durchschnittsmieten gefhrt.

Die Grundsticks- und Projektentwicklungen in KéIn-Nippes, KoéIn-Porz und im Deutzer Hafen KéIn erdffnen der Gesellschaft kurz-,
mittel- und langfristig Ergebnis- und Entwicklungspotenziale, um dem Gesellschaftszweck, némlich der Férderung der

Wohnungsversorgung und der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt KéIn, gerecht zu werden.

Im Entwicklungsgebiet KoIn-Nippes halt die Gesellschaft noch ein vollvermietetes Objekt im Bestand, das in den nachsten Jahren
vermarktet werden soll. Der Vermarktungszeitpunkt ist dabei von der allgemeinen Entwicklung des Marktes abhdngig und wird
risikoorientiert entschieden. Nach Abschluss noch laufender Hochbautétigkeiten von Investoren sind die restlichen
ErschlieBungsarbeiten durch die Gesellschaft durchzufihren und identifizierte Mehrkosten der Baureifmachung mit der Stadt KoIn
abzurechnen. Da seit Beginn der Baureifmachung im Jahr 2013 gegenUber der Stadt K&In ein jahrliches Kostenmonitoring
durchgefihrt wurde, wird bei der voraussichtlichen Abrechnung im Jahr 2026 (Zufluss 2027) mit keinen nennenswerten Problemen
gerechnet. In Folgeperioden wird die Gesellschaft dem Monitoring zur Wahrung vereinbarter Kaufpreisnachzahlungsanspriiche, bei
hoherer baulicher Grundstlcksausnutzungen durch Investoren, besondere Beachtung zukommen lassen.

Das Projekt neue mitte porz unterliegt dem Européischen Beihilferecht, das bei VerstoBen zu hohen Sanktionen 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 Kostensteigerungen hingenommen werden. Obwohl auch die
Erldsansatze im Vergleich zur Ausgangskalkulation eine Steigerung erfahren haben, mussten zum Bilanzstichtag 2023
Bewertungsabschlédge vorgenommen werden. Mit der Stadt KoIn, die Zuschussgeber fiir die an diesem Projekt durch die
Gesellschaft erbrachte Dienstleistung im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI) ist, wurden Gespréche Uber die Hohe der
Zuschussgestaltung gefihrt. Grundsatzlich unterliegt die Gesellschaft jedoch den allgemeinen wirtschaftlichen Risiken. Erst mit dem
Verkauf der noch laufenden BautrégermalSnahme wird der wirtschaftliche Erfolg der Gesamtmalinahme bestimmt. Durch die

Betrauung mit der DAWI ist der maximale Erfolg limitiert und wird frihestens im Jahr 2025 abschlieBend definiert werden kénnen.

Die Gesellschaft ist Eigentimerin wesentlicher Fldachen im Deutzer Hafen Koln. Neben den allgemeinen Risiken der Flachen- und
Projektentwicklung gibt es im Projekt Deutzer Hafen KéIn besondere Risikosphdren, die im Folgenden gesondert darzustellen sind:
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Der Rat der Stadt KoIn hat fiir das Gebiet des Deutzer Hafens Kéln im Jahr 2018 die formliche Festlegung als stddtebauliche
Entwicklungsmalinahme beschlossen. Hieraus ergeben sich erhebliche Einschrankungen auf die unternehmerische
Handlungsfahigkeit der vom Ratsbeschluss betroffenen Grundsttickseigentimer. Durch die erstmalige Anwendung des
Instrumentes der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme in KéIn kénnen sich Risiken im Prozess der Durchflihrung ergeben.

Der im Geschaftsjahr 2020 erfolgte Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages (Abwendungs- und Entwicklungsvereinbarung) ist ein
wesentlicher Baustein fur die Losung der wirtschaftlichen und rechtlichen Fragestellungen und damit von signifikanter Bedeutung
fur die wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft. Als Folgevertrége waren zunachst ein Ordnungsmafnahmen- und ein
ErschlieBungsvertrag zu verhandeln, von denen der Ordnungsmalinahmenvertrag in 2022 abgeschlossen werden konnte. Der
ErschlieBungsvertrag befindet sich in Verhandlung. Ebenfalls von hoher Bedeutung fur den wirtschaftlichen Erfolg des
Gesamtprojektes sind die Ausgestaltung des aufzustellenden Vermarktungs- und Realisierungsplans sowie die Baurechtschaffung,
die mal3geblich von der Stadt KéIn abhdngen. Der Satzungsbeschluss fir den ersten Teilbebauungsplan (Infrastruktur) ist am

9. Februar 2023 erfolgt. Die 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 Kéln erfolgen.

Durch von der stadtebaulichen EntwicklungsmafBnahme betroffene Grundstiickseigentimer eingeleitete juristische Schritte
(Normenkontrollklagen) kdnnen Verzégerungen und Verschlechterungen bei Projektabldufen entstehen.

Kostenrisiken ergeben sich beispielsweise aus zurzeit stark steigenden Baupreisen und der Erhéhung der Finanzierungskosten bei
eventuellen Projektverzdgerungen und insbesondere aus der nicht absehbaren gesamtwirtschaftlichen Entwicklung nach Ausbruch

des Krieges in der Ukraine.

Fur die Realisierung der geplanten Verkaufserldse sind diverse Voraussetzungen zu erfillen. Im Wesentlichen handelt es sich dabei
fUr das Projekt Deutzer Hafen Koln um das rechtskréftige Planungsrecht Ostspange, Ausgang von Normenkontrollverfahren,
Hafenanlagen, Kldrung Verfahren Baufeldvermarktung, Qualifizierungsverfahren &ffentlicher Raum/Anlagen, Konzept Wasserflache,
ErschlieBung (mit Brlicken), Planungsrecht Schule. Im Verkaufsfall muss die Priifung und Genehmigung der Verkaufsfalle nach § 144
Baugesetzbuch durch die Stadt Kéln erfolgen . Welchen Einfluss die aktuell beobachteten Beeintrachtigungen im Handel mit
gewerblichen und wohnungswirtschaftlichen Immobilien auf die vorgenannten Vertriebszeitrdume haben werden, ist derzeit
schwer abzuschéatzen. SchliefSlich ist auf Risiken des Ukraine-Krieges, vor allem aus exorbitant hohen Bau- und
Energiekostensteigerungen, der Lieferkettenproblematik, aus signifikanten Zinserhdhungen und daraus abzuleitenden gednderten
Renditeerwartungen von Investoren hinzuweisen, wobei jedes einzelne dieser Risiken die Ergebniserreichung beeintrdchtigen 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 Leuchtturmprojektes an einem nicht duplizierbaren,
einmaligen Premium-Standort in KéIn mafgeblich beteiligt — mit den sich daraus ergebenden Vermarktungschancen.

Die verkauften unbebauten Restflaichen im Entwicklungsgebiet in Rosrath-Venauen sind in 2022 wirtschaftlich Gbergegangen.
Obwohl die Bauverpflichtungen aus bestehenden stadtebaulichen Vertragen vom Erwerber Gbernommen wurden, hat die Stadt
Rosrath dem Ubergang des Obligos nicht zugestimmt. Mit wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Gesellschaft wird derzeit jedoch

nicht gerechnet.

Bei den Bemuhungen um die Akquisition von bebauungsfahigen Grundstticken sowie von Dienstleistungsauftragen bringt die
Gesellschaft durch den Einsatz eigenen Personals und die Beauftragung Dritter regelmalRig Mittel auf, deren Amortisation nicht
gesichert ist. Als Konzerngesellschaft der Stadtwerke KéIn GmbH und der Stadt KéIn erdffnen sich mit den aktuellen Akquisitionen
interessante Aufgabenstellungen, die alle Leistungsbereiche der Gesellschaft umfassen konnen. Art und Umfang der moglichen
Aufgabenstellungen werden die bereitzustellenden Ressourcen bestimmen. Grundsatzlich bleiben die Akquisition von
Grundstlcken und damit einhergehende Projektentwicklungen vordringliche Aufgabe, um die Fortentwicklung der Gesellschaft zu

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

liquiden Uberschiissen beziehungsweise kurzfristigem Finanzbedarf.

Neben Risiken der allgemeinen Markt- und Konjunkturentwicklungen — insbesondere im Raum K&ln — werden branchen- und
gesellschaftsspezifische Risiken durch das fur die Unternehmensgrofe angemessene Risikomanagement erfasst. AulSerdem wird die
Gesellschaft in das Risikomanagementsystem der Stadtwerke Kéln GmbH einbezogen. Durch die laufende Beobachtung und
Analyse des die Leistungsbereiche der Gesellschaft betreffenden geschéftlichen Umfeldes soll sichergestellt werden, dass die
Unternehmensausrichtung und die geplanten Leistungen marktgerecht sind. In diese Uberlegungen sind auch die Risiken des
rechtlichen Umfeldes einzubeziehen. Ein permanentes Augenmerk gilt im Rahmen des Risikomanagements der Analyse von Risiken

aus Finanzinstrumenten.

Ausfallrisiken bei Finanzinstrumenten der Aktiva sind in der Regel von untergeordneter Bedeutung. Erkennbare Risiken, insbesondere
im Vorratsvermagen, wurden aus Sicht der Gesellschaft im Jahresabschluss 2023 ausreichend gewdirdigt. Mit Liquiditétsrisiken wird
derzeit nicht gerechnet. Fiir passive Finanzinstrumente zur Finanzierung der eigenen Bautatigkeit unterliegt die Gesellschaft
Preisanderungsrisiken. 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 Zinssétzen beschafft werden.

Das Engagement im Rahmen von Beteiligungsunternehmen wird zuriickgefahren. Fur die modernes koln Gesellschaft fur
Stadtentwicklung mbH haben die Gesellschafter am 15. Dezember 2023 die Auflésung der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023
beschlossen. Es wird mit einem positiven Liquidationsergebnis gerechnet. Darlber hinaus halt die Gesellschaft alle Anteile an der
Butzweilerhof Verwaltung GmbH, die als Komplementarin an positiven Ergebnissen der Butzweilerhof Grundbesitz GmbH & Co. KG
beteiligt ist und zumindest bis zur Vermarktung des Grundbesitzes der Kommanditistin durch Uberschaubare

Gewinnausschittungen Renditebeitrage liefert.

Das Geschéftsmodell der Gesellschaft fihrt zu volatilen Jahresergebnissen; infolgedessen fr das Folgejahr fur die Gesellschaft ein
noch positives, aber gegeniber dem Berichtsjahr stark reduziertes Jahresergebnis erwartet wird. Erst in den Folgeperioden wird
dieses wieder das Niveau des Berichtsjahres und darber hinaus erreichen kdnnen. Die erwarteten positiven Jahresergebnisse setzen
voraus, dass die geplanten BautrdgermalSnahmen sowie die Verwertung unbebauter Grundstticke zu kalkulierten Preisen und in
geplanten Zeitraumen erfolgen sowie an Investoren tbergeben werden kénnen. In diesem Zusammenhang bestehen insbesondere

bei langfristig angelegten Projekten Marktanderungsrisiken mit entsprechenden Auswirkungen auf die Erl@ssituation.

Koln, den 25. Marz 2024
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Andreas Rohrig  Thomas Scheitza
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