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LAGEBERICHT 2017

Geschaft und Rahmenbedingungen

Gegenstand der Gesellschaft ist die Entwicklung eigener und im Eigentum der Gesellschafter — inkl.
Tochterunternehmen — befindlicher Liegenschaften zum Zwecke der Férderung der Wohnungsversor-
gung 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 6ffentliche Interesse
und die Ausrichtung des Unternehmens am Gemeinwohl durch Steigerung der Transparenz und Kon-
trolle abzusichern.

'|'A'|' IGKE|TS-  DieTatigkeitsschwerpunkte der Gesellschaft lagen im Berichtszeitraum im Vertrieb unbebauter Grund-
SCHWERPUNKTE  stucke, in der Planung und Durchfuhrung der Baureifmachung bzw. ErschlieBung eigener Grundsticke,
in der Herstellung und dem Vertrieb von Bautrédgerobjekten, der Projektplanung diverser Bautragermaf-
nahmen im Geschosswohnungsbau sowie in der Akquisition von Grundsttcken, die entwickelt und mit-
tel- bis langfristig einer neuen Nutzung zugefihrt werden sollen. Aullerdem erbrachte die Gesellschaft
Leistungen aus der Durchfiihrung von Grundsttcks- und Projektentwicklungs-, Projektsteuerungs- und
Projektmanagement- sowie Generalplanervertrdgen fir Baumafnahmen auf Grundstlcken Dritter. Bau-
und Planungsleistungen werden grundsatzlich nicht selbst erbracht. Die Gesellschaft erbringt bei eige-
nen Projektentwicklungen und deren Umsetzung Managementleistungen und beauftragt im Ubrigen
Dritte. Die Tatigkeiten beschrankten sich auf die Stadtgebiete K6In und Résrath.

EIGENE GRUNDSTUCKE Auf eigenen Grundstiicken wurde fur ein urspringlich ca. 5 Hektar grof3es Areal in Rosrath die Er-
schlieBung im Geschdftsjahr fortgefuhrt. Die ErschlieBungsarbeiten sind noch nicht abgeschlossen.
Nach Ubertragung von Verkehrsflichen an die Kommune in Vorjahren standen ca. 3,4 Hektar zur
Vermarktung zur Verfigung. Nach Bebauung und Verkauf diverser Fldchen in Vorjahren stehen zum
Ende des Geschéftsjahres noch ca. 1,8 Hektar unbebaute Grundsticke zur Vermarktung zur Verfligung.
Durch den Rat der Stadt Résrath wurde im Oktober 2017 die Anderung des Bebauungsplanes fir den
Bereich Schloss Venauen und damit die Rahmenbedingungen fiir die zukiinftige Vermarktung des
Areals beschlossen. Unter Berlicksichtigung dieser Rahmenbedingungen wird mit einem verldngerten

Vorhalte- und Vermarktungszeitraum zu rechnen sein.

RHE|NAUHAFEN, KOLN Im Entwicklungsgebiet Rheinauhafen Kéln wurde im abgelaufenen Geschéftsjahr 2017 das letzte
Bautragerprojekt mit ausschlieSlich gewerblicher Nutzung, ca. 4.190 m? Nutzfliche und 49 Pkw-Ein-
stellpldtzen in einer Tiefgarage nach vollstandiger Kaufpreiszahlung Mitte Januar 2017 erfolgswirksam

Ubergeben.
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Im Jahr 2012 wurde durch die Stadt KéIn ein zuvor industriell genutztes ca. 15 Hektar gro8es GrundstUicks-
areal in KoIn-Nippes in die Gesellschaft eingebracht. Die Gesellschaft hat dieses Geldnde zur Baureife
gefihrt. Die ErschlieBungsarbeiten aufgrund des in Vorjahren mit der Stadt Kéln abgeschlossenen Er-
schlieBungsvertrages verlaufen planmafRig. Im Geschéftsjahr wurde ein weiterer ErschlieBungsabschnitt
an die Stadt Koln Gbergeben. Fir Abriss-, Dekontaminations- und ErschlieBungsmaflinahmen wurde im
Einbringungsvertrag eine Kostengrenze definiert, die bei Kostentber- oder -unterschreitungen zu ge-
genseitigen Ausgleichsanspriichen zwischen der Stadt Kéln und der Gesellschaft fihrt.

Aufgrund zusatzlicher Aufwendungen fur die Tiefenenttrimmerung und der Massenmehrungen beim
Austausch kontaminierten Bodens sowie einer zusatzlichen ErschlieBungsstrale und eines héheren
Standards des Stralenendausbaus weist die derzeitige Gesamtkostenplanung wesentliche Kostentber-
schreitungen aus, die zu Erstattungsansprichen gegendber der Stadt KoIn, voraussichtlich erstmals im
Geschéftsjahr 2018, fuhren werden und gemal’ Einbringungsvertrag der Kapitalrlicklage der Gesell-
schaft zugefuhrt werden.

Nachdem die ErschlieBung gesichert war, wurde im Geschéftsjahr 2014 mit den ersten Hochbaumaf-
nahmen in eigener Bautragerschaft auf dem Areal in KéIn-Nippes begonnen. Im Geschéaftsjahr 2017
konnten insgesamt drei Baufelder mit 105 Wohnungen, ca. 9.591 m? Wohnfldche und 102 Pkw-Einstell-
platzen in Tiefgaragen fertiggestellt und an die Erwerber bzw. den Investor tbergeben werden. Nach-
dem die Berufung der Gegenseite im geflhrten Rechtsstreit bezlglich fehlerhaft eingebauter Fenster-
elemente einer im Vorjahr abgerechneten Bautrdgermafinahme zurlickgenommen wurde, konnte im
Geschéftsjahr 2017 ein Teilbetrag in Hohe von ca. TEUR 600 ergebniswirksam vereinnahmt werden. Der
Restbetrag aus dem Klageverfahren sowie weitere Schadensersatzanspriche sollen im Rahmen einer
auBergerichtlichen Einigung geklart werden. Die aktuellen Planungen sehen vor, dass auf dem Clouth-
Areal weitere eigene Hochbaumalinahmen realisiert werden sollen.

Neben der Bebauung durch eigene Hochbaumafinahmen wird das Areal in KéIn-Nippes durch den Ver-
kauf baureifer und erschlossener Grundsticke an Investoren und Baugruppen fir 6ffentlich geférderten
und frei finanzierten Wohnungsbau sowie nicht storendes Gewerbe verwertet. Wahrend im Geschafts-
jahr 2016 insgesamt vier Baufelder, darunter zwei Baufelder mit Denkmalschutzauflagen, mit insgesamt
ca. 17.800 m? GrundstUcksflache an verschiedene Projektentwickler, Investoren und Baugruppen ver-
kauft wurden, konnte im Geschéftsjahr 2017 ein Grundsttck mit einem unter Denkmalschutz stehen-
den Gebdude an einen privaten Investor erfolgswirksam Ubergeben werden. Nach der Ubertragung
von ErschlieBungsflichen an die Stadt KoIn stehen zum Bilanzstichtag 2017 noch ca. 3,0 Hektar von
urspriinglich ca. 15,0 Hektar Entwicklungsflachen auf dem Areal in KéIn-Nippes zur Verfligung. Der der-
zeitige Vermarktungshorizont des Gesamtareals endet im Jahr 2021.

Das Bautrdgerprojekt in KdIn-Ehrenfeld, das neben dem Verkauf von zwei unbebauten Grundsticken
die Errichtung von 51 Eigentumswohnungen mit ca. 4.900 m? vorsieht, konnte im Berichtsjahr vollstan-
dig vermarktet werden. Darlber hinaus wurde ein unbebautes Grundsttick, das zur Bebauung mit einer
Kindertagesstatte vorgesehen ist, im Geschéftsjahr 2017 erfolgswirksam Uibergeben. Die Ubergabe der
Eigentumswohnungen an die Erwerber sowie die Vermarktung des zweiten unbebauten Grundstticks,
das fiir eine Baugruppe vorgesehen ist, sind im Geschéftsjahr 2018 geplant.
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CLOUTH-GELANDE,
KOLN-NIPPES

15

HEKTAR GROSS IST DAS ZUVOR
INDUSTRIELL GENUTZTE
GRUNDSTUCK IN KOLN-NIPPES,
AUF DEM SEIT 2012 UNTER
FEDERFUHRUNG VON MODERNE
STADT DAS CLOUTH-QUARTIER
ENTSTEHT.

Im Geschéftsjahr erfolgte die Freizeichnung
des dritten und letzten ErschlieBungsab-
schnitts durch das Umwelt- und Verbrau-
cherschutzamt der Stadt KoIn.

105

WOHNUNGEN

MIT 9.591 M2 WOHNFLACHE
WURDEN 2017 FERTIGGESTELLT,
HINZU KOMMEN 102 PKW-EIN-
STELLPLATZE IN TIEFGARAGEN.

Von den urspringlich ca. 15 Hektar
Entwicklungsflichen auf dem Clouth-Areal
standen Ende 2017 noch ca. 3 Hektar zur
Verfugung. Die Vermarktung des Gesamt-
areals soll 2021 abgeschlossen sein.

LUCKENSCHLUSS
LEYENDECKERSTRASSE/
CHRISTIANSTRASSE,
KOLN-EHRENFELD
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REVITALISIERUNG
DER INNENSTADT,
KOLN-PORZ

2.400

M2 AN HANDELSFLACHE UMFASST
DAS IN EIGENER BAUTRAGERSCHAFT
GEPLANTE HAUS 1 SOWIE

51 WOHNUNGEN MIT CA. 3.800 M?
WOHNFLACHE UND 138 PKW-
EINSTELLPLATZE.

Zum Ende des Jahres 2018 wird mit dem
Beginn der Hochbauarbeiten gerechnet,
die Projektfertigstellung ist flir den Herbst
2021 vorgesehen.

DEUTZER HAFEN KOLN

Im Zusammenhang mit der Revitalisierung der Innenstadt von Kéln-Porz erbringt die Gesellschaft
Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse (DAWI), mit denen sie vom Rat der Stadt
KolIn betraut wurde. Auf dem Areal eines ehemaligen Kaufhauses und dessen Umfeld werden nach Ab-
riss der Bestandsimmobilie und stddtebaulicher Neuordnung drei neue Gebdude mit gewerblicher und
wohnwirtschaftlicher Nutzung errichtet. 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 Forderung als Fehlbedarfsfinanzierung in Hohe von TEUR 18.000 bewilligt, die Gber
einen Zeitraum von fUnf Jahren zur Auszahlung kommen sollen. Nachdem im Vorjahr bereits vom Plan-
gebiet erfasste Grundstiicke erworben wurden, konnte im Jahr 2017 der Kaufvertrag fir den Erwerb des
ehemaligen Kaufhausgrundsttickes und des Tiefgaragengrundstickes geschlossen und das wirtschaft-
liche Eigentum erworben werden. Nach derzeitigen Planungen sollen zwei Teilgrundstiicke unbebaut
an Investoren verkauft und auf dem verbleibenden Areal in eigener Bautragerschaft ca. 51 Wohnungen
mit ca. 3.800 m* Wohnfldche, ca. 2.400 m? Handelsflache im Erd- und Untergeschoss sowie 138 Pkw-
Einstellplatze in einer Tiefgarage realisiert werden. Der Bauantrag soll voraussichtlich im Marz 2018
eingereicht werden.

Mit dem Beginn der Hochbauarbeiten wird Ende 2018 gerechnet. Die Projektfertigstellung ist fur den
Herbst 2021 vorgesehen. Mit den Ruckbauarbeiten der Bestandsimmobilien wurde im November 2017
begonnen. Fur eines der zum Verkauf vorgesehenen Grundstlicke konnte der Verkaufsvertrag bereits
im Dezember 2017 geschlossen werden. Die Ubergabe des Grundstiicks an den Investor ist fir das Jahr
2018 vorgesehen. Die Verhandlungen flr das weitere unbebaut zu verkaufende Grundstick stehen kurz
vor dem Abschluss.

Ein weiteres herausragendes Entwicklungsprojekt ist das Engagement der Gesellschaft bei der stad-
tebaulichen Entwicklung des Deutzer Hafens KoIn. Der Rat der Stadt Kéln hat mit seinem Grund-
satzbeschluss zur zukinftigen Nutzung des Deutzer Hafens als innerstadtisches Quartier fir Wohnen
und Arbeiten den Anstoll zur Gesamtentwicklung des Gebietes gegeben. Ein weiterer Beschluss be-
trifft die Beauftragung der vorbereitenden Untersuchungen zur Durchfiihrung einer Stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme (SEM), um die stadtebauliche Neuordnung mit den dafiir geeigneten Instru-
menten abzusichern, so unter anderem das besondere Vorkaufsrecht. Beschlossen wurde auflerdem
die Erarbeitung des sogennanten Integrierten Plans in 2017. Hier sind die besonderen Aufgaben und
Herausforderungen der Gesellschaft im Zusammenhang mit dem Hochwasser- und Denkmalschutz,
der Mobilitats- und Verkehrsplanung sowie mit erwarteten Bodensanierungen und Entwidmungen fir
das Geschaftsjahr 2017 und Folgejahre definiert worden. Der Integrierte Plan beinhaltet somit neben
der stddtebaulichen Vertiefung eine Reihe von Fachplanungen, die das Planungsergebnis insgesamt
flankieren und anreichern. Die Zwischenergebnisse sind im Rahmen einer Offentlichkeitsveranstaltung
im Juli 2017 vorgestellt worden. Die Prasentation mit den Endergebnissen erfolgt im Mérz 2018. Die
Gesellschaft wird wahrend des gesamten Verfahrens fachlich und rechtlich begleitet und hat neben der
Offentlichkeit von Beginn an alle fiir das Gesamtprojekt erforderlichen Amter, Fachabteilungen, &ffentli-

chen Ressorts und die politischen Fraktionen in das Projekt integriert und beteiligt.
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Durch den Ankauf der EllmUhle Kéln und dem Abschluss eines weiteren Kaufvertrags, der einen sukzes-
siven Ubergang von Grundstiicks- und Wasserflachen bis zum Jahr 2021 vorsieht, hat die Gesellschaft
bereits zum Bilanzstichtag 2017 das wirtschaftliche Eigentum an ca. 12,1 Hektar Landfldche im Deutzer
Hafen erworben. Der Ankauf weiterer Grundstlcksflachen ist geplant. Die aktuelle Planung weist Ge-
samtkosten fir Grundsticksankaufe sowie ErschlieBungs-, Entwicklungs- und Infrastrukturkosten in
Hohe von Gber 350 Mio. EUR aus. Zum 31.12.2017 waren bereits 96,5 Mio. EUR im Vorratsvermdgen der
Gesellschaft enthalten, die im Wesentlichen Uber den Cash-Pool der Stadtwerke Kéln GmbH finanziert
sind. Die langfristige Finanzierung im Rahmen einer Unternehmensfinanzierung wird im Geschaftsjahr
2018 angestrebt. Die Verwertung des Gesamtareals zur Realisierung von Verkaufserldsen ist aufgrund
zu beachtender Nutzungsrechte Dritter friihestens ab dem Jahr 2021 mdglich. Das grof3e Interesse von
Investoren am Erwerb von bebauungsféhigen Grundstlicken an diesem Standort ist bereits heute er-
kennbar. So wurde mit dem Handelskonzern REWE ein Letter of Intent (Lol) zur Ansiedlung einer neuen

Konzernzentrale abgeschlossen.

Im Berichtszeitraum hat sich die Gesellschaft mit diversen Akquisitionen von Grundstiicken aus dem
Gesellschafterkreis beschaftigt. Zu entsprechenden Ankaufsbeschlissen kam es jedoch nicht.

Im Rahmen der Betreuungstatigkeit wurden im Jahr 2017 die Leistungen aus zwei Projektsteuerungs-
vertrdgen sowie dem Verkauf einer in Vorjahren erstellten Machbarkeitsstudie fUr ein Projekt in Hirth-
Hermlheim erfolgswirksam abgerechnet. Im Ubrigen wurden Projektsteuerungsleistungen planméfig
fortgefihrt. Im Zusammenhang mit in Vorjahren abgerechneten Leistungen begleitet die Gesellschaft
im Rahmen ihrer technischen Projektsteuerung auch nach der Leistungsabrechnung Gewdhrleistungs-

sachverhalte ihrer Auftraggeber.

Im Bereich der sonstigen Dienstleistungen fiir Dritte wurden im Geschéftsjahr 2017 die Leistungen fur
zwei Generalplaner- und Projektsteuerungsvertrage fortgefuhrt. Erfolgswirksam abgerechnet wurden
Teilleistungen aus dem Generalplanervertrag, Leistungen im Zusammenhang mit der Baustellenlogistik
fUr ein Grundstlck in KéIn-Nippes sowie Geschaftsbesorgungsleistungen.

Der Geschéftsbesorgungsvertrag mit der Beteiligungsgesellschaft modernes koln Gesellschaft fur
Stadtentwicklung mbH, Kéln, wurde im Berichtszeitraum aufgrund fehlender Anschlussprojekte auf
36 TEUR jahrlich reduziert. Der Geschéftsverlauf der Beteiligungsgesellschaft entsprach im Geschafts-
jahr 2017 im Wesentlichen den Erwartungen. Der fir das Geschdftsjahr 2017 prognostizierte Jahres-
fehlbetrag fiel geringer aus, weil Rickstellungen fur Herstellungskosten fiir ein in Vorjahren verkauftes
Bautrdgerprojekt nicht in geplanter Hohe angefallen sind. Fur das Geschéftsjahr 2018 wird ein Jahres-
fehlbetrag in Hohe der voraussichtlichen sachlichen und persénlichen Verwaltungskosten erwartet. Die
Gesellschaft wird unter Kostenoptimierungsgrundsatzen fortgefihrt.

Die Vertrdge Uber Geschaftsbesorgungsleistungen mit der Butzweilerhof Grundbesitz GmbH & Co. KG,
Koln, und deren Komplementérin, der Butzweilerhof Verwaltung GmbH, KéIn, wurden im Geschéftsjahr

planmaBig fortgefihrt.
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350

MI0. EUR WEIST DIE

AKTUELLE PLANUNG FUR
GRUNDSTUCKSANKAUFE SOWIE
ERSCHLIESSUNGS-, ENTWICKLUNGS-
UND INFRASTRUKTURKOSTEN IM
DEUTZER HAFEN AUS.

Das Interesse von Investoren am Erwerb
von bebauungsfahigen Grundsttcken ist
groB — der Handelskonzern REWE Group
beabsichtigt, hier seine neue Konzernzen-
trale zu bauen.

AKQUISITIONEN VON
GRUNDSTUCKEN

BETREUUNGSTATIGKEIT

SONSTIGE
DIENSTLEISTUNGEN

BETEILIGUNGS-
GESELLSCHAFT
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PERSONALBESTAND

61

MI0. EUR ERLGSTE MODERNE STADT
2017 NAHEZU UNVERANDERT
GEGENUBER DEM VORJAHR AUS DEM
VERKAUF VON GRUNDSTUCKEN.

Die Erlose resultieren aus dem Verkauf von
Eigentumswohnungen in KoIn-Nippes,
eines Blrogebdudes im Rheinauhafen
sowie von bebauten und unbebauten
Grundsticken in KéIn-Nippes und Koln-
Ehrenfeld.

ERTRAGSLAGE

Der Personalbestand der Gesellschaft bewegt sich zum Bilanzstichtag quantitativ leicht Gber dem Ni-
veau der Vorjahre. Die Weiterentwicklung des Personalbestandes wird in Abhangigkeit der an die Gesell-
schaft gestellten Aufgaben erfolgen. Wenngleich besondere Anspriiche an Qualifikation und Einsatzbe-
reitschaft von Mitarbeitern gestellt werden, ergaben sich bis zum Berichtszeitpunkt keine Probleme bei
der Personalbeschaffung auf dem Arbeitsmarkt. Ob das auch fir beabsichtigte Personalerweiterungen
gilt, bleibt abzuwarten.

Ertragslage

Grundsatzlich ist zu berticksichtigen, dass die Ertragslage von Projektentwicklungsgesellschaften in der
Immobilienwirtschaft neben den allgemeinen wirtschaftlichen Einfliissen bekanntermal3en auch durch
den langen Entwicklungs- und Herstellungsprozess des Produktes bestimmt wird. Dartber hinaus fih-
ren Art und Umfang der Projekte in der Mehrjahresbetrachtung zu schwankenden Umsatzerlésen und
Jahresergebnissen.

Wie im Vorjahr werden Umsatzerlose aus der Vermietung (Hausbewirtschaftung) in Hohe von TEUR 420
(i. Vj.. TEUR 644) ausgewiesen. Vermietungsleistungen gehdren nur insofern zum Ublichen Tatigkeitsbe-
reich der Gesellschaft, als sie dazu dienen, die Vermarktungsfahigkeit von in eigenem Obligo hergestell-
ten Projekten zu fordern. Die Umsatzerldse des Geschaftsjahres betreffen noch gewerblich genutzte
Flachen eines ehemaligen Industriegeldndes in KoIn-Nippes, das nach Abriss, Dekontamination und
ErschlieBung einer neuen Nutzung zugefiihrt wird. Nach Anderung der Verwertungsplanungen im
Geschéftsjahr sind Vermietungserldse an diesem Standort bis Uber das Geschéftsjahr 2019 hinaus zu
erwarten. Zudem sind Umsatzerlése aus der Vermietung von gewerblichen Flachen im Rheinauhafen

sowie aus der Auflésung von Rechnungsabgrenzungsposten (TEUR 187) enthalten.

Die Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstlicken (TEUR 61.013, i. Vj.. TEUR 61.212) resultieren aus dem
Verkauf von im Geschéftsjahr fertig gestellten Eigentumswohnungen in KéIn- Nippes, aus einem bereits
in Vorjahren fertiggestellten und an einen Investor verkauften Birogebaude im Rheinauhafen KéIn so-
wie aus dem Verkauf bebauter bzw. unbebauter Grundsticke in Kéln-Nippes und Kéln-Ehrenfeld. Die
Umsatzrealisierung bebauter Grundsticke liegt deutlich Uber dem Planergebnis, da insbesondere der

Verkauf des Gewerbeobjekts im Rheinauhafen Koln im Geschaftsjahr 2017 erléswirksam wurde.

Die Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit (TEUR 1.039, i. Vj.: TEUR 1.149) betreffen Leistungen aus der
Abrechnung von Projektsteuerungsvertrdgen und sonstigen Dienstleistungen an Grundsticken Dritter.
Die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen (TEUR 110, i. Vj.: TEUR 239) wurden im We-
sentlichen aus Geschéftsbesorgungsleistungen erzielt.
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Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung betreffen Betriebs- und Instandhaltungskosten noch ge-
werblich genutzter Teilflichen des ehemaligen Industriegeldndes in KéIn-Nippes, eines Blrogebdudes
im Rheinauhafen KéIn und gewerblich genutzter Flachen in KéIn-Deutz.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke und Bestandsverdnderungen stehen im Wesentlichen im
Zusammenhang mit dem Erwerb bebauter und unbebauter Grundstticke sowie der ErschlieSung, der
Bauvorbereitung, dem Baufortschritt und dem Vertrieb der geplanten, laufenden und im Geschafts-
jahr fertig gestellten Projekte. Die Aufwendungen beinhalten periodenfremde Kosten in Hohe von
TEUR 566 (i. Vj.: TEUR 173) fur in Vorjahren erfolgswirksam tbergebene Projekte.

Im Geschéftsjahr sind im Zusammenhang mit den begonnenen bzw. beabsichtigten Bautrdgermal-
nahmen die Ublichen Anlaufverluste auf Grund von Bilanzierungsverboten fur Vertriebs- und Vorhal-
tekosten angefallen. Diese vorgezogenen und kalkulierten Aufwendungen in Hohe von ca. TEUR 357
(i. Vj.: TEUR 899) fUhren in der Projektbetrachtung in folgenden Perioden zu entsprechend hoheren
Uberschissen.

Die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen sind hauptsachlich im Zusammenhang mit
Generalplanungsleistungen, Projektsteuerungsleistungen und Akquisitionen angefallen. Sie beinhalten
TEUR 70 (i. Vj.: TEUR 3) periodenfremde Kosten.

In die Bestandsverdnderungen des Vorratsvermogens werden die anderen Vorrate nicht einbezogen.

Die Personalkosten liegen in der Summe mit TEUR 475 tber dem Niveau des Vorjahres. Bereinigt um die
unterjahrigen Veranderungen des Geschéftsjahres im Personalbestand und der Geschéftsfihrung sowie

um Einmaleffekte, wurden die Lohne und Gehalter um ca. 2,3 % erhoht.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen, bereinigt um periodenfremde Sachverhalte in Hohe
von TEUR 94 (i. Vj. TEUR 73), mit TEUR 1.416 um TEUR 129 Uber dem zu vergleichenden Vorjahresni-
veau (TEUR 1.287). Wesentliche Einzelposten fir diese Kostensteigerung sind hohere Kosten fiir Beitrage
(TEUR 66) und fur die elektronische Datenverarbeitung (TEUR 65). Einsparungen zum Vorjahr konnten
bei den Versicherungen (TEUR 17) erzielt werden.

Auch unter Beriicksichtigung von aktivierten Bauzeitzinsen fur Verkaufsprojekte (TEUR 619) zeigt sich ein
negatives Zinsergebnis (TEUR 36).

Wie bereits der Jahrestberschuss 2016 stellt auch der Jahrestberschuss 2017 in Hohe von TEUR 5.588
in der Mehrjahresbetrachtung eine herausragende Grofe dar und liegt Gber dem Planergebnis des
Geschéftsjahres. Die wesentlichen Ursachen hierflir wurden bereits zu den Umsatzerlésen des Ge-
schéftsjahres genannt. Der Jahrestberschuss wurde mafgeblich durch Gewinne aus dem Verkauf von

Grundstiicken beeinflusst.
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5.588

TEUR BETRAGT 2017 DER JAHRES-
UBERSCHUSS UND STELLT DAMIT
WIE DAS VORJAHRESERGEBNIS EINE
HERAUSRAGENDE GROSSE DAR.

Die Materialintensitat, das Verhaltnis
zwischen periodengerechtem Material-
aufwand und Betriebsleistung, erreichte
2017 einen Wert von 73 %.
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In der nachfolgenden Finfiahrestbersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:

Umsatzerlodse

TEUR

2013

12,672

2014

16.078

2015

58.196

2016

63.244

2017

62.582

Rohergebnis

(= Umsatzerlose +/-
Bestandsverdnderungen + andere
aktivierte Eigenleistungen + sonstige
betriebliche Ertrage — Aufwendungen
fur bezogene Lieferungen und
Leistungen)

TEUR

3.988

8.902

20.126

17.560

14.343

Zins- und Beteiligungsergebnis

TEUR

-324

-697

-456

-540

-1.272

Jahresergebnis

TEUR

224

3277

10.273

8.857

5.588

Materialintensitdt

(= periodengerechter
Materialaufwand : Betriebsleistung;
Betriebsleistung = Umsatzerlose
+/- Bestandsveranderungen + peri-
odengerechte sonstige betriebliche
Ertrdge)
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Auch fir das Geschéftsjahr 2018 wird eine deutlich positive Entwicklung der wirtschaftlichen Verhalt-

nisse erwartet. Diese positive Entwicklung wird mal3geblich durch den Verkaufserfolg einer in Vorjahren

begonnenen Bautrdgermaflnahme in KoIn-Ehrenfeld und dem Verkauf unbebauter Grundstticke in Kln-

Nippes beeinflusst. Die geschlossenen Vertrage Gber Geschéftsbesorgungs-, Projektmanagement- und

Projektsteuerungsleistungen liefern entsprechende positive Deckungsbeitrdge. Einmalige und laufende

Kosten im Zusammenhang mit der bevorstehenden Umstellung unseres ERP-Systems, der Einfihrung

eines Planungstools und der von Stadtwerke KélIn GmbH geplanten Anpassung der Konzernumlage

werden das Jahresergebnis 2018 belasten.



Finanzlage

Der nachfolgenden Kapitalflussrechnung kénnen die Finanzstrome im Vorjahresvergleich entnommen
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werden.
2017 2016
TEUR TEUR
I

Jahrestberschuss 5.588 8.857
Abschreibungen auf das Anlagevermogen 695 57
Zunahme/Abnahme (-) der Ruckstellungen -3.881 5.220
Gewinne (-)/Verluste aus dem Abgang von Anlagevermdgen 0 -3
Zunahme (-)/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 13323 -76.817
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -16.644 -5.753
Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit -919 -68.439
Einzahlungen aus Abgangen von Sachanlagen 0 22
Auszahlungen (-) fUr Investitionen in Sachanlagen -86 =39
Auszahlungen (-) fr Investitionen in immaterielle Anlagen 0 -60
Auszahlungen () fur Investitionen in Finanzanlagen 0 -593
Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit -86 -670
Auszahlungen an Unternehmenseigner -8.857 -10.273
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 207 0
Verdnderung der Forderungen/Verbindlichkeiten aus Konzernverrechnung 9.851 82.023
Auszahlungen fir die Tilgung von Finanzkrediten 0 -12.226
Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit 1.201 59.524
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 196 -9.585
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 861 10.446
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.057 861

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Zur Finanzierung des laufenden Baupro-
gramms stehen zeitlich befristete Kreditlinien zur Verfligung. Der Umfang ist ausreichend. Bei gebotenen
Kreditverldngerungen wird mit keinen nennenswerten Schwierigkeiten gerechnet. Fir in Vorjahren aus-
gezahlte Unternehmensfinanzierungsmittel hat die Stadtwerke Koéln GmbH als Gesellschafterin Burg-
schaften Ubernommen. Fir das projektierte Bauprogramm und insbesondere fiir die Refinanzierung im
Vorjahr und Geschéftsjahr getatigter Grundstticksankdufe und damit einhergehende Entwicklungskos-
ten, die zunachst aus Mitteln der Stadtwerke Kéln GmbH finanziert wurden, sind Kapitalmarktmittel zu
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beschaffen. Gleiches gilt fur bereits getatigte und geplante Grundsticksankéufe. Auf Grund der Bonitét
und dem zugesicherten Engagement des Gesellschafterkreises wird bei der Kreditbeschaffung mit kei-
nen wesentlichen Schwierigkeiten gerechnet. Aus dem Vertriebserfolg des laufenden Bauprogramms
sowie aus geplanten Verkdufen unbebauter Grundsticke werden kurz- und mittelfristig liquide Mittel
erwirtschaftet. Insgesamt wird mit einer positiven Entwicklung der Finanzlage gerechnet.

Mit der Stadtwerke K6ln GmbH besteht eine Rahmenvereinbarung Uber die Leistungs- und Zahlungs-
verrechnung bzw. das Liquiditdtsmanagement. Die Vereinbarung sieht vor, dass bei der konzernin-
ternen Leistungsverrechnung die Gesellschafterin die Gegenleistungsverpflichtungen, die ein Kon-
zernunternehmen gegeniber einem anderen Konzernunternehmen hat, mit befreiender Wirkung
Ubernimmt. AuBerdem kénnen Liquiditatstiberschisse bzw. Liquiditdtsengpésse kurzfristig eingelegt

bzw. ausgeglichen werden.

Im Zusammenhang mit in Vorjahren erworbenen Grundstlcksflachen und Entwicklungskosten im
Deutzer Hafen ist der Cash-Pool der Stadtwerke KéIn GmbH zur Zwischenfinanzierung in Anspruch ge-
nommen worden. Es ist geplant, unter Einbeziehung von Blrgschaften der Gesellschafter, ein Finanzie-
rungskonzept fir eine Unternehmensfinanzierung zu entwickeln und damit die Inanspruchnahme des
Cash-Pools zurlickzufihren. Die Gesellschaft steht derzeit in laufenden Verhandlungen mit Kreditinstitu-
ten und Finanzdienstleistungsunternehmen und strebt den Erhalt einer Finanzierungszusage bis Mitte
des Jahres 2018 an.

In der nachfolgenden Fiinfiahrestibersicht sind weitere wesentliche Entwicklungen abgebildet:

2013 2014 2015 2016 2017
I
Netto-Geldvermogen
(= flussige Mittel +/- kurzfristige
Forderungen, Rickstellungen
und Verbindlichkeiten; ohne
Gewinnverwendungsvorschlag) TEUR -29.174 -31.830 -13.624 -95.465 -99.158
Netto-Umlaufvermogen
(= Netto-Geldvermogen + kurzfris-
tige Vorrate — kurzfristige erhaltene
Anzahlungen) TEUR -6.138 -2.295 443 -75.468 -97.589
Deckungsgrad Vorrdte
(= erhaltene Anzahlungen : Vorrate) % 6 26 48 20 12

Bei der Beurteilung des Netto-Geld-/Netto-Umlaufvermdgens ist zu beriicksichtigen, dass Kreditgeber
zur Finanzierung der Projekttatigkeit des Umlaufvermdgens nur kurz- bis mittelfristige Finanzierungs-
mittel zur Verfiigung stellen und unterjéhrige Prolongationen regelmafig notwendig werden. Aufer-
dem sind die erheblichen durch die Stadtwerke KéIn GmbH bereitgestellten Zwischenfinanzierungs-
mittel stets dem kurzfristigen Finanzbereich zuzuordnen, wahrend die Verwertung wesentlicher Teile

des Vorratsvermogens erst mittel- bis langfristig zu Finanzriickflissen fihren werden.
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Vermogenslage

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahrestberschuss des Geschaftsjahres (TEUR 5.588) und Auszahlung
des Jahreslberschusses des Vorjahres (TEUR 8.857) an die Gesellschafter um TEUR 3.269 vermindert. Die
Eigenkapitalquote ist unter Berticksichtigung des Riickgangs der Bilanzsumme um TEUR 13.737, welche
im Wesentlichen auf Bestandsveranderungen des Vorratsvermdgens zurlickzufihren ist, auf 13 % (im
Vorjahr 14 %) gesunken. Das Anlagevermogen ist vollstandig durch Eigenkapital gedeckt. Derzeit wird

davon ausgegangen, dass der Jahrestberschuss 2017 an die Gesellschafter ausgeschittet wird.

In der nachfolgenden Funfjahrestbersicht sind wesentliche Entwicklungen abgebildet:
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2013 2014 2015 2016 2017
Bilanzsumme TEUR 50.115 112411 109.104 153616 139.879
Eigenkapital TEUR 12.765 16.042 23.038 21622 18.353
Eigenkapitalquote
(= Eigenkapital 31.12. : Bilanzsumme) % 25 14 21 14 13

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet und hat sich zum Zeitpunkt der Be-
richterstattung nicht wesentlich von den wirtschaftlichen Verhéltnissen am Bilanzstichtag 2017 veréndert.

Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung /
Prognosebericht

Durch Beschluss des Rates der Stadt Résrath zur Anderung des Bebauungsplanes im Oktober 2017 sind
die Rahmenbedingungen fur die zukinftige Vermarktung der unbebauten Grundsticke in Rosrath-
Venauen festgelegt worden. Im Geschéftsjahr 2018 ist der Verkauf einer Teilflache an einen &ffentlichen
Trager sowie der Hinzuerwerb einer angrenzenden Teilflache fur die zukinftige Bebauung mit Stellplat-
zen geplant. Unter BerlUcksichtigung dieser Rahmenbedingungen wird mit einem verldngerten Vorhal-

te- und Vermarktungszeitraum zu rechnen sein.

Die Baureifmachung, die teilweise eigene Bebauung und der Verkauf unbebauter Grundstlcke in
KoIn-Nippes und Kéln-Ehrenfeld und die Grundstiicks- und Projektentwicklungen in KéIn-Porz und im
Deutzer Hafen KéIn eréffnen der Gesellschaft kurz-, mittel- und langfristig Entwicklungspotenziale, um
dem Gesellschaftszweck, ndmlich der Férderung der Wohnungsversorgung und der wirtschaftlichen

Entwicklung der Stadt K&In, gerecht zu werden.
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Nachdem fir Grundstticke in KéIn-Nippes eine Vielzahl privater und institutioneller Anleger, Bautrager
und weitere interessierte Gruppen ihr Kaufinteresse bereits in Vorjahren bekundet hatten, konnten auch
im Geschéftsjahr Vertrdge Uber den Verkauf von unbebauten und bebauten Grundstticken erfolgreich
abgeschlossen werden. Auf Grund der hohen Nachfrage nach bebaubaren Grundstlicken an diesem
Standort und der fortgeschrittenen Baureifmachung einzelner Bereiche kénnen weitere Grundsticks-
flachen einer Verwertung zugefiihrt werden. Auch bei der Verwertung der restlichen Fldchen werden
positive Ergebnisse erwartet. Die Erléserwartungen basieren hier auf Markteinschatzungen, die sich aus
Ausschreibungsergebnissen und bereits eingestellter Vertriebserfolge ableiten. Obwohl identifizierte
Mehrkosten der Baureifmachung kiinftige Jahresergebnisse zunéchst belasten, werden entsprechende
Ausgleichsanspriiche gegentber der Stadt KéIn zugunsten von Kapitalriicklageeinstellungen kompen-
siert. Der derzeitige Planungshorizont fir die Vermarktung des Areals endet im Jahr 2021.

Das im Geschaftsjahr 2016 begonnene Bautragerprojekt in KoIn-Ehrenfeld, das neben dem Verkauf von
zwei unbebauten Grundstiicken die Errichtung von 51 Eigentumswohnungen mit ca. 4.900 m?® vorsieht,
konnte im Berichtsjahr nahezu vollstdndig vermarktet werden. Ein unbebautes Grundstick, das zur Be-
bauung mit einer Kindertagesstatte vorgesehen ist, wurde im Geschéftsjahr 2017 erfolgswirksam Gber-
geben. Die Ubergabe der Eigentumswohnungen an die Erwerber sowie die Vermarktung des zweiten
unbebauten Grundstulicks, das flr eine Baugruppe vorgesehen ist, sind im Geschaftsjahr 2018 geplant.

Das Projekt neue mitte porz unterliegt den Anforderungen des Europdischen Beihilferechts. VerstoRe
gegen das zu beachtende Beihilferecht wiirden sanktioniert und gegebenenfalls auch zu Riickzahlungs-
verpflichtungen gewahrter Zuschusse fiihren. Die Anwendung des &ffentlichen Vergabeverfahrens und
die damit verbundenen formellen Anforderungen lassen erkennen, dass mit signifikanten Kostenstei-
gerungen, insbesondere durch Baupreissteigerungen, zu rechnen ist. Ob die zu erwartenden Kosten-
erhéhungen durch héhere Mieten und damit verbundene hohere Verkaufserldse kompensiert werden

konnen, bleibt abzuwarten.

Durch den Grundsatzbeschluss zur zuktnftigen Nutzung des Deutzer Hafens als innerstadtisches Quar-
tier fir Wohnen und Arbeiten hat die Stadt Koln die Grundlage fur die Entwicklung des Hafengeldandes
geschaffen. Die beabsichtigte Durchfiihrung einer Stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme (SEM) soll
der Sicherung der zlgigen Gesamtentwicklung dienen. Die SEM wirde die Gesellschaft unter anderem
in die Lage versetzen, die zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele in dem Projektgebiet benétigten Drit-
teigentumsflachen durch die Stadt Koin erwerben zu lassen. Alternativ besteht aus Sicht der heutigen
Eigentimer die Moglichkeit, im Wege von stadtebaulichen Vertrdgen zu gleichen Bedingungen in die
Gesamtentwicklung einzutreten. Die Ziele des vom Rat der Stadt KéIn beschlossenen,Kooperativen Bau-
landmodells” sollen in dem Projektgebiet erreicht werden. Die Stadt K&In steht in diesem Sinne in lau-
fenden Gesprachen mit den Dritteigentimern und wird hierbei von der Gesellschaft unterstitzt. Somit
werden sowohl kooperative Steuerungsmaglichkeiten als auch hoheitliche Steuerungsmdglichkeiten in
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dem Gesamtverfahren bertcksichtigt bzw. kombiniert. Die Entwicklung dieses Areals bis zur Baureife und
insbesondere die Komplexitat durch die besonderen Aufgaben und Herausforderungen des Projektes im
Zusammenhang mit dem Hochwasser- und Denkmalschutz, der Mobilitats- und Verkehrsplanung, mit er-
warteten Bodensanierungen und Entwidmungen sowie die von der Stadt KoIn erstmals zu beschliefen-
den SEM werden die Ressourcen der Gesellschaft in hohem Maf3e in Anspruch nehmen. Bereits heute ist
ein grof3es Interesse von Investoren am Erwerb von bebauungsfahigen Grundstlicken an diesem Standort
erkennbar. In diesem Zusammenhang wurde bereits mit einem Handelskonzern ein Letter of Intent Uber

den Erwerb von fiir gewerbliche Nutzung vorgesehene Grundstiicke abgeschlossen.

In den Bemiihungen zur Akquisition von bebauungsfahigen Grundstiicken sowie von Dienstleistungs-
auftragen bringt die Gesellschaft durch den Einsatz eigenen Personals und die Beauftragung Dritter
regelmallig Mittel auf, deren Amortisation nicht gesichert ist. Als Konzerngesellschaft der Stadtwerke
Kéln GmbH und der Stadt KoIn eréffnen sich in den aktuellen Akquisitionen interessante Aufgabenstel-
lungen, die alle Leistungsbereiche der Gesellschaft umfassen kénnen. Art und Umfang der mdoglichen
Aufgabenstellungen werden die bereitzustellenden Ressourcen bestimmen. Grundsatzlich bleiben die
Akquisition unbebauter Grundstlicke und damit einhergehende Projektentwicklungen vordringliche
Aufgabe, um die Fortentwicklung der Gesellschaft zu sichern.

Die derzeit laufenden Verhandlungen mit Kreditinstituten und Finanzdienstleistungsunternehmen stim-
men die Gesellschaft optimistisch, unter Einbeziehung von Birgschaften der Gesellschafter, bis Mitte des
Jahres 2018 eine Finanzierungszusage fur eine weitgehende Unternehmensfinanzierung zu erhalten.

Die in Vorjahren erhohte Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft hat die Verhandlungsposition bei
der Beschaffung von Projektfinanzierungsmitteln grundsétzlich verbessert. Jedoch wird die Mitwirkung
und das Engagement der Stadtwerke Kéln GmbH und der Stadt Kéln bei der Beschaffung von Kapital-
marktmitteln, insbesondere fiir die Projekte Deutzer Hafen K&In und neue mitte porz, auf absehbare
Zeit notwendig sein. Die mit der Stadtwerke Kéln GmbH abgeschlossene Rahmenvereinbarung tber
die Leistungs- und Zahlungsverrechnung bzw. das Liquiditdtsmanagement ermdglicht unter anderem
einen flexiblen Umgang mit liquiden Uberschiissen bzw. kurzfristigem Finanzbedarf.

Neben Risiken der allgemeinen Markt- und Konjunkturentwicklungen — insbesondere im Raum Kéln —
werden branchen- und gesellschaftsspezifische Risiken durch das fir die Unternehmensgrofie ange-
messene Risikomanagement erfasst. Aullerdem wird die Gesellschaft in das Risikomanagementsystem
der Stadtwerke Kdln GmbH einbezogen. Durch die laufende Beobachtung und Analyse des die Leis-
tungsbereiche der Gesellschaft betreffenden geschaftlichen Umfeldes soll sichergestellt werden, dass
die Unternehmensausrichtung und die geplanten Leistungen marktgerecht sind. In diese Uberlegun-
gen sind auch die Risiken des rechtlichen Umfeldes einzubeziehen. Ein permanentes Augenmerk gilt im
Rahmen des Risikomanagements der Analyse von Risiken aus Finanzinstrumenten.

23



24 LAGEBERICHT RISIKEN UND CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG / PROGNOSEBERICHT

Ausfallrisiken bei Finanzinstrumenten der Aktiva sind in der Regel von untergeordneter Bedeutung. Mit
Liquiditatsrisiken wird derzeit nicht gerechnet. Fir passive Finanzinstrumente zur Finanzierung der eige-
nen Bautatigkeit unterliegt die Gesellschaft Preisdnderungsrisiken. Auf Grund der Geschéftstatigkeit der
Gesellschaft sind diese Finanzinstrumente in Hohe und Laufzeit stark schwankend und k&nnen auf dem

Kapitalmarkt in der Regel nur zu variablen Zinssatzen beschafft werden.

Das Engagement im Rahmen von Beteiligungsunternehmen wird fortgesetzt. Aufgrund fehlender An-
schlussprojekte wurde die Beteiligung an der modernes koln Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH im
Geschéftsjahr 2017 abgewertet. Dartiber hinaus hélt die Gesellschaft alle Anteile an der Butzweilerhof
Verwaltung GmbH, die an positiven Ergebnissen der Butzweilerhof Grundbesitz GmbH & Co. KG betei-

ligt wird und fr absehbare Zeit zu entsprechenden Deckungsbeitragen fuhrt.

Die fur die Folgejahre erwarteten positiven Jahresergebnisse setzen voraus, dass die begonnenen bzw.
geplanten Bautragermalinahmen sowie die Verwertung unbebauter Grundstticke zu kalkulierten Prei-
sen erfolgen und an Erwerber bzw. Investoren Ubergeben werden kénnen. In diesem Zusammenhang
bestehen insbesondere bei langfristig angelegten Projekten Marktanderungsrisiken mit entsprechenden
Auswirkungen auf die Erléssituation.

Koln, den 19. Februar 2018
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Die Geschéftsfiihrung

Andreas Rohrig Thomas Scheitza
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