Erstellungsbericht zum 31.12.2021

BioCampus Cologne Grundbesitz GmbH & Co. KG, Kdln

Lagebericht 2021

l. Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft gehdrte bis zum 29. Februar 2012 als verbundenes Unternehmen zum Konzern der
Sparkasse KolnBonn. Mit Kaufvertrag vom 22. Dezember 2011 wurde die Gesellschaft mit Wirkung per
01. Méarz 2012 an die Stadt KoIn verkauft.

Die Stadt Koln hat die Gesellschaft mit der gemeinwirtschaftlichen Verpflichtung zur Férderung und
Vernetzung von Wissenschaft und Wirtschaft in der Stadt Kéln und dartiber hinaus mit der Vermarktung der

Stadt Kdln als Standort fiir Zukunftstechnologien betraut.

Nach Betrauung kénnen die zur Erbringung der Dienstleistungen entstehenden Aufwendungen seitens der
Stadt Koln durch Eigenkapitalzufihrungen, laufende Zuschiisse, Ubernahmen von Ausfallbiirgschaften,

Erteilung von Patronatserklarungen und Gewahrung von Gesellschafterdarlehen ausgeglichen werden.

In Bezug auf die inhaltliche Ausrichtung der Vermarktungsaktivitten liegt der Fokus insbesondere auf der
Biotechnologie sowie angrenzenden Technologiefeldern. Diese sogenannten Zukunftstechnologien gelten

allgemein als Branchen mit sehr hohem Wachstumspotential fir die kommenden Jahrzehnte.

So sind beispielsweise die Biotechnologie und die Pharmazie von grof3er Bedeutung fur die Humanmedizin,
welche aufgrund der demografischen Entwicklung zukinftig weiterhin  an ©6konomischem und
gesellschaftlichem Gewicht gewinnen wird. Zum anderen findet die Biotechnologie im Rahmen der
sogenannten Biologisierung mit seinen vielfaltigen Anwendungsmaoglichkeiten zusehends Einzug in immer

mehr etablierte Bereiche wie z. B. in die Chemie- und Konsumgdterindustrie.

Zur Starkung der nachhaltigen strategischen Ausrichtung des BioCampus Cologne sollen somit auch die
Bereiche Gesundheitswirtschaft mit Medizintechnik, Chemie, Mikro- und Nanotechnologie sowie Informations-
und Umwelttechnologien eingebunden werden. Besondere Bedeutung kommt hierbei auch der Digitalisierung
als Querschnittsaufgabe Uber alle Branchen zu. Es kdnnen somit synergistische Effekte zwischen den
jeweiligen Technologiefeldern realisiert und somit eine noch starkere Unterstiitzung fir die Zukunftsfahigkeit

des Wirtschaftsstandortes Kéln erméglicht werden.

Neben der Kooperation und der Vernetzung mit relevanten Akteuren aus Wirtschaft, Wissenschaft und Politik
besteht die Hauptaufgabe der Gesellschaft in der Vermarktung, Betreuung und Weiterentwicklung des

Geléndes BioCampus Cologne in Kdln-Bocklemiind.

Die Bestandsflachen in insgesamt 11 Geb&auden werden an innovative Unternehmen vermietet. Die
Einnahmen aus dieser Vermietung sowie die Einkunfte aus umlegbaren Nebenkosten bilden den Grolf3teil der
Erlése der Gesellschaft ab. Um die anséssigen Unternehmen auch langfristig an den Standort zu binden und

deren Entwicklung zu unterstitzen, findet zudem auch eine inhaltliche Begleitung statt. Hierdurch werden
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Kontaktanbahnungen in die jeweiligen Branchen und eine Vernetzung mit lokalen und regionalen Akteuren

ermoglicht.

Am 07.02.2020 hat der Rat der Stadt Kéln beschlossen, die beiden stadtischen Gesellschaften BioCampus
Cologne und die Rechtsrheinisches Technologie- und Grinderzentrum Kdln GmbH unter eine
Geschéftsfuhrung zu stellen. Hierdurch sollen Synergien realisiert und die Vermarktung nach aufien
abgestimmt werden. Der Beschluss wurde mittlerweile umgesetzt. Zum September 2020 vertritt ein
Geschéftsfuhrer  beide  Gesellschaften. 2021  wurde  insbesondere in  den  Bereichen
Buchhaltung/Vertragsmanagement sowie Marketing/PR zuséatzliches Personal aufgebaut, um gemaf des o.g.

Beschlusses standortunabhéngige Funktionen auf den BioCampus zu verlagern.

1. Wirtschaftsbericht

1. Geschaftsverlauf und Lage

Die seit 1. Quartal 2020 bestehende Pandemie-Lage in Bezug auf Covid-19 hat das Geschaft der Gesellschaft
im Berichtszeitraum nicht substanziell beeinflusst. Aufgrund der allgemein wirtschaftlich schwierigen Lage
mussten verschiedene Nutzer negative Entwicklungen hinnehmen, allerdings wirkt sich die Pandemie bisher
noch nicht auf die Ertragslage der Gesellschaft aus. Offen bleibt, in welchem Malf3e sich diese Entwicklung

2022 f. fortsetzt oder ggf. negative Effekte fur die Gesellschaft auftreten.

a. Ertragslage

Die Gesellschaft hat das Geschéaftsjahr 2021 mit einem Gewinn in Hoéhe von TEUR 620 (Vorjahr: TEUR -48)

abgeschlossen.

Die signifikante Verbesserung des Jahresergebnisses 2021 gegeniber dem Vorjahr in Hohe von TEUR 668
begrindet sich insbesondere durch geringere Aufwendungen im Bereich Instandhaltung sowie hdhere

Umsatze. Hier ist im Einzelnen auf Folgendes hinzuweisen:

Wie bereits in den vergangenen Jahren konnten die Umsatzerlose, im Wesentlichen resultierend aus der
Vermietung der Immobilien auf dem Gelande in Kéln-Bocklemiind, weiter betrachtlich gesteigert werden. 2021
betragen die Umsatzerlse TEUR 4.821 (Vorjahr TEUR 4.498). Die Mieteinkiinfte verteilen sich auf insgesamt
31 Mieter (Stand: 31.12.2021, Vorjahr 34 Mieter), so dass eine Risikostreuung bzgl. eines eventuellen Ausfalls
eines einzelnen Mieters gewahrleistet ist. Die Lonza Cologne GmbH nutzt als gro3ter Einzelmieter etwa 11 %

der vermietbaren Flachen.

Die Flachenauslastung fir Buro- und Laborflachen betrug im Dezember 2021 ca. 96 % (Vorjahr 93 %). Im

Laufe des Jahres standen die Vermarktungsaktivitdten wegen des fehlenden Flachenangebotes nicht im
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Fokus der Gesellschaft. Als vornehmliche strategische Aufgabe mussen weiterhin Strukturen geschaffen
werden, um durch Neubauprojekte zusatzliche Mietflachen zu generieren und somit das Konzept der

Schaffung eines interdisziplinaren Okosystems zur Innovationsférderung weiter voranzutreiben.

Der Materialaufwand betragt 2.016 TEUR (Vorjahr TEUR 2.643). Dieser setzt sich aus Betriebskosten sowie
der generellen Instandhaltung der Immobilien zusammen. Die um TEUR 627 reduzierte Gesamtsumme
begrindet sich insbesondere in einem geringeren Aufwand fur Instandhaltung bzw. Mieterum- und ausbauten.
2021 lag ein operativer Schwerpunkt auf der Planung und vertraglichen Fixierung einer eigenen Versorgung

mit Heizenergie. Diese soll 2022 realisiert werden.

Die Zinsbelastung in Hohe von TEUR 85 (Vorjahr TEUR 90) konnte durch die Tilgung der bestehenden

Fremddarlehen weiter gesenkt werden.

Zusammenfassend ist anzumerken, dass sich das Ergebnis des operativen Geschéftes in den vergangenen
Jahren stetig verbessert hat. Dies wurde insbesondere durch die kontinuierliche Steigerung der
Mieteinnahmen, die Optimierung der Betriebskostenstrukturen sowie die Reduzierung der Verbindlichkeiten

und der damit einher gehenden geringeren Belastung durch Zinszahlungen erreicht.

Auch im Jahr 2021 hat die Gesellschaft in Bezug auf die Kennzahlen Umsatz, Flachenauslastung und

Jahresergebnis zum wiederholten Male historische Rekordwerte seit Bestehen erreicht.

Aufgrund des hohen Alters der meisten Gebaude sowie der groBen Grundstiicksflachen wird jedoch der
Instandhaltungsaufwand in den kommenden Jahren hoch bleiben. Durch Ma3nahmen zur Entwicklung des
Gesamtareals werden zudem weitere auf3erordentliche Belastungen auf die Gesellschaft zukommen. Daher
kénnten in den kommenden Jahren Ausgleichszahlungen seitens des Gesellschafters Stadt Kéln notwendig

sein.

b. Vermdgens- und Finanzlage

Zur Bewertung des Immobilienbestandes wird seit 2015 als Vergleichswert der Immobiliensachzeitwert
herangezogen. Dieser wurde gemafR Gutachten Cushman & Wakefield vom 20.04.2016 auf den Stichtag
01.02.2016 mit einem Wert von TEUR 58.516 ermittelt. Zum 31.12.2021 betragt der bilanzierte Buchwert der
Immobilien TEUR 35.532 (Vorjahr TEUR 36.604).

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten bestehen am Bilanzstichtag in Héhe von TEUR 7.767 (Vorjahr
TEUR 8.167) und konnten somit planmaRig gesenkt werden.

Im Jahr 2021 erfolgten erstmalig keine direkten Ausgleichszahlungen der Stadt KéIn an die Gesellschaft als

Einzahlung in die Kapitalrticklage.
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c. Gesamtaussage

Die Umsatzerlése und das Betriebsergebnis der Gesellschaft haben sich in den vergangenen Jahren
kontinuierlich verbessert. Im Berichtsjahr konnte deshalb ein Gewinn in Hohe von TEUR 620 erzielt werden.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft zum Berichtszeitpunkt ist gut.

Das Finanzmanagement der Gesellschaft ist darauf gerichtet, Forderungen innerhalb der Zahlungsziele zu
vereinnahmen und Verbindlichkeiten innerhalb der Zahlungsfristen zu begleichen. Gleichzeitig werden
planmafige und auRerplanmafige Tilgungen der Bankverbindlichkeiten vorgenommen. Im Berichtsjahr war

die Zahlungsfahigkeit stets gewahrleistet. Die Ausstattung mit flissigen Mitteln ist ausreichend.

Das Anlagevermdgen ist nahezu vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Bankdarlehen gedeckt. Die

Ruckstellungen, Lieferantenverbindlichkeiten und sonstigen Passiva sind durch flissige Mittel gedeckt.

M. Prognosebericht

Die Geschaftsfihrung erwartet fir das Geschéftsjahr 2022, dass die hohe Mieternachfrage seitens des
Marktes bestehen bleibt. Aufgrund der bereits faktischen Vollauslastung kénnen jedoch keine Anfragen mehr
bedient werden. Fir die konsequente Umsetzung der konzeptionellen Wachstumspotentiale ist die Planung
von Neuprojekten dringend notwendig. Durch die Vermarktung von Restflachen wird fir 2022 ein leichter

Anstieg bei den Umsatzerldsen erwartet.

Bei den geplanten Ausgaben im Bereich Infrastruktur liegt fir 2022 der Fokus auf dem Aus- und Umbau einer
Lagerhalle zu einem Produktions- und Logistikzentrum sowie der Umbau des Hochhausfoyers. Dartber hinaus

wird 2022 die Entflechtung der Heizversorgung fur das Gesamtgelénde realisiert.

Die Planung fur 2022 sieht ein Jahresergebnis von TEUR -59 vor. Hierbei sind steigende Mieteinnahmen

sowie hohere Personalkosten kalkuliert.

Die Unternehmensfortfilhrung und die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft sind nur dann sichergestellt, wenn
durch die Stadt KoIn weiter ausreichend liquide Mittel zur Deckung des Kapitalbedarfs und zum Ausgleich von

Verlusten zur Verfigung gestellt werden.

Mittel- und langfristig ist die Bewirtschaftung bisher unbebauter Flachen auf dem Geléande geplant. Hierdurch
wird zum einem die Gesamtzahl an Nutzern und damit auch die Wirtschaftskraft des BioCampus Cologne
insgesamt erhéht, zum anderen sind hierdurch positive Effekte fiir das betriebswirtschaftliche Ergebnis der
Gesellschaft zu erwarten. Eine Machbarkeitsstudie als Grundlage fir die Realisierung von Neubauprojekten
sind fuir 2022 vorgesehen. Es weiter zusatzliche Personalressourcen aufgebaut werden, um die strategischen

Aufgaben adaquat bewaltigen zu kdnnen.
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V. Chancen-und Risikobericht

Die Ertrags- und Finanzlage im Geschéaftsjahr 2022 ist im starken MalRe von der weiteren Entwicklung des
Gelandes, der Forcierung neuer und bestehender Vermietungen und insbesondere der Vorbereitung fir die
zeitnahe Realisierung eines Neubauprojektes abhangig, um die bestehende Nachfrage von Bestandsmietern,

aber auch von externen Interessenten zu bedienen.

Méogliche Risiken kdnnen sich durch Leerstdnde und Mietausfélle, die nicht kompensiert werden kénnen,
ergeben. Zudem besteht langfristig das Risiko steigender Zinszahlungen durch eine potentielle Erhéhung des
allgemeinen Zinsniveaus. Dartber hinaus sind zukinftig weitere MaRnahmen zur Entwicklung des
Gesamtgelandes notwendig, die nicht durch die Einnahmen des operativen Geschafts gedeckt werden

kénnen.

Weitere Risiken fir die Gesellschaften kdnnen sich durch die Corona-Pandemie sowie durch die kriegerischen
Handlungen in Osteuropa ergeben. Hierdurch kénnen sich Kostensteigerungen fir Energie, Materialien und
generell Dienstleistungen ergeben. Zudem kdnnen verstarkt Lieferengpasse auftreten. Diese Effekte stellen

ein potentiell grol3es Risiko fur die Gesellschaft, aber auch fir die ansassigen Mieter, dar.

Zum Ausgleich mdglicher jahrlicher Verluste und zur Sicherung der Liquiditat ist die Gesellschaft weiterhin auf

die Ausstattung mit ausreichenden finanziellen Mitteln durch die Gesellschafterin angewiesen.

V. Berichterstattung tber die 6ffentliche Zwecksetzung

Hinsichtlich der Berichterstattung zur Erfillung der o6ffentlichen Zwecksetzung analog & 107 der
Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen wird festgestellt, dass die Gesellschaft mit der
Vermietung und Weiterentwicklung des Hightech-Standortes BioCampus Cologne die o6ffentliche
Zwecksetzung im Wirtschaftsjahr 2021 verfolgt hat. Hierbei wurden insbesondere die im Betrauungsakt vom

07.11.2012 festgelegten Auflagen eingehalten.

Koéln, den 31.03.2022

André van Hall, Geschéftsfiuhrer Andrea Blome, Geschaftsflhrerin
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