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Vorwort der Geschaftsfiihrer

GWC verzeichnet ein erfolgreiches
Geschaftsjahr 2022 trotz multipler
Krisen und Herausforderungen

Das Jahr 2022 war gepragt von der andauernden, wenn
auch nachlassenden Corona-Pandemie und den Folgen
des Krieges in der Ukraine. Mit den in der Folge extrem
steigenden Energiepreisen wurde der Aufschwung ge-
bremst. Hinzu kamen verscharfte Material- und Liefer-
engpdsse, massiv steigende Preise fiir weitere Giter wie
beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der
Fachkraftemangel. Die Inflationsrate stieg so hoch wie
noch nie seit der deutschen Wiedervereinigung und lag
2022 im Jahresdurchschnitt bei 7,9 Prozent.

Trotz multipler Krisen und Herausforderungen konnte
die GWC nahtlos an die Erfolge der vergangenen Jahre
anknlpfen und das Geschéftsjahr 2022 mit einem Jahres-
Uberschuss von EUR 8,75 Mio. erfolgreich abschlieRen.
Der geplante Jahresiiberschuss wurde damit deutlich
Ubertroffen. Auch der Anteil des Eigenkapitals am Bilanz-
volumen konnte gegeniliber dem Vorjahr weiter gesteigert
werden und liegt nun bei EUR 259,9 Mio. bzw. 54 Prozent.

Zum Bilanzstichtag befanden sich 17.173 Wohnungen im
vermietbaren Bestand der GWC, wovon 15.267 zum Kern-
bestand des Unternehmens zahlen. Die Leerstandsquote
lag zum Stichtag bei 5,1 Prozent und ist damit gegeniber
dem Vorjahr (6,7 Prozent) gesunken. Der Anstieg von 246
vermieteten Wohnungen im Geschaftsjahr 2022 steht im
engen Zusammenhang mit der Fliichtlingsbewegung auf-
grund des Krieges in der Ukraine.

Auch im Geschéftsjahr 2022 hat die GWC mit insgesamt
EUR 41,4 Mio. (Vorjahr EUR 36,8 Mio.) weiter konsequent
in die Werterhaltung ihrer Wohnungsbestande, aber auch
in den Bau neuer Objekte investiert. Mit dem Umbau ei-
ner ehemaligen Schule zum ,Birohaus am Campus” in
der Lieberoser StraRe 13 a konnte die GWC ein wichtiges
Projekt abschlieRen. Seit Oktober 2022 haben das Fraun-
hofer Institut IEG und das Deutsche Zentrum fir Luft- und
Raumfahrt (DLR) ihren Sitz an diesem Standort. Im Juni

Gebdudewirtschaft
Colibus GmbH

2022 konnte auch die neu gebaute Kindertagesstatte
,Noomi“ an den Mieter, den Evangelischen Kirchenkreis,
libergeben werden, der hier bis zu 90 Kinder betreut.

Unter dem Slogan ,Wir restaurieren Klassiker” wurde im
Jahr 2022 mit der grundlegenden und komplexen Instand-
setzungsmalnahme des denkmalgeschiitzten Gebaudes
in der August-Bebel-StralRe 11 begonnen. Kiinftig entste-
hen hier durch Grundrissveranderungen 15 Wohnungen.
Besonderheiten, wie der Aufzugseinbau in das Gesinde-
treppenhaus sowie die Teilerneuerung und -aufarbei-
tung der Fenster erfolgen in enger Abstimmung mit dem
Denkmalschutz. Die Fertigstellung der BaumaRBnahme
ist flir das 3. Quartal 2023 geplant. Im Denkmalbereich
+Wendisches Viertel” in der Cottbuser Altstadt wurde im
2. Halbjahr 2022 mit der komplexen Instandsetzung und
Modernisierung des Geb&udes Berliner StraRe 1/1 a be-
gonnen. Die Instandsetzung der Sanitar-, Liftungs- und
Elektroanlagen, der Einbau neuer Wohnungseingangstii-
ren und Fenster mit anschlieBender Gestaltung und In-
standsetzung der Treppenhauser und Fassaden wurde bis
Juni 2023 abgeschlossen.

Prof. Dr. Torsten Kunze

Geschdftsfiihrer

Dr. Sebastian Herke
Geschdftsfiihrer
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Die Stadt
im Wandel

Strukturwandel: Die GWC
unterstttzt den Prozess

in der Region mit der
Fertigstellung des
Biirohaus-Komplexes

am Campus.




Erdffnung des Birohauses
am Campus mit Ministerin
Dr. Manja Schiile (Bildmitte)

ie Universitatsstadt Cottbus ist mitten im Trans-

formationsprozess von einer bedeutenden Koh-

leregion zu einem modernen Energie- und For-
schungsstandort. Bund und Land investieren hier in
den kommenden Jahren im Rahmen von Projekten des
Strukturwandels knapp vier Milliarden Euro. In den sechs
Zukunftsfeldern Wissenschaft, Smart City, Gesundheit,
Neue Energie, Industrie 4.0 und Mobilitdt werden tau-
sende Arbeitsplatze generiert. Das modernste Bahnwerk
Europas entsteht derzeit mitten in Cottbus, Forschungs-
institute wie das Fraunhofer IEG haben sich bereits in
der Stadt angesiedelt und mit dem Ostsee, dem groRten
kiinstlich angelegten See Deutschlands, erhalt Cottbus in
naher Zukunft noch eine weitere Attraktion. Als groRtes
Wohnungsunternehmen in der Region sieht die GWC ihre
Aufgabe nicht nur in der Bereitstellung und Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum, sondern auch darin, den
Menschen wirtschaftliche Perspektiven zu bieten, daher
unterstltzen wir aktiv den Strukturwandel in der Region.

Bereits im Dezember 2020 wurde der erste Teil des Bi-
rohaus-Komplexes am Campus eroffnet und der Fraunho-
fer-Einrichtung fir Energieinfrastrukturen und Geother-
mie IEG symbolisch der Schlissel tibergeben. Im August
2022 wurde nun auch der zweite Teil des Bliro-Komple-
xes fertiggestellt und feierlich eroffnet. Das dreistockige
Blirogebaude bietet pro Etage separat betreibbare Nut-
zungseinheiten von rund 880 m? mit Biiro-, Konferenz-
und Technikrdumen fir die einzelnen Mieter. Neben der
Fraunhofer IEG, die im Erdgeschoss weitere Biiro- und Ar-
beitsraume fiir Forschungen zur Verfiigung hat, hat auch
das Deutsche Luft- und Raumfahrtzentrum (DLR) seine
neuen Raumlichkeiten in der 1. und 2. Etage bezogen. Im
Untergeschoss des nun komplett instandgesetzten und
modernisierten Bilirohauses ist das Archiv der Stadtver-
waltung Cottbus beheimatet. Das komplex instandgesetz-
te Blirogebaude war vormals eine Berufsfachschule des
Cottbuser Oberstufenzentrums. In der Aula des ehemali-
gen Schulgebaudes befand sich ein vom Cottbuser Kinst-
ler Ginther Rechn gestaltetes Wandmosaik. Das 1989
erstellte Kunstwerk ,Biologische Strukturen” wurde in Tei-
len erhalten und hat in den Fluren des neuen Biirohauses
seinen Platz gefunden.

Viel Platz zum Spielen und Toben haben die Kinder der
Kindertagesstatte ,Noomi“, die am 31. Mai 2022 feierlich
eroffnet wurde. Die Kita in der Rostocker Strafe 3 ist die

erste von der GWC errichtete Kindereinrichtung und wur-
de mit einem Gesamtbudget von rund 3,5 Mio. EUR, da-
von 1,2 Mio. EUR gefordert durch die Investitionsbank des
Landes Brandenburg (ILB), realisiert. Die Kita bietet

60 Kindergarten- und 30 Krippenplatze, vier Gruppenrau-
me im Kitabereich, drei Gruppenrdaume im Krippenbe-
reich, einen Mehrzweckraum und eine Bibliothek. Daru-
ber hinaus gibt es eine grolRe Herstellungskiiche, tiber die
andere Kitas des Evangelischen Kirchenkreises (EKK) mit
rund 500 Essensportionen pro Tag mitversorgt werden.

Gut ein halbes Jahr nach der Eroffnung des Griindungs-
zentrums ,Startblock B2“ konnte jeder

Interessierte hinter die Kulissen der 5.000 m? groRen
Ideenschmiede schauen. Die GWC als Eigentiimer des
Gebdudes und die Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH
(EGC) als Betreiber des Grindungszentrums hatten am
13. Mai 2022 zu einem Tag der offenen Tiir geladen. An
diesem Tag gab es die Gelegenheit, an Fiihrungen durch
das Gebdude teilzunehmen, sich die unterschiedlichen
Arbeits-, Bliro- und Konferenzraume anzuschauen, be-
reits hier ansassigen Unternehmen bei ihrer Arbeit Gber
die Schulter zu blicken und eine Virtual-Reality-Brille oder
den 3D-Drucker auszuprobieren.

Das Griindungszentrum ,,Startblock B2“ bietet Griindern
und Jungunternehmern jederzeit direkten Zugriff auf um-
fassendes Know-how, Raum fiir zukunftsweisende Ideen
sowie die Moglichkeit, gemeinsam mit Netzwerkpartnern
aus Universitat, Industrie und Mittelstand an innovativen
Losungen zu arbeiten. Die Bilanz der Ideenschmiede nach
gut einem Jahr ist beachtlich: 98 % der Dauermietflachen
sind an Unternehmen vermietet, darunter sind 10 inno-
vative Startups. Eine erfolgreiche Ausgrindung kann das
Grindungszentrum ebenfalls vorweisen. Bosch Sensor-
tec Gbernahm mit Arioso Systems ein Spin off (eine Ge-
schéftseinheit) aus dem BTU-Umfeld und damit einen der
weltweit innovativsten Anbieter von MEMS Mikrolaut-
sprechertechnologie.
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m die Moglichkeiten fir heutige, aber vor allem

flr kiinftige Generationen zu erhalten, ist ein scho-

nender Umgang mit den vorhandenen Ressourcen
und die Férderung zukunftsweisender Technologien not-
wendig. Als verldsslicher Vermieter und Arbeitgeber ist
sich die Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH (GWC) ihrer
besonderen Verantwortung fiir Mieter, Mitarbeiter und
die Menschen der Stadt Cottbus bewusst und richtet ihr
o6konomisches, 6kologisches und soziales Handeln nach-
haltig aus.

Gerade bei innerstadtischen Fahrten (Baustellenbege-
hung, Wohnungsibergabe), wo nur kurze Strecken zu-
rickgelegt werden, machen sich Fahrrader und Elektro-
autos bewahrt. Deshalb hat die GWC ihre Fahrzeugflotte
um zwei Elektroautos erweitert. Ein E-Fahrzeug ist fir den
Einsatz durch die GWC-Hauswarte bestimmt. Das zweite
E-Auto kommt in unserer Hausverwaltung Mitte/West
zum Einsatz.

Damit Elektrofahrzeuge einsatzbereit sein konnen, bedarf
es der entsprechenden Ladeinfrastruktur. Im Rahmen des
Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetzes (GEIG)
hat sich die GWC verpflichtet, bei neu zu bauenden be-
ziehungsweise groReren Renovierungen von Wohngebau-
den, den Ausbau von Leistungs- und Ladeinfrastruktur vo-
ranzutreiben. Bis zum jetzigen Zeitpunkt wurden durch die
GWoC offentliche Ladesaulen an folgenden Standorten in-
stalliert: WeinbergstraRe 1 — 9, ThiemstraRe 121 — 123,
Grindungszentrum "Startblock B2" am Siemens-Hals-
ke-Ring 2, GWC-Parkhaus am Neustadter Platz und Frei-

Ein Zuhause fiir
Biene & Co: Die GWC
spendete Insekten-
hotels und Nistkdsten

an soziale Einrichtungen.

zeitbad Lagune. Nicht nur die Férderung neuer Techno-
logien sondern auch der Schutz vorhandener Ressourcen
und der Erhalt der Artenvielfalt ist eine wichtige Lebens-
grundlage. Seit 2021 summt und brummt es in der Zeit
von April bis Oktober auf dem GWC-Geldande. Hobby-Im-
ker T. Ackermann hat seinen Bienenstock samt Honigbie-
nen im Innenhof aufgestellt. Die Umgebung mit viel Griin
ist ideal fiir die Bienen, die hier einen sehr cremig-aroma-
tischen Mischhonig, bestehend u. a. aus Linde und Akazie,
produzieren.

Daruber hinaus hat die GWC Kitas, Vereinen, sozialen Ein-
richtungen und Stadtteilladen im gesamten Stadtgebiet
Vogelhauser und Insektenhotels zur Verfiigung gestellt.
Mit vielen Bastel- und Malutensilien und vor allem Kre-
ativitat wurden die Nistkasten u. a. von den Kindern der
SOS-Kinderdorf-Kita ,Spreepiraten” in Sandow, im Kin-
der- und Jugendtreff ESSOH und beim JUKS e. V. in Sach-
sendorf individuell gestaltet. Viele Vogelhdauschen und
Insektenhotels hangen auch im Biirger- und Sozialgarten
in Neu-Schmellwitz und in einigen GWC-Quartieren, wie
z. B. Am Nordrand 28 — 39, in der SchlachthofstraRe 8 - 10
oder in der Sandower HauptstraRe.

Als Anerkennung fir ihre Treue bedankt sich die GWC bei
ihren langjahrigen Mietern mit einem BlumenstrauR und
personlicher Danksagung durch den Mieterbetreuer oder
bei Mietern, die seit mehr als 50 Jahren bei der GWC woh-
nen, im Rahmen einer groRen Dankeschon-Veranstaltung
im Schokoladenland Felicitas.
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ut zwei Jahre konnten Corona-bedingt keine Ver-
anstaltungen stattfinden, auch Trainingseinheiten
in Sportvereinen waren aufgrund der Pandemie
nicht méglich. Mit dem Wegfall erster Corona-Beschran-
kungen konnten ab dem Friihjahr 2022 Events und ge-
meinschaftliche Aktivitdten wieder durchgefiihrt werden.
Ende April fanden in der Lausitz Arena die Deutschen
Volleyball-Meisterschaften der Frauen U20 statt, die GWC
hat mit einer Geldspende unterstiitzt. Darliber hinaus hat
die GWC auch Sachpreise zur Verfligung gestellt, die den
teilnehmenden Mannschaften bei der Siegerehrung tber-
reicht wurden. Der PSV Cottbus 90 e. V. konnte ebenfalls
auf die Unterstiitzung der GWC in Form von finanziellen
Zuwendungen bauen und somit das internationale Nach-
wuchsschwimmfest im Freizeitbad Lagune durchfiihren.

Am 25. Mai konnten sich im Leichtathletikstadion des
Sportzentrums Cottbus Kinder mit und ohne Handicap
bei den Mission Paralympics im sportlichen Wettkampf
messen. Die GWC war Hauptsponsor des groBten Sport-
festes in der Lausitz und stellte neben Geldspenden auch
Sportrucksdcke mit kleinen Werbegeschenken fiir die fast
800 Teilnehmer zur Verfligung. Sportliche Hochstleistun-
gen wurden Ende Mai auch wieder auf der Cottbuser
Radrennbahn gezeigt, als Emma Hinze, Lea-Sophie Fried-
rich und andere Profiradsportler beim "GroRen Preis von
Deutschland" — veranstaltet vom Radsportclub (RSC) Cott-
bus e. V. — um die Medaillen kampften. Die GWC unter-
stiitzte das Radsport-Event im Rahmen eines Sponsorings,
u. a. auch mit Zelten.

Am Wochenende vom 10. bis 12. Juni fanden zum 2. Mal
die OstSEE Sportspiele statt. Die GWC war Hauptsponsor
des Night-Beach-Volleyballturniers und stellte neben fi-
nanziellen Zuwendungen auch Sachpreise zur Verfigung.
Dariiber hinaus war die GWC im Rahmen des Familien-
programms auch mit einer Fotostation vor Ort, bei der
Besucher kostenfrei Erinnerungsfotos machen und mit
nach Hause nehmen konnten. Am gleichen Wochenen-

de veranstaltete der Biirgerverein Sachsendorf/Madlow
ein Birgerfest. Die GWC unterstitzte auch hier mit einer
Geldspende und war mit einem eigenen Bastelstand und
einem Gliicksrad dabei. Im Rahmen des Birgerfestes fand
auch ein Seifenkistenrennen statt, an dem die GWC mit ei-
ner eigenen Seifenkiste teilnahm. In dem GWC-Mobil fuh-
ren der 6-jahrige Richard und der 11-jahrige Nick insge-
samt vier Wertungslaufe. Mit einer Gesamtzeit von 13,39
Sekunden aus beiden Laufen holte unser jiingster Fahrer
den 3. Platz in seiner Altersgruppe und konnte stolz einen
Pokal mit nach Hause nehmen. Weitere Veranstaltungen
und Sportevents, die die GWC sowohl mit Finanz- aber
auch mit Sachspenden in den Sommermonaten unter-
stiitzte, waren das 50. Reit- und Springturnier, das 2. Regi-
onale Nachwuchsturnier des Reitvereins Sielow, der BTU
Beach Cup vom Cottbuser Volleyballverein, der Branden-
burg SprintCup des RK Endspurt 09 und die 4. Open Air
Kinonachte des Biirgervereins Schmellwitz. Viele weitere
Sommer- und Sportfeste von Kitas und kleineren Vereinen
wurden mit Sachspenden von der GWC unterstitzt.

Auch zwei groRe Festivals sorgten 2022 wieder fiir Begeis-
terung bei den Cottbusern —das Elbenwald-Festival Anfang
August im Spreeauenpark und das FilmFestival Cottbus
Anfang November. Im Rahmen der Sponsoring-Partner-
schaft hat die GWC u. a. Tickets bekommen, die sie
GWC-Mietern im Rahmen von Gewinnspielen auf den
Social-Media-Kanalen, aber auch den GWC-Mitarbeitern
zugutekommen lieB. Zusatzlich war die GWC bei den Fes-
tivals mit Fotostation und eigenem Bastelstand vor Ort.
Bereitgestellt wurden auch 40 Rucksacke, gefillt mit
Schulutensilien und Spielsachen, im Rahmen der Ukrai-
ne-Hilfe flir ukrainische Schiler. Auch eine bereits im Jahr
2020 getatigte Spende i. H. v. 300,00 Euro an den Forder-
verein des Carl-Thiem-Klinikums — urspriinglich gedacht
fir eine Dankes-Feier fiir die Mitarbeiter des Klinikums
— wurde nun medizinischen Projekten in der Ukraine zur
Verfligung gestellt.
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Lagebericht! fir das Geschaftsjahr 2022

1 Im Lagebericht wird
aus Griinden der
besseren Lesbarkeit aus-
schliefslich die mdannliche
Form verwendet. Sie be-
zieht sich auf Personen
Jeglichen Geschlechts.

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und
Branchenentwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im
Jahr 2022 gepréagt von der andauernden, wenn auch nach-
lassenden Corona-Pandemie und den Folgen des Krieges
in der Ukraine. Im Friihjahr 2022 wurden fast alle Coro-
na-Schutzmalnahmen aufgehoben. Dies trug zundchst
zur Erholung der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem An-
griff Russlands auf die Ukraine und den in der Folge ex-
trem steigenden Energiepreisen wurde der Aufschwung
gebremst. Hinzu kamen verscharfte Material- und Liefer-
engpasse, massiv steigende Preise fir weitere Giter wie
beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der
Fachkraftemangel. Die Inflationsrate stieg so hoch wie
noch nie seit der deutschen Wiedervereinigung. Diese lag
2022 im Jahresdurchschnitt bei 7,9 Prozent (2021: +3,1
Prozent).

Nach ersten Berechnungen war das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) im Jahr 2022 um 1,9 Prozent hoher als im Vorjahr. Im
Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der Corona-Pan-
demie, war das BIP preisbereinigt um 0,7 Prozent hoher.
Die deutsche Wirtschaft hat sich damit weiter vom tiefen
Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr erholt.

Das Jahr 2022 war weiterhin durch eine starke Zuwande-
rung von Kriegsfliichtlingen aus der Ukraine gepragt. Auch
die Zuwanderung von Menschen aus anderen Regionen

hat zugenommen. Damit war die Nettozuwanderung
2022 lber viermal so hoch wie im Vorjahr und so hoch
wie noch nie seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 1950.

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt
im Jahr 2022 relativ unbeeindruckt. Die Erwerbstatigkeit
(absolut) stieg 2022 sogar auf den bislang hochsten Stand
seit der Wiedervereinigung und lag im Jahresdurchschnitt
bei 45,6 Millionen Erwerbstatigen. Die Arbeitslosenquote
betrug 5,3 Prozent (Vorjahr: 5,7 Prozent).

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2022 rund 10,0 Prozent der gesamten Bruttowertschop-
fung erzeugte, konnte dhnlich wie im Vorjahr um 1,0 Pro-
zent zulegen. Lediglich im ersten Coronajahr 2020 war
diese leicht um 0,5 Prozent gesunken. Mit einer durch-
schnittlichen Steigerungsrate von deutschlandweit 1,8
Prozent lagen die Nettokaltmieten deutlich unter der all-
gemeinen Inflationsentwicklung.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt stieg 2022 im
Land Brandenburg gegeniiber dem Vorjahr nach ersten
Berechnungen um 3,3 Prozent. Damit nahm die Wirt-
schaftsleistung in Brandenburg so stark wie in keinem
anderen ostdeutschen Bundesland zu. Im Vergleich aller
Bundeslander war es die vierthdchste Zuwachsrate. Die
Verbraucherpreise erhohten sich 2022 im Jahresdurch-
schnitt gegenliber dem Vorjahr um 8,1 Prozent.

Im Land Brandenburg lag die Arbeitslosenquote im De-
zember 2022 bei 5,7 Prozent und somit 0,3 Prozentpunkte
Uber dem Vorjahreswert. Die Arbeitslosenquote in Cott-
bus im Dezember 2022 war im Vergleich zum Vorjahres-
monat fast unverandert (+0,1 Prozent) und lag bei 7,1
Prozent.

Ende Dezember 2022 lebten 99.424 Menschen in der
Stadt Cottbus. Damit ist die Einwohnerzahl erstmals seit
vier Jahren im Jahr 2022 wieder angestiegen. Per 31. De-
zember 2021 lag diese noch bei 98.363 und damit um
1.061 unter dem aktuellen Stand (Quelle: Stadtverwal-
tung Cottbus). Es bleibt abzuwarten, wie sich die Fllcht-
lingsbewegung aufgrund des Krieges in der Ukraine und
des Zustroms anderer Fliichtlinge aus u.a. dem arabischen
Raum auf die Einwohnerentwicklung der Stadt auswirken
wird. Weiterhin wird mit einem perspektivischen Anstieg
der Einwohnerzahl aufgrund des Strukturwandels in der
Lausitz gerechnet.



Einen Einwohnerzuwachs konnten im Jahr 2022 gegen-
Uber dem Vorjahr die Stadtteile Sandow (+359), Strobitz
(+309), Schmellwitz (+253), Mitte (+84) und Spremberger
Vorstadt (+28) verzeichnen. Nur im Stadtteil Sachsendorf
(-21) ging die Anzahl der Einwohner zurtick (Quelle: Stadt-
verwaltung Cottbus, Statistikstelle). In allen genannten
Stadtteilen befinden sich Mietobjekte unseres Unterneh-
mens.

Der Altersquotient in Cottbus (Einwohner der Altersgrup-
pe 65 Jahre und alter, bezogen auf die Einwohner von 15
bis unter 65 Jahre), lag im Jahr 2010 bei 34,5 und stieg
im Jahr 2022 auf 44,1. Das Durchschnittsalter der Cott-
buser Bevolkerung stieg von 45,0 im Jahr 2010 auf 46,5
im Jahr 2022 (Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Statistik-
stelle). Diese Entwicklung ist bei der Bestandsplanung,
Planung von Modernisierungsmafnahmen, der baulichen
Anpassung von Wohnungen und Gebaduden, bei Wohn-
umfeldgestaltungen sowie bei der Zusammenarbeit mit
Kooperationspartnern (altersgerechte Wohnungs- und
Betreuungsangebote) von groRRer Bedeutung.

Die Geb&udewirtschaft Cottbus GmbH (GWC) hat mit ih-
rer Bestandsbewirtschaftung sichergestellt, dass das im
Gesellschaftsvertrag verankerte Ziel, vor allem fir ein-
kommensschwachere Bevodlkerungsschichten im niedri-
gen bis mittleren Marktsegment die Wohnverhaltnisse zu
sichern und stetig zu verbessern, auch zukinftig erreicht
werden kann. Dazu gehort auch, sich auf die Anforderun-
gen des demografischen Wandels einzustellen und auf
diese Weise eine stark zunehmende Interessentengruppe
mit attraktiven Angeboten zu bedienen.

2. Unternehmensentwicklung
2.1 Allgemeiner Geschaftsverlauf

Die GWC hat das Geschéftsjahr 2022 mit einem Jahres-
Uberschuss von EUR 8,75 Mio. erfolgreich abgeschlossen.
Der laut Wirtschaftsplan 2022 geplante Jahresiiberschuss
wurde damit deutlich Ubertroffen. Die bereinigte Eigen-
kapitalquote stieg auf 54,0 Prozent und die Verbindlich-
keiten gegeniiber den Kreditinstituten konnten auch im
Jahr 2022 durch planméRige Tilgungen weiter reduziert
werden.

Das Kerngeschaft, die Vermietung und Bewirtschaftung
der eigenen Wohnungsbestdnde, entwickelte sich plan-
maRig. Die Planung der Vermietungsergebnisse des Un-
ternehmens orientiert sich an der Bevolkerungsprognose
der Stadt Cottbus. Der Einwohneranstieg im Jahr 2022
spiegelt sich deshalb auch in den Vermietungsergebnis-
sen der GWC wider. Insgesamt stiegen die Vermietungs-
zahlen um 246 Wohnungen.

Im Geschéftsjahr 2022 sind die Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung um EUR 3,3 Mio. auf EUR 93,3 Mio.
gestiegen. Im Wohnungsbestand betrug die durchschnitt-
liche monatliche Nettokaltmiete 5,09 EUR/gm (Vorjahr:
5,06 EUR/qm).

Die umfangreichen Investitionen im Wohnungsbestand
entsprechen der strategischen Ausrichtung und werden
auch in der Zukunft fir ein nachhaltiges Wachstum des
Unternehmens sorgen und sich so positiv auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage auswirken. Im Geschafts-
jahr 2022 hat die GWC insgesamt EUR 41,4 Mio. (Vorjahr
EUR 36,8 Mio.) fiir Neubau, Modernisierungs-, Instand-
setzungs- und InstandhaltungsmaBnahmen ausgegeben.

Mit dem Umbau einer ehemaligen Schule zum ,Biiro-
haus am Campus” in der Lieberoser Stralle 13 a konnte
die GWC im Jahr 2022 ein wichtiges Projekt abschlieRen.
Seit Oktober 2022 haben das Fraunhofer Institut und das
Deutsche Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR) ihren
Sitz an diesem Standort.

Bereits im Juni 2022 wurde der Neubau der Kindertages-
statte ,Noomi“ an den Mieter, den Evangelischen Kirchen-
kreis tibergeben. Seitdem konnen in der Kita ,Noomi“ bis
zu 90 Kinder betreut werden.

Kundenorientierung und Dienstleistungsqualitat sind fur
den wirtschaftlichen Erfolg der GWC unumgénglich. Das
bereits im Jahr 2005 in der GWC eingefiihrte Qualitats-
managementsystem wird kontinuierlich weitergefiihrt zur
Verbesserung von Kundenorientierung und Dienstleis-
tungsqualitdt. Zum bestehenden Qualitditsmanagement-
system nach der Norm DIN EN ISO 9001:2015 fand am
05. und 06. April 2022 ein Uberwachungsaudit der Zerti-
fizierungsgesellschaft statt. Es wurden keine Abweichun-
gen festgestellt. Das aktuelle Zertifikat ist giiltig bis zum
24. Mai 2024.
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Im Geschéftsjahr 2022 erfolgte die Erarbeitung des ers-
ten Entwurfes des zukiinftig gesetzlich vorgeschriebenen
Nachhaltigkeitsberichtes. Dieser wird in den nachsten
Jahren hinsichtlich der inhaltlichen Anforderungen aktu-
alisiert und vervollstandigt.

2.2 Entwicklung der Immobilienbestande
und Vermietung

Samtliche Immobilienbestdnde der GWC befinden sich
in der Stadt Cottbus. Zum Stichtag 31. Dezember wurden
folgende Bestdnde bewirtschaftet:

2021 2022
Wohnungsbestand 17.286 17.254
Bestand an Gewerbeeinheit 585. .............. 594
Garagen/Stellplatze 2.SZi .......... 3039

Dartliber hinaus wurden zum Stichtag 587 sonstige Ver-
tragseinheiten, insbesondere Pachtflichen und weitere
vermietete Flachen verwaltet.

Der Wohnungsbestand verminderte sich im Jahr 2022
durch Modernisierung bzw. Umbau (24 Wohnungen) und
durch Zusammenlegung (8 Wohnungen) insgesamt um 32
Wohnungen.

Im Bestand von 17.254 Wohnungen sind wie im Vorjahr
81 stillgelegte Wohnungen enthalten, die fir Moderni-
sierung, Abbruch oder Verkauf vorgesehen sind und voll-
standig leer stehen. Der vermietbare Wohnungsbestand
betragt damit 17.173 Wohnungen.

2021 2022
vermietbarer Wohnungsbestand 17.205 17.173
davon vermietet 16.059 16305
davon leerstehend 1.146 868

Die Leerstandquote sank zum 31. Dezember 2022 auf 5,1
Prozent (31.12.2021: 6,7 Prozent). Der Anstieg von 246
vermieteten Wohnungen im Geschaftsjahr 2022 steht im
engen Zusammenhang mit der Fliichtlingsbewegung auf-
grund des Krieges in der Ukraine.

Per Dezember 2022 waren insgesamt 1.239 Wohnungen
(Vorjahr 909 Wohnungen) zur Unterbringung von Fliicht-
lingen an die Stadt Cottbus bzw. direkt an Fllichtlinge ver-
mietet (entspricht 7,6 Prozent der vermieteten Wohnun-
gen). Die Vermietung an Fliichtlinge ist bis Ende Februar
2023 auf 1.246 Wohnungen angestiegen. Die weitere Ent-
wicklung hadngt vor allem von politischen Ereignissen und
Entscheidungen ab.

Von den insgesamt 17.173 vermietbaren Wohnungen
zahlen 15.267 Wohnungen zum Kernbestand des Unter-
nehmens. In den Kernbestand wurden alle Objekte ein-
geordnet, die aufgrund ihrer Lagemerkmale, der Leer-
standentwicklung, des Bauzustandes, durchgefiihrter
Investitionen, Mieternachfragen sowie Attraktivitdt und
Ausstattung eine langfristige Bewirtschaftung erwarten
lassen. Hier betragt die Leerstandquote 3,2 Prozent (Vor-
jahr 4,7 Prozent). Von den 482 nicht vermieteten Woh-
nungen des Kernbestandes standen zum Stichtag 125
Wohnungen wegen bereits laufender oder unmittelbar
bevorstehender Modernisierungsvorhaben leer. Es ist
zu erwarten, dass diese Wohnungen wieder vollstdandig
vermietet werden und das Vermietungsergebnis positiv
beeinflussen.

Die Umsatze aus der Wohnraumvermietung in Héhe von
EUR 57,7 Mio. konnten im Vergleich zum Vorjahr um
EUR 1,4 Mio. gesteigert werden. Dabei stiegen die Soll-
mieten um EUR 0,9 Mio., resultierend aus Mietanhe-
bungen nach § 558 BGB und § 559 BGB und aus der
Neuvermietung. Die Mietausfdlle wegen Leerstand und
Mietminderungen von EUR 3,6 Mio. gingen dabei gegen-
Uber dem Vorjahr um EUR 0,5 Mio. zurtick.

Im Jahr 2022 betrug die durchschnittliche monatli-
che Nettokaltmiete 5,09 EUR/gm Wohnflache (Vorjahr



5,06 EUR/gm Wohnfliche). Die Mitgliedsunternehmen
des Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen im Land Brandenburg hatten zum 30. Juni
2022 durchschnittliche monatliche Nettokaltmieten von
5,54 EUR/gm Wohnfliche (Quelle: BBU Marktmonitor
2022).

Die GWC bewirtschaftete zum 31. Dezember 2022 ins-
gesamt 594 Gewerbeeinheiten (Vorjahr 585 Gewerbe-
einheiten) mit einer Gesamtflache von 66.132 gm. Der
Zugang im Gewerbebereich resultiert aus der Anfang Juni
2022 eroffneten Kita ,,Noomi“ in der Rostocker StralRe 3
mit einer Flache von 926,30 gm sowie der fertiggestell-
ten Modernisierung des ,Blirohaus am Campus” in der
Lieberoser Stralle 13 a mit 2.826,91 gm und 4 neuen Ge-
werbeeinheiten. Durch Umnutzung von Allgemeinflachen
und Teilung von Flachen gab es einen weiteren Zugang
von 3 Gewerbeeinheiten.

Im Rahmen einer Neuzuordnung einer Gewerbeflache
zur Allgemeinflaiche war ein Abgang von einer Gewer-
beeinheit zu verzeichnen. Durch den Ankauf der Flache
des ehemaligen Busbahnhofes wurden zwei Gewerbe-
einheiten Gbernommen, die jedoch komplett leer ste-
hen und dem Stilllegungsbestand zugeordnet wurden.

Das ,,Blrohaus am Campus” wurde in den Kernbestand
Ubernommen. Der Bestand an stillgelegten Gewerbeein-
heiten vermindert sich somit um ein Objekt.

Folgende Entwicklung ist im Bereich der Gewerberaum-
vermietung zu verzeichnen:

2021 2022

vermietbare Gewerbeeinheiten 584 592
darunter Griindungszentrum 71 72
davon vermietet 504 542
darunter Griindungszentrum 44 71
davon leerstehend 80 50
darunter Griindungszentrum 27 1

Die Umsatze aus der Gewerberaumvermietung betrugen
insgesamt EUR 4,1 Mio. (Vorjahr EUR 3,7 Mio.).

Aufgrund der besonders flexiblen Vertragsgestaltungen
bleiben die 71 Mieteinheiten des Griindungszentrums
,Startblock B2“ bei der nachfolgenden Kennziffernermitt-
lung unberiicksichtigt. Die durchschnittliche monatliche
Nettokaltmiete im (librigen Gewerbebereich betrug im
Jahr 2022 6,32 EUR/gm (Vorjahr: 6,44 EUR/gm).
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Der Leerstand in der Gewerberaumvermietung (ohne
Griindungszentrum) sank im Jahr 2022 auf 9,4 Prozent
(Vorjahr: 10,3 Prozent). Der gewerbliche Immobilien-
markt in Cottbus hat sich trotz anhaltender Pandemie
weiter stabilisiert. Zum Jahresende konnte der Leerstand
um vier Einheiten im Vergleich zum Jahresbeginn abge-
baut werden. Dabei handelt es sich liberwiegend um
Biiro- oder Dienstleistungsflachen.

Demgegeniiber steht weiterhin der anhaltende Nachfra-
gerilickgang nach Ladenflachen im gesamten Stadtgebiet,
speziell aber auch fur 1 A-Lagen der Stadt Cottbus. Ursa-
chen dafiir sind u.a. der schon bestehende hohe Anteil
an Verkaufsflachen, verdanderte Vertriebsstrukturen und
Internethandel. Die Vermietungssituation in den Stadt-
teilen Sachsendorf und Schmellwitz mit stets hohen Leer-
standquoten konnte aber dennoch verbessert werden.

Die Corona-Pandemie stellte im Berichtsjahr die GWC und
deren Gewerbemieter weiterhin vor Herausforderungen.
Einschrankungen durch Corona-MaBnahmen von Laden,
Restaurants, Friseursalons usw. brachten viele Mieter in
unverschuldete Notlagen. Staatliche Hilfen konnten das in
vielen Fallen zundchst abfedern.

Der Krieg in der Ukraine und die damit einhergehenden
sprunghaft angestiegenen Energiekosten stellten im Jahr
2022 die groBten Herausforderungen dar. Speziell im Be-
reich der Gastronomie kdampfen die Mieter mit sehr ho-
hen Preissteigerungen, welche aufgrund inflationsbedingt
sinkender Kaufkraft nicht deckungsgleich weitergegeben
werden kénnen.

Durch die gute partnerschaftliche Zusammenarbeit zwi-
schen Mietern und dem Bereich Gewerbe der GWC konn-
ten bislang Kindigungen, welche ausdricklich auf die

Energiekrise zuriickzufiihren sind, verhindert werden. In
Einzelfallen wurden tempordre Mietpreisreduzierungen
vereinbart.

2.3 Neubau, Modernisierung, Instandset-
zung und Instandhaltung

Neubau

Im Geschaftsjahr 2022 sind Baukosten von EUR 1,9 Mio.
fir Neubauvorhaben angefallen.

In 2022 wurde der Neubau einer evangelischen Kinderta-
gesstatte mit einer Kapazitdt von 90 Platzen in der Rosto-
cker StraBe 3 fertig gestellt. Die feierliche Schliisseliber-
gabe durch die GWC an den Betreiber und Mieter, den
Evangelischen Kirchenkreis Cottbus, erfolgte am 31. Mai
2022. Die Kita wurde am 01. Juni 2022 er6ffnet. Die Bau-
kosten betrugen insgesamt EUR 3,1 Mio.

Biirohaus am Campus

Auf einem Grundstiick in der Lieberoser StraBe 13 a/
Gulbener StraRRe 23 mit zwei ehemaligen Schulgebduden
wurden durch den vollstandigen Umbau zwei Blirohauser
errichtet. Nach Fertigstellung des ersten Bilirohauses in
der Gulbener StraBe zum Jahresende 2020 und Vermie-
tung ab Januar 2021 an das Fraunhofer Institut wurde nun
auch das ,,Birohaus am Campus” im Jahr 2022 fertig ge-
stellt. Die feierliche Eréffnung und die Ubergabe an zwei
wesentliche Trager des Lausitzer Strukturwandels (Deut-
sches Zentrum fir Luft und Raumfahrt e.V. — DLR sowie
Fraunhofer- Gesellschaft zur Férderung der angewandten
Forschung e.V.) erfolgte am 19. August 2022. Insgesamt
betrugen die Baukosten EUR 8,4 Mio.



Modernisierung, Instandsetzung und Instandhaltung

Kontinuierliche Modernisierungs-, Instandsetzungs- und
InstandhaltungsmalRnahmen sind ein fester Bestandteil
der Unternehmensstrategie und ein wichtiges Instrument,
um die Qualitdt der Gebadudebestdnde zu sichern und da-
mit die Substanz zu erhalten. Im Geschaftsjahr 2022 hat
die GWC insgesamt EUR 31,8 Mio. fir MaRnahmen in
den Bestand ausgegeben. Das entspricht 30,13 EUR/gm
Wohn- und Nutzflache. Die Modernisierung und Instand-
setzung von Bestandsgebduden ist eine wichtige Voraus-
setzung flr niedrige Mieten.

Unter dem Slogan ,Wir restaurieren Klassiker” wurde
im Jahr 2022 mit der grundlegenden und komplexen In-
standsetzungsmallnahme mit Grundrissverdnderungen
in der August-Bebel-Stralle 11 begonnen. Hier entstehen
derzeit 15 Wohneinheiten. Eine Besonderheit stellen hier
die denkmalrechtlichen Belange dar. Diese betreffen vor
allem den Aufzugseinbau in das Gesindetreppenhaus
sowie die Teilerneuerung und -aufarbeitung der Fenster.
Die Fertigstellung der Baumalnahme ist firr das 3. Quar-
tal 2023 geplant. Die geplanten Kosten belaufen sich auf
etwa EUR 2,9 Mio.

|u

Im Denkmalbereich ,Wendisches Viertel” in der Cottbuser
Altstadt wurde im 2. Halbjahr 2022 mit der komplexen In-
standsetzung und Modernisierung des Gebaudes Berliner
StraBe 1-1 a begonnen. Aufgrund der sehr beengten Bau-
stellenverhaltnisse mussten hier besondere Teilldsungen
gefunden werden. So war zum Beispiel fir die Einristung
des Gebaudes eine zeitweise Abschaltung der StraRen-
bahnoberleitungen notwendig. Die Instandsetzung der
Sanitér-, Luftungs- und Elektroanlagen sowie der Vor-
hangbalkone, der Einbau neuer Wohnungseingangstiiren
und Fenster mit anschlieRender Gestaltung und Instand-
setzung der Treppenhauser und Fassaden soll bis Mitte
2023 abgeschlossen werden. Die Kosten belaufen sich
derzeit auf etwa EUR 1,8 Mio.

Bereits im Jahr 2012 wurde damit begonnen, ein Balkon-
Instandsetzungskonzept (BIK) zu erarbeiten, welches die
Schadensbilder der Balkone und Loggien und die entspre-
chenden Technologien sowie die zeitlichen Abarbeitungs-
folgen fir die Folgejahre beinhaltet. Jahrlich erfolgen
weiterfihrende Kontrollen bzw. Nachkontrollen zur Ver-
kehrssicherheit, in dessen Folge eine Fortschreibung des
BIK notwendig wird. Im Zusammenhang mit der Instand-

setzung bzw. dem Anbau neuer Balkone erfolgt regelma-
Rig die Instandsetzung der Fassaden. Im Jahr 2022 wur-
den Balkon- und Fassadeninstandsetzungen u.a. in der
Geraer StraRe 1-7, Erfurter Strafle 14-21 und HainstraRe
17-21 abgeschlossen.

Der Instandsetzung von Balkonen und Loggien wird auch
in den nachsten Jahren verstarkte Aufmerksamkeit gewid-
met, was sich auch im Wirtschaftsplan ab 2023 widerspie-
gelt. Im Jahr 2023 sind zur grundlegenden Balkon- und
Fassadeninstandsetzung bzw. dem Anbau neuer Balko-
ne u.a. die Helene-Weigel-StraBe 19-21, Saarstralle 44,
Albert-Forster-Stralle 4-6 und 7-8 und Ernst-Barlach-Stra-
Be 25-31 eingeordnet.

Im Jahr 2022 wurde die Instandsetzung und Moderni-
sierung von Aufzugsanlagen entsprechend dem Konzept
weitergefihrt. So wurden u.a. die Aufzlige in der Al-
bert-Schweitzer-Strale 8-13 modernisiert. Ein Ersteinbau
eines Aufzuges erfolgte in der Poznaner Stralle 24. Fir
das Jahr 2023 sind MalRnahmen in der Georg-Schlesin-
ger-Strafle 2-6 und TurnstraBe 1, 1 a und 1 b eingeordnet.

e 15




GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2022

16

e SNE

i - :.' : e
i IENE EEIE 3
| e ] - A
’! l': H

Zur weiteren Verbesserung der Mobilitdt unserer Mieter
wurden im Jahr 2022 diverse Fahrrad- und Rollstuhlboxen
aufgestellt sowie barrierefreie Eingangsumbauten vorge-
nommen. Auch im Jahr 2022 wurden weitere Treppen-
hduser malermaRig erneuert, Dacher instandgesetzt und

Hauseingangstiiren neu eingebaut, Entsorgungsleitungen
erneuert sowie Hausanschlussstationen energetisch mo-
dernisiert.

Im Wirtschaftsplan fur das Jahr 2023 sind Bau- und Mo-
dernisierungskosten in Hohe von insgesamt EUR 28,8 Mio.
(einschlieBlich nicht aktivierbarer Aufwendungen von
EUR 9,4 Mio.) geplant, die mit EUR 4,5 Mio. Eigenmitteln,
EUR 23,5 Mio. Fremdmitteln und EUR 0,8 Mio. Zuschis-
sen finanziert werden sollen. Fir die laufende Instand-
haltung sind weitere Mittel in Héhe von EUR 15,0 Mio.
vorgesehen.

Fassadeninstandset-
zung und Ant €
Balkone in der Geraer
Strafle 1-7.

Neben der Fertigstellung der im Jahr 2022 begonnenen
BaumaRnahmen im Bestand und der Neubauten sind
im Jahr 2023 groRere Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen vor allem in der Zielona-Gora-Stralle
18, am Bonnaskenplatz 5 sowie in der HegelstraRe 88-91
geplant. Darliber hinaus sind erhebliche Mittel fur die In-
standsetzung von Balkonen und Fassaden sowie fiir wei-
tere diverse EinzelmafRnahmen in den Gebauden und fiir
AuBenanlagen vorgesehen.

2.4 Entwicklungen im Personalbereich

Die GWC beschéftigte am 31. Dezember 2022 neben den
Geschéftsfiihrern 133 Mitarbeiter, davon 6 Auszubilden-
de. Die Anzahl der Beschaftigten insgesamt ist damit ge-
geniber dem Vorjahr nahezu gleichgeblieben. Es wurde
eine zusatzliche Stelle im Projektmanagement eingerich-
tet und besetzt.

Die als Folge von Fluktuation, altersbedingtem Ausschei-
den etc. erforderliche Neubesetzung von Stellen gestal-
tet sich aufgrund des Fachkraftemangels zunehmend
schwieriger und war im Jahr 2022 mit einem sehr hohen
Aufwand fur Personalbeschaffung und Einarbeitung ver-
bunden.

Im Juni 2022 haben 2 Auszubildende des 3. Ausbildungs-
jahres ihre Prufung zur Immobilienkauffrau erfolgreich
absolviert und wurden in Anstellungsverhaltnisse im Be-
reich Kundenbetreuung ibernommen.

Eine anspruchsvolle und auBerplanméfRige Aufgabe des
Jahres 2022 war die Versorgung von Fliichtenden aus der
Ukraine mit Wohnraum. Als kommunale Wohnungsgesell-
schaft hatte die GWC dabei eine besondere Verpflichtung.
So wurden insgesamt 352 Wohnungen im Zeitraum Marz
bis Dezember 2022 zur Verfligung gestellt, davon 90 voll
mobliert. Aufgrund des guten Vermietungsstandes im
Kernbestand der Gesellschaft musste ein groRRer Teil die-
ser Wohnungen in Plattenbauten des Abwartebestandes
hergerichtet werden, was durch umfangreiche Instand-
setzungsmalRnahmen mit hohem zusatzlichen Aufwand
fir die Beschaftigten des Bereiches Kundenbetreuung
verbunden war. Auch die Méblierung war aufgrund be-
stehender Lieferengpdsse infolge der Corona-Pandemie
dulerst anspruchsvoll.
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Die GWC bildet
kontinuierlich
Nachwuchs aus.

Im Rahmen des Schulungsprogrammes 2022 fanden ins-
gesamt 133 interne und externe Schulungs- und Wei-
terbildungsveranstaltungen statt, an denen Mitarbeiter
aller Unternehmensbereiche teilnahmen. Fachtagungen/
-seminare externer Veranstalter fanden seit der Coro-
na-Pandemie haufig in Form von Webinaren statt und hat-
ten z.B. die Themen Mietrecht, Vergaberecht, Heizkoste-
nentwicklung, Projektmanagement sowie Anderungen im
Arbeits-, Steuer- und Sozialversicherungsrecht zum Inhalt.
Schwerpunkt der Inhouse-Veranstaltungen bildeten Kom-
munikations- und Verhaltenstrainings fiir Beschaftigte mit
Kundenkontakt sowie Schulungen zur Einfihrung neuer
Software bzw. Arbeitsmethoden, zum Datenschutz und zu
sonstigen aktuellen Themen. 2022 wurden durchschnitt-
lich 2,5 Schulungstage pro Person erreicht.

2.5 Verbundene Unternehmen und
Beteiligungen

Die GWC halt unverandert gegeniber dem Vorjahr 100
Prozent der Kapitalanteile an der GWC-Privatisierungs-
und Verwaltungsgesellschaft mbH (PRIVEG), an der Lagu-
ne Cottbus GmbH (Lagune) sowie an der Cottbuser Ge-
sellschaft flir Gebdudeerneuerung und Stadtentwicklung
mbH (CGG).

Dariber hinaus ist die GWC an der EGC Entwicklungsge-
sellschaft Cottbus mbH (EGC) mit 39,0 Prozent beteiligt.
Weiterhin hat die GWC im Jahr 2014 25,05 Prozent Ge-
sellschafteranteile der Stadtwerke Cottbus GmbH (SWC)
erworben.

3. Wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens

3.1 Vermogens- und Finanzlage

Im Geschaftsjahr 2022 ist das bereinigte Bilanzvolumen
um EUR 5,8 Mio. auf EUR 481,4 Mio. gesunken. Bei der
Ermittlung des bereinigten Bilanzvolumens nach betriebs-
wirtschaftlichen Grundsatzen wurden die noch nicht ab-
gerechneten Betriebskosten (EUR 33,8 Mio.) mit den er-
haltenen Anzahlungen auf Betriebskosten (EUR 37,8 Mio.)
verrechnet.

Der Riickgang des Bilanzvolumens auf der Passivseite ist
im Wesentlichen durch Verminderung des langfristigen
Fremdkapitals um EUR 12,6 Mio. sowie dem kurz- und mit-
telfristigen Kapital um EUR 4,5 Mio. begriindet, denen die
Erhéhung des Eigenkapitals um EUR 8,76 Mio. sowie dem
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse um EUR 3,0 Mio.
gegenubersteht.

Die Zunahme des Eigenkapitals resultiert im Wesentlichen
aus dem Jahresiberschuss 2022 (EUR 8,75 Mio.). Entspre-
chend Ergebnisverwendungsvorschlag soll fur das Jahr
2022 keine Gewinnausschiittung an den Gesellschafter
erfolgen.

Der Anteil des Eigenkapitals in Hohe von EUR 259,9 Mio.
(Vorjahr EUR 251,1 Mio.) am Bilanzvolumen betragt 54,0
Prozent (Vorjahr 51,5 Prozent).
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Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2021 31.12.2022 Veranderung

TEUR TEUR TEUR

Gezeichnetes Kapital 5.113,0 5.113,0 0,0
f;fg:'g’e”"d Sonder- 70.275,5 70.285,7 10,2
Gewinnriicklagen 164.634,5 175.732,5 11.098,0
Jahrestiberschuss 11.098,0 8.750,3 -2.347,7
........ 251121’0 259881'5 8750’5

Die  Verbindlichkeiten  gegeniber Kreditinstituten

verminderten sich aufgrund planmaRiger Tilgungen um
EUR 15,7 Mio., Darlehensauszahlungen erfolgten in Hohe
von EUR 1,3 Mio.

Der Riickgang des Bilanzvolumens auf der Aktivseite istim
Wesentlichen durch den Rickgang des Anlagevermaogens
um EUR 2,4 Mio., dem Ruckgang der Forderungen und
sonstigen Vermogensstande um EUR 0,8 Mio. sowie dem
Rickgang der flissigen Mittel um EUR 3,4 Mio. begriin-
det. Dem steht eine Umgliederung von Anlagegegenstan-
den in das Umlaufvermégen von EUR 0,8 Mio. gegeniiber.
Die Sachanlagen verminderten sich insgesamt um
EUR 2,4 Mio. Den Zugdngen aus Investitionen in Hohe
von EUR 13,9 Mio., im Wesentlichen Neubau- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen (EUR 13,3 Mio.) und Grund-
stiicksankaufe (EUR 0,2 Mio.), stehen Abgdnge von EUR
0,1 Mio., Umgliederungen von Anlagegegenstanden ins
Umlaufvermégen von EUR 0,8 Mio. und Abschreibungen
in Hohe von EUR 15,3 Mio. gegeniiber.

Die Finanzanlagen reduzierten sich insgesamt um
EUR 0,1 Mio. Die darin enthaltenen Darlehen wurden
planmaRig getilgt.

Die Entwicklung der Liquiditat stellt sich im Geschaftsjahr
wie folgt dar:

2021 2022
TEUR TEUR
Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit 28.006,2  24.542,1
Cashflow aus
Investitionstatigkeit "19.247,0  -13.678,3
Cashflow aus 3.841,6 -14.214,9

Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame
Verdanderung der Liquiditat

Flussige Mittel am 31.12.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit be-
tragt nach Abzug der gezahlten Zinsen (EUR 3,3 Mio.)
EUR 21,2 Mio. Aus dem Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit nach Zinsen werden regelmaRig die plan-
maRigen Tilgungen der langfristigen Darlehen vorgenom-
men.

Der gegeniiber dem Vorjahr um EUR 3,5 Mio. gesunke-
ne Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit ist im
Wesentlichen auf die Verdnderung der in der Bilanz aus-
gewiesenen und zu bertcksichtigenden Verbindlichkeiten
zurilickzufthren.

Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit resultiert aus In-
vestitionen in das Anlagevermégen von EUR 13,9 Mio., de-
nen Einzahlungen aus Anlageverkdufen von EUR 0,3 Mio.
gegenliberstehen.

Beim Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit stehen
den Tilgungsleistungen von EUR 15,7 Mio. und den gezahl-
ten Zinsen von EUR 3,3 Mio. Zugange von langfristigen Dar-
lehen zur Finanzierung der Neubau- und Modernisierungs-
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malnahmen in Hohe von EUR 1,4 Mio. gegentliber. Dariiber ~ Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten geglie-

hinaus wurden die im Jahr 2022 erhaltenen Zuschisse fir ~ dert ist folgende Entwicklung zu verzeichnen:

die BaumalRnahme Griindungszentrum und Kita in Hohe

von EUR 3,3 Mio. in den Sonderposten eingestellt. 2021 2022 Veranderung

TEUR TEUR TEUR

Die Gesellschaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen jeder-

zeit termingerecht nachgekommen. Geschéftsergebnis 13.845,4 10.419,0 3.426,4

Zins- und Beteiligungsergebnis -731,9 -878,0 146,1

3.2 Ertragslage

Wesentliche Leistungsindikatoren sind das Jahresergebnis
mit den darin enthaltenen Mieteinnahmen sowie die Auf-
wendungen fir Neubau, Modernisierungs-, Instandset-
zungs- und Instandhaltungsmalnahmen.

Mit einem Jahresiberschuss von EUR 8,75 Mio. liegt das
Ergebnis fiir das Geschéftsjahr 2022 Gber dem geplanten
Wert von EUR 1,7 Mio. Wesentlich verantwortlich fur die
Abweichung ist neben der Dezemberhilfe (Gesetz Uber
eine Soforthilfe fur Letztverbraucher von leitungsgebun-
denem Erdgas und Warme) fiir die Lieferung von Fernwar-
me mit EUR 2,1 Mio. auch dieum EUR 3,7 Mio. geringere In-
standhaltung und Instandsetzung des Gebaudebestandes.

(Ergebnisabfiihrungen Tochtergesellschaf-
ten, Zinsertrage, Ertrage Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens)

Steuerergebnis

Jahresiiberschuss

Das positive Geschéaftsergebnis von EUR 10,4 Mio. hat sich
gegeniiber dem Vorjahr um EUR 3,4 Mio. reduziert. Diese
Veranderung resultiert insbesondere aus hoheren Umsat-
zen aus der Hausbewirtschaftung (EUR 3,3 Mio.) sowie
anderen Umsatzerlésen (EUR 0,3 Mio.), denen geringere
sonstige Ertrage (EUR 5,5 Mio.), geringere Bestandsver-
anderungen (EUR 2,4 Mio.) und geringere Betriebs- und
Instandhaltungskosten (EUR 1,5 Mio.) gegenliberstehen.
Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
(EUR 93,3 Mio.) haben sich um EUR 3,3 Mio. gegeniiber
dem Vorjahr erhoht. Gestiegene Sollmieten (EUR 1,2 Mio.)
sowie hohere Erlose aus der Betriebskostenabrechnung
fiir das Jahr 2021 (EUR 1,4 Mio.) fiihrten zu diesem Er-
gebnis.

Die Erlésschmalerungen belaufen sich in 2022 auf
EUR 4,0 Mio. (Vorjahr EUR 4,6 Mio.) und betragen 6,0 Pro-
zent der Sollmieten.

Die Bestandsveranderungen in Héhe von EUR -1,0 Mio.
betreffen die umlagefahigen Betriebskosten. Sie sind ge-
geniiber dem Vorjahr um EUR 2,4 Mio. gesunken.

Gegenlber dem Vorjahr sind die Betriebskosten um EUR
1,3 Mio. auf EUR 33,4 Mio. gesunken, was insbesonde-
re auf um EUR 2,1 Mio. niedrigere Heizungs- und Warm-
wasserkosten im Zusammenhang mit der Dezemberhilfe
Fernwarme zurlickzufiihren ist. Die Ubrigen Betriebskos-
ten sind hingegen fast durchgehend gestiegen.

Fir die Erhaltung und Verbesserung der Immobilienbestande
wendete die GWC neben umfangreichen InvestitionsmaR-
nahmen im Rahmen der Instandhaltung/Instandsetzung im
Geschiftsjahr EUR 18,3 Mio. (Vorjahr EUR 18,5 Mio.) auf.
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Die Abschreibungen betragen EUR 15,3 Mio., sie haben
sich gegeniliber dem Vorjahr um EUR 0,4 Mio. aufgrund
von Zugdngen zum Sachanlagevermégen durch Neubau
und ModernisierungsmaBnahmen erhoht.

Im Geschaftsjahr sind die Zinsaufwendungen um
EUR 0,4 Mio. auf EUR 3,4 Mio. gesunken. Der Riickgang
basiert auf Nutzung der weiterhin gilinstigen Zinskonditio-
nen bei Darlehensneuaufnahmen, Prolongation und Um-
schuldung. Das Zins- und Beteiligungsergebnis setzt sich
wie folgt zusammen:

2021 2022

T EIR . JEUR

Zinsertrage 46,4 44,4
Ertrdge aus Gewinnabfiihrung o 58:1 - 138,9
Ertrdge aus Ausleihungen - 9,9 - 8,3

Aufwendungen aus
Verlustibernahme

Der Verlustausgleich und die Gewinnabfiihrung erfolgen
aufgrund der bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrage
mit der PRIVEG und der Lagune.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betragen
EUR 0,8 Mio. (Vorjahr EUR 2,0 Mio.). Flir Kérperschafts-
steuer, Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuer wurden
entsprechende Rickstellungen gebildet.

4. Risikobericht
4.1 Risikomanagement

Das Risikomanagement ist seit der erstmaligen Erfassung
und Bewertung von Risiken im Jahr 2004 als kontinuier-
licher Prozess in die Unternehmenssteuerung und Kon-
trolle sowie in das Berichtswesen integriert. Uber ein zen-
trales IT-gestltztes Berichtssystem ,Risikomonitor GWC“
werden die Einzelrisiken des Unternehmens und der Toch-

tergesellschaften CGG, PRIVEG und Lagune erfasst und
anhand von Frihwarnindikatoren tberwacht.

Die Risikoidentifikation orientiert sich an den Unter-
nehmenszielen bzw. an den Erfolgsfaktoren, die zur Er-
reichung dieser Ziele beitragen. Nicht alle Risiken sind
vermeidbar. Im Rahmen des bestehenden Risikomanage-
mentsystems geht es vielmehr darum, alle Risiken trans-
parent zu machen und zu quantifizieren, um Handlungs-
spielrdume zu schaffen, GegenmalRnahmen festzulegen
und Chancen wahrzunehmen.

Die Risikoanalyse ist dabei das systematische Erkennen
potenzieller Schadensereignisse (Zielabweichungen, Ge-
fahren) mit ihren Auswirkungen. Auf der strategischen
Ebene werden primar die Nichterreichung der Unter-
nehmensziele und auf der operativen Ebene primar die
Auswirkungen auf Vermoégenswerte, Haftungs- und Kos-
tensituation betrachtet. Risiken, die sich nicht unmittelbar
monetdr auswirken (z.B. Kundenzufriedenheit, Image),
werden einbezogen.

Das Risikomanagementsystem dient der Information der
Unternehmensleitung Gber die aktuelle Risikosituation
im Unternehmen. Neben den periodischen bzw. Ad-hoc
Meldungen im Risikomonitor werden im Risikobericht die
Ergebnisse der jahrlichen Risikoanalyse dargestellt.

Uber wesentliche Risiken und Ergebnisse der Geschifts-
tatigkeit sowie Uber die vierteljahrlichen Abrechnungen
der Finanz- und Erfolgsplane werden die entsprechenden
Gremien informiert. Dariiber hinaus erhalten diese und
ausgewahlte Dritte einen Business-Report, in dem die
monatliche Entwicklung bestimmter Kennziffern und Ri-
siken dargestellt sind.

Die Interne Revision der GWC unterstiitzt die Unterneh-
mensleitung in der Wahrnehmung ihrer Uberwachungs-
und Kontrollfunktion.

Weitere MaRRnahmen wie die Einfiihrung eines Leistungs-
systems mit einer Balanced Scorecard und eines Quali-
tatsmanagementsystems tragen dariber hinaus zur Ver-
besserung der internen Steuerungs- und Kontrollsysteme
bei. Die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems un-
terliegt dabei regelmiRigen internen Uberpriifungen.



4.2 Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung

Verénderte Marktbedingungen in der Wohnungswirt-
schaft, die sich im Spannungsfeld der Verwaltung von
Wohnraum fiir breite Schichten der Bevdlkerung und
Renditeorientierung bewegen, zwingen die Unterneh-
mensleitung, sich standig auf neue Herausforderungen
einzustellen, aus denen sich auch Chancen fur die kiinfti-
ge Entwicklung ergeben.

Ein wichtiger Bestandteil des Risikomanagementsystems
ist deshalb die langfristige Planungsrechnung. Bedingt
durch die objektkonkrete Planung konnten die Risikoana-
lyse optimiert und GegensteuerungsmalRnahmen bereits
im Planansatz bericksichtigt werden. Diese Vorgehens-
weise ermoglicht es, auch Chancen zu identifizieren, um
diese im Zuge des unternehmerischen Handelns zu nut-
zen und so die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern und aus-
zubauen.

Unter Bericksichtigung der Chancen und Risiken der
kinftigen Entwicklung wurde das strategische Unterneh-
menskonzept ,Strategie GWC 2035 fertig gestellt und
vom Gesellschafter genehmigt. Die Ergebnisse aus der
langfristigen Unternehmensplanung bilden die Grundlage
fur die jahrlichen und mittelfristigen Wirtschaftsplane des
Unternehmens. Derzeit wird das bestehende strategische
Unternehmenskonzept aufgrund gednderter wohnungs-
wirtschaftlicher sowie stadtischer Rahmenbedingungen
Uberarbeitet. Dabei wird ein Horizont bis 2045 betrachtet.

Die regelmiRige Uberpriifung bestehender und der Auf-
bau zukunftsfahiger Prozesse und Strukturen bilden eine
wesentliche Aufgabe im Rahmen der Unternehmensent-
wicklung. Entsprechend den betrieblichen Anforderun-
gen werden bereichslibergreifende Prozessoptimierungs-
teams gebildet, dessen Aufgabe in der Uberpriifung von
Arbeitsabldaufen und der Empfehlung bzw. der Umsetzung
von MaBnahmen zur Umgestaltung, Vereinfachung und
Vereinheitlichung von Prozessen besteht. Aus der Um-

setzung der Ergebnisse ergeben sich auch in Verbindung
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mit dem Qualitdtsmanagementsystem Chancen, die die
Effizienz und die Effektivitdt bestehender Geschéfts- und
Entwicklungsprozesse sowie den Einsatz der bendtigten
Ressourcen kontinuierlich verbessern.

Wesentliche Risikofelder und Chancen wurden in folgen-
den Bereichen identifiziert, die im Folgenden in der Rei-
henfolge absteigend ihrer Bedeutung genannt werden:

Marktentwicklung

Fir die GWC stellt eine negative Bevélkerungs- und
Haushaltsentwicklung ein wesentliches Marktrisiko dar.
Langfristige Prognosen gehen von einem Bevolkerungs-
rickgang in der Stadt Cottbus aus. In Vorbereitung zur
Erarbeitung der Unternehmensstrategie wurde eine Stu-
die in Auftrag gegeben, die die Rahmenbedingungen fiir
die strategische Portfolioentwicklung der Immobilien
analysiert und Ergebnisse fiir eine zielgruppenorientier-
te Portfolioentwicklung bis zum Jahr 2035 aufzeigt. Die
Ergebnisse der Studie wurden im langfristigen Unterneh-
menskonzept verarbeitet.

Ausgehend von der prognostizierten Bevolkerungsent-
wicklung werden in den kurz-, mittel- und langfristigen
Planungsrechnungen der GWC die Vermietungs- und
Leerstandentwicklungen und daraus abgeleitet die Miet-

erlose geplant. Aufgrund des prognostizierten Bevélke-
rungsrickganges wird auch in den folgenden Jahren von
erhohtem Leerstand ausgegangen.

Im Risikomonitor werden die Kennziffern Vermietungs-
ergebnisse und Leerstandsentwicklung regelmaRig aus-
gewertet. Im Rahmen der Berichterstattung wurden zu
diesen Kennziffern keine Abweichungen festgestellt.

Um dem wirtschaftlich bedingten Bevolkerungsriickgang
entgegenzuwirken, ist die Schaffung von Arbeitsplatzen in
und um Cottbus zwingend notwendig. Die Arbeitslosigkeit
liegt hier Gber dem Bundesdurchschnitt und der von der
Bundesregierung betriebene Ausstieg aus der Braunkohle
wird den Cottbuser Arbeitsmarkt kiinftig zusatzlich belas-
ten. Der Bund und das Land Brandenburg versuchen, mit
dem Strukturstarkungsgesetz die negativen Auswirkun-
gen zu kompensieren.

Chancen ergeben sich fiir die GWC aus der Bereitstellung
der Abbruchflachen fir die Ansiedlung von Unterneh-
men. Die Flachen weisen wegen ihrer guten Lage und den
Standortbedingungen ein hohes Ansiedlungspotenzial fiir
produzierendes und anderes Gewerbe auf. Mit der erfolg-
reichen Ansiedlung ist auch ein Vermarkten von Wohnun-
gen und Gewerbeeinheiten verbunden, was gleichzeitig
zu einer Bindung von Einwohnern bzw. Mietern beitragt.




Die Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH (EGC), die
von ihren Gesellschaftern, u.a. der Stadt Cottbus und der
GWC, auch 2022 finanziell unterstiitzt wurde, konnte be-
reits in den vergangenen Jahren deutliche Erfolge bei der
Neuansiedlung und der Bestandssicherung von Unterneh-
men verzeichnen.

Chancen zur Schaffung von Arbeitspldtzen in der Stadt
Cottbus sieht die Gesellschaft auch mit ihrem Bauvorha-
ben ,Regionales und Cottbuser Griindungszentrum am
Campus - Startblock B2,

Das Vorhaben tragt zur Umsetzung der regionalen Ent-
wicklungsstrategie bei, die besondere Chancen zur Star-
kung der wirtschaftlichen Férderung von Start-ups vor
allem aus dem wissenschaftlich-technischen Potential der
BTU Cottbus-Senftenberg sieht.

Objektentwicklung

Um dem Unternehmensziel, der Versorgung der Bevolke-
rung von Cottbus mit Wohnungen im mittleren und unte-
ren Preissegment, gerecht zu werden, ist die Werterhal-
tung der entwicklungsfahigen Objekte unerldsslich. Der
Gebdudebestand der GWC wird dabei in die Bestandska-
tegorien Kernbestand, Abwartebestand und Verkaufsbe-
stand unterteilt. Aus der Zuordnung der Objekte zu den
einzelnen Bestandskategorien ergeben sich Chancen,
die bereits im Rahmen der langfristigen Planung der Be-
standsentwicklung bericksichtigt wurden. Daruber soll
durch das Asset-Management gewahrleistet werden, dass
die Investitionen eine marktgerechte Entwicklung des Im-
mobilienbestandes sichern.

In den Kernbestand wurden alle Objekte eingeordnet, die
aufgrund ihrer Lagemerkmale, der Leerstandentwicklung,
des Bauzustandes und anderer Merkmale eine Vermie-
tung weit tber das Jahr 2035 hinaus erwarten lassen. In-
vestitionen konzentrieren sich auf den Kernbestand. Hier
soll der Leerstand nicht Gber finf Prozent steigen. Die Ob-
jekte des Kernbestandes bilden die Basis fir das Kernge-
schaft der Gesellschaft.

Im Abwartebestand befinden sich die Objekte, bei denen
eine garantierte Entwicklung der Mieterzahlen in Abhan-
gigkeit vom weiteren Bevolkerungsriickgang in der Stadt
Cottbus langfristig nicht vorhergesagt werden kann.

Sollte ein Uber die prognostizierte Entwicklung hinausge-
hender Bevolkerungsriickgang eintreten, wird mit dieser
Einordnung verhindert, dass umfangreiche Investitionen
in langfristig leerstehende Wohnungen erfolgen. Um wirt-
schaftliche Verluste zu minimieren, beziehen sich die ge-
planten AbbruchmaBnahmen nur auf Objekte des Abwar-
tebestandes. Die Realisierung von Abbruchmafnahmen
erfolgt in Abhangigkeit von der Bevolkerungsentwicklung.
Die wirtschaftliche Entwicklung des Gebaudebestandes
wird getrennt nach Bestandskategorien analysiert, um ri-
sikoreiche bzw. unwirtschaftliche Immobilien herauszufil-
tern und GegenmalRnahmen einleiten zu konnen. Festge-
stellte positive oder negative Entwicklungen kdnnen eine
Veranderung der Zuordnung zu den Bestandskategorien
zur Folge haben.

Die Ergebnisse aus der wirtschaftlichen Entwicklung des
Gebaudebestandes werden zur Beurteilung der Gebaude
und des Instandsetzungs- und Modernisierungskonzep-
tes (IMK) herangezogen. Unter Berlcksichtigung der Er-
gebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnungen ist es Ziel
dieser Verfahrensweise, die zur Verfligung stehenden
Mittel effizient einzusetzen. Insbesondere die seit Anfang
des Jahres 2021 und auch in 2022 weiterhin bestehenden
erheblichen Kostensteigerungen bei den Handwerkerleis-
tungen, einhergehend mit Materialknappheit, bieten zu-
kiinftig ein hohes Risikopotential bei der Umsetzung des
Konzeptes.

Im Risikomanagement des Unternehmens wird der ge-
plante Abbau des noch bestehenden Instandhaltungs-
staus Uberwacht. Der Instandhaltungsstau des Kernbe-
standes konnte durch die durchgefiihrten MalRnahmen
erheblich reduziert werden. SchwerpunktmaBnahmen
bilden dabei u.a. die Balkonsanierungen. Aufgrund zahl-
reicher Schaden an Balkonen und Loggien wurde ein Bal-
kon-Instandsetzungskonzept (BIK) erarbeitet, das jahrlich
fortgeschrieben wird.

In den nachsten Jahren wird der Instandsetzung von Log-
gien und Balkonen weiterhin verstarkte Aufmerksamkeit
gewidmet. Die Umsetzung des gesamten Balkon-Instand-
setzungskonzeptes fiir die Objekte des Kernbestandes
war urspriinglich bis zum Jahr 2025 vorgesehen. Aufgrund
von Baukostensteigerungen und Materialengpassen ist
eine Verschiebung einzelner MaRnahmen {ber das Jahr
2028 hinaus nicht auszuschlieBen.
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Dariber hinaus wurde ein Instandsetzungs- und Moder-
nisierungskonzept flir Aufzugsanlagen erarbeitet. Dies
wurde notwendig, nachdem bei Aufzugsausfillen wegen
ausgelaufener Ersatzteilvorhaltungen und Umbauten auf
andere Techniken lange Ausfallzeiten auftraten und die
Aufzige teilweise nur unter Einbeziehung des Herstellers
repariert werden konnten. Das Konzept sieht die Instand-
setzung und Modernisierung und ggf. einen Ersatz von
Aufzugsanlagen des Kernbestandes bis zum Jahr 2030 vor.
Um eine nachhaltige dauerhafte Vermietbarkeit des Ge-
baudebestandes zu gewahrleisten und den Anforderun-
gen der Mieter auch nach 2035 noch entsprechen zu kén-
nen, muss bei der weiteren strategischen Entwicklung des
Unternehmens mit Hilfe einer ausgewogenen Mischung
aus Modernisierung/Instandsetzung, Abbruch und Neu-
bau von Gebduden mit dem schrittweisen und behutsa-
men Bestandsumbau begonnen werden. Im Rahmen des
Kohleausstieges bis 2038 werden mit der Entwicklung der
Lausitz zu einer ,,Modellregion fur Strukturwandel und
Klimaschutz" auch neue Chancen fir Cottbus entstehen.
Eine moderne und attraktive Wirtschaftsregion Lausitz
fiihrt dazu, dass mittelfristig bezahlbarer Wohnungsneu-
bau entstehen wird.

Finanzwirtschaftliche Entwicklung

Die GWC ist durch ihre Geschaftstatigkeit verschiedenen
finanziellen Risiken ausgesetzt. Zu diesen Risiken zahlen
Liquiditats- und Zinsentwicklung sowie Kreditprolongati-
onen.

Im Risikomanagementsystem erfolgt eine periodische
Kontrolle der Abweichungen zum geplanten Liquiditatsbe-
stand. Durch ein regelmaRiges und umfangreiches Repor-
ting wie z.B. die Erstellung eines taglichen Finanzstatus,
einer monatlichen Liquiditdtsabrechnung mit Hochrech-
nung zum Jahresende und einer aktiven Budgetkontrolle
aller Unternehmensausgaben wird sichergestellt, dass bei
Auftreten von Risiken rechtzeitig Gegensteuerungsmal3-
nahmen eingeleitet werden kénnen.

Die GWC begegnet dem Zinsdnderungsrisiko durch die
laufende ErschlieBung von Finanzierungsvorteilen bei
Umschuldung und Prolongation sowie durch Abschluss
langfristiger Festzinskonditionen zur Sicherung des ak-
tuell niedrigen Zinsniveaus. Dazu werden aufgrund der
Komplexitat des Finanzmarktes seit Jahren mit Unterstit-
zung eines professionellen Finanzdienstleisters Konzepte

zur Finanzierung und Strukturierung bestehender Finan-
zierungen entwickelt. Im Rahmen der Aktualisierung des
Finanzierungskonzeptes wurden die Darlehens- und Si-
cherheitsportfolien der finanzierenden Banken analysiert,
aus denen sich Chancen zur Schaffung von Handlungs-
spielrdumen in Bezug auf die Veranderung der Darlehens-
geber-, Zins-, Finanzierungs- und Beleihungsstrukturen
ergeben. Die Umsetzung des aktualisierten Finanzie-
rungskonzeptes erfolgte im Jahr 2021 und wurde im Jahr
2022 fortgefiihrt. Auch in den Folgejahren sind weitere
Finanzierungskonzepte zur Strukturierung bestehender
Finanzierungen mit dem Finanzdienstleister vorgesehen.

Die NeubaumaBnahmen und Modernisierungen erfor-
dern in den kommenden Jahren hohere Neukreditauf-
nahmen. Aufgrund dessen hat das Zinsanderungsrisiko
zukinftig einen groReren Stellenwert als in den vergan-
genen Jahren. Es soll jedoch durch den bevorzugten Ein-
satz von Fordermitteln zur Finanzierung von Neubauten
begrenzt werden.

Mittelfristig besteht ein weiteres Risiko durch anhalten-
de Preissteigerungen im Energiebereich sowie bei den
Ubrigen Betriebskosten auch im Zusammenhang mit dem
Anstieg des Mindestlohnes. Das kann dazu fihren, dass
die Betriebskosten die Zahlungsfahigkeit der Geringver-
diener Ubersteigen und zunehmend Erlésausfalle zu ver-
buchen sind. Da die GWC auf Wohnungsvermietung fir
Geringverdiener spezialisiert ist, konnen hier Ausfdlle in
erheblichen Umfangen auftreten. Die Auswirkungen kon-
nen derzeit nicht abgeschatzt werden. Fir die Jahre bis
2023 wird dieses Risiko zumindest im Bereich der Energie-
kosten jedoch nicht eintreten, da die GWC bis Ende 2023
Vertrage mit fest vereinbarten Energiepreisen mit den
Stadtwerken Cottbus hat.

Im Berichtszeitraum waren keine negativen Abweichun-
gen bei den Liquiditdts-, Zins- und Kreditrisiken zu ver-
zeichnen.

Entwicklung der Geschaftstatigkeit

Die Geschaftsjahre 2020 und 2021 der GWC waren durch
die Corona-Pandemie gepragt. Die Geschaftsleitung hat
bereits im Mdrz 2020 den bereits seit 2009 bestehenden
Pandemieplan an die aktuellen Anforderungen angepasst.
Dartiber hinaus wurden zahlreiche HygienemaRnahmen
umgesetzt, um die Ansteckungsgefahr zu minimieren. So
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wurden u.a. zur Kontaktreduzierung die Homeoffice-Mog-
lichkeiten fiir die Beschaftigten deutlich erweitert und
personliche Kundenkontakte auf ein notwendiges Mi-
nimum reduziert. Insbesondere die zeitweise Pflicht zur
taglichen Testung hat wesentlich dazu beigetragen, dass
der Geschaftsbetrieb aufrechterhalten werden konnte.
Derzeit sind aufgrund der Corona-Pandemie keine we-
sentlichen Auswirkungen hinsichtlich der wirtschaftlichen
Ergebnisse der GWC zu erkennen.

Das Kerngeschaft der GWC besteht in der Bewirtschaf-
tung der eigenen Immobilien. Wichtigste Umsatzkompo-
nente sind die Mieteinnahmen. Ein Ausfall der geplanten
Mieteinnahmen und ansteigende Mietforderungen be-
einflussen direkt die Umsatz- und Ertragslage des Unter-
nehmens negativ. Im Risikomanagement werden dazu
regelmalig die Entwicklung der Nettokaltmieten und
Mietriickstdnde tberwacht sowie deren Abweichung zur
Planung analysiert.

Als Steuerungsinstrument im Unternehmen dient die
Balanced Scorecard (BSC) mit der Kennziffer Miete. Die
Mietertrdge werden gebdudebezogen und unter Beriick-
sichtigung der Bevolkerungsfluktuation, geplanter Miet-
erhéhungen und anderer Einflussfaktoren in Zusammen-
arbeit mit den verantwortlichen Mieterbetreuern geplant
und abgerechnet.

Im Geschaftsjahr 2022 lagen die Mieteinnahmen lber
den geplanten Werten. Des Weiteren wird das Mietaus-
fallrisiko durch ein aktives Forderungsmanagement be-
grenzt. Termingerechte Mahnldufe, schnellste Reaktionen
auf Mietriickstande sowie ein hohes Engagement im Be-
reich Sozialmanagement bewirken eine permanente Sen-
kung der Mietschulden.

Die Bundesregierung hatte beschlossen, dass Mieter, die
aufgrund der Corona-Krise ab April 2020 ihre Miete fir

bis zu drei Monate nicht an den Vermieter zahlen, keine
Kiindigung befiirchten missen. Bis zu zwei Jahre haben
die Mieter nun Zeit, die ausstehenden Mieten zu beglei-
chen. Das Risiko von Mietausféllen, insbesondere bei der
Gewerberaumvermietung, kann nicht ausgeschlossen
werden. Die zukiinftigen Auswirkungen lassen sich zurzeit
noch nicht abschétzen, werden aber nicht im fir die Er-
tragslage wesentlichen Umfang erwartet.

Fiir das Jahr 2022 und die Folgejahre stellt die Corona-Kri-
se in der Gewerberaumvermietung weiterhin eine grolRe
Unbekannte dar. Es ist noch immer nicht absehbar, ob
alle Gewerbetreibenden durch die massiven Einschnitte
am Markt verbleiben kénnen. Durch die zwangsweisen
SchlieBungen bzw. Einschrankungen der Laden wurde der
Onlinehandel weiter gestarkt.

Das Homeoffice hat auch in unserer Region einen viel ho-
heren Stellenwert erhalten. Es muss abgewartet werden,
welche Auswirkungen dieser Trend auf die zukinftige
Vermietung von Birordumen und Ladengeschifte hat.
Fiir die Folgejahre wird dennoch der Schwerpunkt darin
bestehen, die Gewerbe im Zentrum der Stadt Cottbus
und auch in den Haupteinkaufslagen der bevolkerungs-
starken Stadtteile weiterhin attraktiv zu halten und durch
zielgerichtete Instandsetzungen und Nutzungsanderun-
gen aufzuwerten. Ziel ist es, eine moglichst hohe Vermie-
tungsquote bei gleichbleibend stabilen Mieteinnahmen
zu erreichen.

Ein MaRstab fiir den Erfolg ist die Kundenzufriedenheit,
die deshalb regelmaRig analysiert wird. Sie sichert ein po-
sitives Bild des Unternehmens in der Offentlichkeit und
tragt damit zur Kundengewinnung und Kundenbindung
bei. Das gezielte Einholen von Kundenmeinungen sowie
die regelmafige Auswertung und Analyse schriftlicher
bzw. mindlich vorgetragener Hinweise und Beschwerden
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bilden die Grundlage der Ermittlung der Kundenzufrieden-
heit und verfolgen das Ziel ihrer stetigen Verbesserung.
Die Einholung und Auswertung von Kundenmeinungen
bilden einen festen Bestandteil der Verbesserungsprozes-
se innerhalb des Qualitdtsmanagementsystems. Im Jahr
2022 wurden alle diesbezliglichen Vorgaben erfiillt.

L,

In den Jahren 2020 bis 2022 werden aufgrund des gelten-
den Haushaltssicherungskonzeptes der Stadt Cottbus kei-
ne Mittel fur die Lagune Cottbus zugunsten der GWC im
Haushalt bereitgestellt. Die Verluste der Lagune sind ge-
maR Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag bis
einschlieflich 2022 von der GWC auszugleichen. Die Aus-
wirkungen aus der erneuten SchlieBung des Bade- und
Saunabetriebes durch die Corona-Krise von November
2020 bis zur schrittweisen Offnung ab Juni 2021 spiegeln
sich im Jahresergebnis 2021 der Lagune wider. Wahrend
im Jahr 2020 der Umsatzverlust der Lagune durch staat-
liche Rettungspakete vermindert werden konnte, gab es
diese fiir das Jahr 2021 nicht. Dariiber hinaus stellt die
Entwicklung der Energiepreise seit dem IV. Quartal 2021
weiterhin ein erhebliches Risiko fiir die Lagune dar.

Die GWC arbeitet seit der Verabschiedung des ersten Ge-
setzes zur Anderung des Bundesklimaschutzgesetzes vom
18. August 2021 an der CO2-Bilanz des Gebaudebestan-
des. Die Bundesregierung hat in der Anlage 2 verpflich-
tende CO2-Reduzierungen ab dem Jahr 2021 fir jedes
Jahr festgelegt. Der Gebaudebestand der GWC wird zu
einem wesentlichen Teil mit Fernwarme beheizt. Zurzeit
geht die GWC davon aus, dass wir bereits mit dem Umbau
des Heizkraftwerkes der Stadtwerke von Braunkohle auf
ein Gasmotorenkraftwerk eine erhebliche CO2-Reduzie-
rung erzielen. Nach den vorliegenden Berechnungen wiir-
de der Gebdudebestand dadurch die von der Bundesre-
gierung festgelegten Ziele bis 2027 erreichen. Es besteht
nun Handlungsbedarf, weitere technische MaRnahmen

umzusetzen, um auch nach 2027 die festgelegten Ziele
erreichen zu kénnen. Dazu wurden in einem konkreten
Handlungskonzept im Rahmen eines im Jahr 2022 erstell-
ten Entwurfes eines Nachhaltigkeitsberichtes der GWC
konkrete MalRnahmen festgelegt. Deren wirtschaftliche
Auswirkungen sind zurzeit noch nicht absehbar und stel-
len zunachst ein Umsetzungsrisiko dar. Wir gehen davon
aus, dass spezielle Forderprogramme von der Bundes-
und Landesregierung rechtzeitig bereitgestellt werden.
Andernfalls ist es schwer, im Bestand vor allem fir mitt-
lere und untere Einkommensschichten diese umfangrei-
chen MaRnahmen ohne Mietpreiserh6hung umzusetzen.

Gesamtrisikoprofil

Das Risikomanagement der GWC hat alle Risiken in den
Kategorien Markt-, Objekt-, Finanz- und Geschaftsrisiken
Uberpriift und eine Einschatzung der Erwartungswerte fir
die zukiinftige Risikolage vorgenommen.

Die identifizierten und quantifizierten Risiken wurden mit
ihrem Erwartungswert im strategischen Unternehmens-
konzept ,Strategie GWC 2035“ beriicksichtigt und in die
kurz-, mittel- und langfristige Planung ibernommen.

Die GWC sieht aus heutiger Sicht keine Risiken, denen
nicht entgegengewirkt werden kann oder die sich gefahr-
dend auf den Fortbestand der Gesellschaft auswirken
kénnen. Fiir die quantifizierbaren Risiken kann davon aus-
gegangen werden, dass die geplante Liquiditat jederzeit
eine kurzfristige finanzielle Bewaltigung eines eventuellen
Risikoeintritts im Zeitraum der Planung erlaubt. Die auf-
gefiihrten Chancen werden im Rahmen der Geschafts-
tatigkeit weiterverfolgt. Insgesamt ist das Unternehmen
bestrebt, die Chancen und Risiken in einem ausgewoge-
nen Verhaltnis bei der Umsetzung der strategischen Un-
ternehmensziele zu bericksichtigen.

5. Prognosebericht

Als kommunales Wohnungsunternehmen mit einem An-
teil von ca. 30 Prozent des Wohnungsbestandes in der
Stadt Cottbus nimmt die GWC eine wichtige Rolle fir die
Entwicklung der Stadt ein. Die Hauptaufgabe des Unter-
nehmens, vor allem Bevolkerungsschichten mit niedri-
gen/mittleren Einkommen mit Wohnungen im unteren
und mittleren Preissegment zu versorgen, ist nur dann
finanzierbar, wenn die Wirtschaftlichkeit des Gesamtun-
ternehmens weiterhin langfristig gewdhrleistet werden
kann.

Die wirtschaftliche Entwicklung der GWC verlief in den
letzten Jahren sehr erfolgreich. Basis dieser Entwicklung



sind jahrliche und umfassende Markt-, Standort- und Un-
ternehmensanalysen mit anschlieRender Feinjustierung
der Investitionsschwerpunkte und Organisationsstruk-
turen. Aus den Ergebnissen der Analysen werden unter
Berticksichtigung der Unternehmenszielstellungen die
neuen Pramissen und Prognosen festgelegt, die in die
langfristigen Planungsrechnungen einflieBen. Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung aller Unterneh-
mensbereiche werden dabei angemessen berticksichtigt.

Das Unternehmen hat sich auch 2022 auf das Kernge-
schéft konzentriert und alle strategischen MaRnahmen an
den wertbestimmenden Faktoren der Mietentwicklung,
der Erldsschmalerungen und der Instandsetzungskosten
ausgerichtet. Diese bestimmen auch in Zukunft die lang-
fristige Bewirtschaftungsstrategie der eigenen Bestande.
Teil dieser Strategie sind auch die renditeorientierten und
nachhaltigen Modernisierungs- und InstandhaltungsmaR-
nahmen der Kernbestdnde des Unternehmens.

Die Geschaftstatigkeit der GWC entwickelt sich weiter
positiv. Fir das Geschéftsjahr 2023 wird ein Jahrestber-
schuss von EUR 1,8 Mio. geplant. Auf Basis der Mittel-
fristplanung wird auch in den folgenden Jahren mit einem
positiven Jahresergebnis gerechnet. Aus dem geplanten
Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit werden im
Wesentlichen die Tilgungsleistungen finanziert.

In der Hausbewirtschaftung werden die Mieteinnahmen
auch in den kommenden Jahren unter Beriicksichtigung
der Bevolkerungsentwicklung sowie der Zu- und Abwan-
derung von Flichtlingen vor allem durch Neuvermie-
tungsaktivitaten und Mieterhéhungen nach Modernisie-
rungen von derzeit EUR 62,8 Mio. auf EUR 66,4 Mio. im
Jahr 2026 steigen. Im Jahr 2023 betragen die geplanten
Mieteinnahmen EUR 63,6 Mio.

Um eine nachhaltige dauerhafte Vermietbarkeit des
Gebaudebestandes zu gewahrleisten und den Anforde-
rungen der Mieter auch langfristig noch entsprechen zu
konnen, werden bei der weiteren strategischen Entwick-
lung des Unternehmens mit Hilfe einer ausgewogenen
Mischung aus Modernisierung und Instandsetzung sowie
Abbruch von Gebaduden zur Sicherung des Marktanteils
der GWC weitere Neubautatigkeiten geplant.

Aktuell wird das bestehende strategische Unternehmens-
konzept liberarbeitet und nach Abschluss einen Horizont
bis 2045 abbilden. Darin werden auch die Veranderungen
in der Klimapolitik Berlicksichtigung finden.

Fiir Neubau, Modernisierung und Instandsetzung wur-
den im Jahr 2022 EUR 27,5 Mio. ausgegeben, fur die
laufende Instandhaltung wurden weitere Mittel in Hohe

von EUR 12,9 Mio. eingesetzt. Aufgrund von mittel-
fristig geplanten Neubaumalnahmen wie das inner-
stadtische Wohnquartier in der Marienstralle und die
Wohngebadude in der Briesmannstralle, die Fertigstel-
lung der BaumalRnahmen August-Bebel-StraBe 11 und
dem Bonnaskenplatz 5 sowie die Modernisierung der
Gebdude Karl-Liebknecht-StraRe/Friedrich-Engels-Stra-
Re und der Zielona-Gora-StraBe 18 und umfassende
MaRBnahmen im Rahmen des Balkon-Instandsetzungs-
konzeptes belaufen sich die im Investitionsplan Bau
geplanten Mittel fiir das Jahr 2023 auf EUR 27,9 Mio.,
die mit EUR 0,8 Mio. Zuwendungen, mit EUR 3,6 Mio.
Eigenmitteln und Darlehen in Héhe von EUR 23,5 Mio.
zu finanzieren sind. Fur die Jahre 2024 bis 2026 werden
flir Neubau, Modernisierung und Instandsetzung insge-
samt EUR 118,3 Mio. geplant. Zur Finanzierung sollen Zu-
schisse in Hohe von EUR 1,7 Mio., Eigenmittel von EUR
23,6 Mio. sowie Darlehen von EUR 93,0 Mio. eingesetzt
werden. Die Inanspruchnahme von Mitteln aus 6ffentli-
chen Forderprogrammen von Bund und Land Branden-
burg zur Finanzierung von bezahlbarem Neubau hat dabei
Vorrang.

Die geplanten Kosten fiir die laufende Instandhaltung
betragen im Jahr 2023 EUR 15,0 Mio. Fiir die Folgejahre
werden bis zum Jahr 2026 jahrlich weitere EUR 15,0 Mio.
geplant.

Mit der Errichtung des ,,Regionalen und Cottbuser Griin-
dungszentrums - Startblock B2 sollen im Auftrag der
Stadt Cottbus neue Wege und Geschaftsmodelle gefun-
den werden, um Arbeitsplatze in der Stadt und der Regi-
on zu generieren. Ziel ist es, im Griindungszentrum zwei
Funktionen zu implementieren: Zum einen Unterneh-
mensgriindungen, sogenannte Start-up-Unternehmen,
zu unterstltzen, zum anderen ein Zentrum fir die Wirt-
schaftsforderung in Cottbus und der Region zu schaffen.
Die aus der Betreibung des Griindungszentrums entste-
henden Verluste werden von der GWC getragen. Die Ver-
lustdeckung wurde in der langfristigen Planung des Unter-
nehmens beriicksichtigt.

Der Bestand an liquiden Mitteln betrug Ende des Jahres
2022 EUR 13,9 Mio. Dieser wird sich planmaRig durch die
anteilige FinanzierungvonBaumaRnahmenreduzieren.Die
GWC verfligt weiterhin Uber eine ausreichende Liquiditat.

Cottbus, den 05.05.2023

Prof. Dr. Torsten Kunze
Geschdftsfiihrer

Dr. Sebastian Herke
Technischer Geschdftsfiihrer
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Bilanz zum 31.Dezember 2022

Aktiva

31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021

.......................... E UR EUR EUR
e
| Immaterielle Vermagensgegenstinde 58975,00 17464,00
oo s e
1. Grundstiicke mit Wohnbauten | 3958154958 40618755586

2 Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten . 4517260548 ............................................ 3454206789

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 302.661,70 302.661,70
5. Bauten auf fremden Grundstlcken 23.964,00 26.652,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 909.479,13 767.036,77
7. Anlagen im Bau 6.106.623,69 8.975.314,82
8. Bauvorbereitungskosten 1.484.936,98 1.235.929,46
9. geleistete Anzahlungen 000 45245737167 136.226,40

.Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

3. Beteiligungen

B. Umlaufvermogen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Bauvorbereitungskosten 617.142,43 0,00
2. Grundstiicke mit fertigen Bauten 2.028.743,15 1.822.334,78

3. Unfertige Leistungen 33.793.600,97 36.439.486,55 34.788.915,71
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 703.619,96 2.278.860,87

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 216.436,27 199.815,17

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 50607441 .................................................. 18799653

4. Forderungen gegen Gesellschafter 0,00 127.430,99

5. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 1.576.156,81 3.002.287,45 1.041.883,87

IIl. Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung

BILANZSUMME




Passiva

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

IIl. Kapitalriicklage

ll. Gewinnricklagen

1. Sonderricklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

2. Andere Gewinnrucklagen

IV. Jahreslberschuss

B. Sonderposten fiir Investitionszuschlsse

C. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pensionen

2. Steuerrlckstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen

3
4
5
6. Verbindlichkeiten gegenlber Gesellschafter
davon aus Steuern: EUR 0,00 (Vj. EUR 0,00)

7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 122.267,69 (Vj. EUR 89.234,47)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 1.376,62 (Vj. EUR 1.830,46)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021

12.456.977,35 9.436.613,53
976.195,93 906.365,31
940.337,00 1.687.733,00
1.218.750,51 940.068,50

me 31
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Gewinn- und Verlustrechnung 2022

............. 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 93.266.527,62 89.986.141,54
b) aus Verkauf von Grundstticken 0,00 0,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.244.426,09 94.510.953,71 918.446,55
2. Erhoéhung oder Verminderung des Bestandes -995.314,74 1.394.549,13
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 206.951,95. 232.169,63.
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.260.131,09 7.730.416,84
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 52.477.855,24 53.928.507,35
b) Aufwendungen fiur andere Lieferungen und Leistungen 1.267.846,24 53.745.701,48 935.716,42
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 7.012.402,02 6.560.221,38
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 1.514.292,88 8.526.694,90 1.465.036,57

davon fur Altersversorgung : EUR 186.256,89 (Vj. EUR 168.119,53)

~

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen

15.297.105,72 14.856.816,92

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.567.602,57  4.869.673,64

9. Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 138.853,69: 58.106,78:

10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 8.292,29 9.898,48
davon aus verbundenen Unternehmen : EUR 8.292,29 (Vj. EUR 9.898,48)

11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 44.425,12 46.365,7§
davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 3.224,37 (Vj. EUR 7.645,88)

12. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 1.069.570,48: 846.278,47:

- ovon st Aufisangen' EUR 5600500 (1 R 107.28600) 342550613 3.798.722,82

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 790.698,73: 2.015.509,38:

15. Ergebnis nach Steuern

8.751.413,ld 11.099.611,7§

16. Sonstige Steuern

1.147,00 1.622,00

17. Jahresuiberschuss
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Anhang fir das Geschaftsjahr 2022

1 Im Anhang wird aus
Griinden der besseren
Lesbarkeit ausschlief3lich
die mdnnliche Form ver-
wendet. Sie bezieht sich
auf Personen jeglichen
Geschlechts.

1. Allgemeine Angaben

Die Gebdudewirtschaft Cottbus GmbH hat ihren Sitz in
Cottbus und ist eingetragen in das Handelsregister beim
Amtsgericht Cottbus (HRB 988 CB).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches. Der Abschluss
umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung, den
Anhang sowie den Lagebericht. Die Gewinn- und Verlust-
rechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufge-
stellt.

Die Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der ak-
tuellen Fassung wurde beachtet.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fir die Aufstellung des Jahresabschlusses waren unveran-
dert die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden maRgebend.

Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen
Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegen-
stande werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten
bilanziert und planmaRig linear tber ihre voraussichtliche
Nutzungsdauer abgeschrieben. Selbst erstellte immateri-
elle Vermogensgegenstande wurden nicht aktiviert.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgte zu
den historischen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten,
vermindert um planmaRige bzw. auBerplanmafige Ab-
schreibungen. In die Herstellungskosten werden die Ein-
zelkosten sowie angemessene Teile der Gemeinkosten
einbezogen. Erhaltene Zuschiisse und Zulagen wurden
bis zum Vorjahr von den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten der betreffenden Anlagen abgesetzt. Seit dem
Geschaftsjahr 2021 erfolgte fur zwei geférderte groRere
MaRnahmen ein gednderter Ausweis der im jeweiligen
Geschaftsjahr erhaltenen Investitionszuschiisse als Son-
derposten fir Investitionszuschisse.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear in An-
lehnung an amtliche Afa-Tabellen Uber die voraussichtli-
che wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Aktivierte nachtragliche Herstellungskosten werden mit
dem urspriinglichen Abschreibungssatz des Gebaudes ab-
geschrieben. Abrissobjekte werden liber die voraussicht-
liche Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bilanziert.
Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert
werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dau-
erhaft ist. Die verzinslichen Ausleihungen werden zum
Nennwert angesetzt.

Umlaufvermogen

Die Grundstiicke mit fertigen Bauten und Bauvorberei-
tungskosten werden zu Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten vermindert um bisher erfolgte Abschreibungen
bzw. zu dem niedrigeren Verkehrswert angesetzt. Damit
erfolgt eine verlustfreie Bewertung auf der Grundlage der
gegenwartig eingeschatzten Verkehrswerte.

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten, deren Be-
wertung in Hohe der umlagefahigen Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung, vermindert um Wertberichtigun-
gen flr leerstehende, eigengenutzte und pauschal abge-
rechnete Einheiten, erfolgt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wer-
den zum Nennwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag nied-
rigeren beizulegenden Wert bewertet. Bei Forderungen,
deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet
ist, werden angemessene Wertabschlage vorgenommen.
Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

In dem Posten ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind
keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstitu-
ten sind mit dem Nennwert angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben/Einnahmen vor dem Bi-
lanzstichtag, die Aufwand/Ertrag fur das nachfolgende
Geschaftsjahr darstellen.



Eigenkapital
Das Eigenkapital ist zum Nennwert bilanziert.

Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

Empfangene Investitionszuschiisse fiir Gewerbeobjekte
werden im Sonderposten fir Investitionszuschisse er-
fasst. Der Sonderposten wird liber die Nutzungsdauer der
bezuschussten Objekte aufgelost.

Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen sind unter Berlcksich-
tigung der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck unter
Zugrundelegung eines Rechenzinssatzes von 1,79 % p.a.
bzw. 1,78 % und eines Rententrends von 1,0 % p. a. bzw.
1,8 % auf Basis der PUC-Methode (Projected Unit Credit
Method) bzw. nach dem Barwertverfahren berechnet. Bei
den Rickstellungen fiir die Altersversorgungsverpflich-
tungen besteht zwischen dem Ansatz der Riickstellungen
nach Malgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschafts-
jahren und dem Ansatz der Riickstellungen nach MaR-
gabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satzes aus den vergangenen sieben Geschaftsjahren im
Geschéftsjahr ein Unterschiedsbetrag in Hohe von TEUR
105,6 (Vorjahr TEUR 172,7). Die Pensionsrickstellungen
werden gemaR § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit den Ansprii-
chen aus Riickdeckungsversicherungen saldiert und der
Uibersteigende Betrag als aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermogensverrechnung bzw. in den Riickstellungen
ausgewiesen.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Riickstellungen
bericksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie werden mit dem Erfiillungsbetrag
angesetzt, der nach verniinftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendig ist. Bei Riickstellungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr werden kinftige Preis- und
Kostensteigerungen beriicksichtigt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflillungsbetragen
angesetzt.

Latente Steuern
Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt unter Anwen-
dung der Gesamtdifferenzmethode.

3. Erlduterungen zur Bilanz und zur Ge-
winn- und Verlustrechnung

Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermégensgegen-
stande sowie der Sach- und Finanzanlagen wird auf den
Anlagenspiegel verwiesen.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile an folgenden Un-
ternehmen, bei denen der Anteilsbesitz der Herstellung
einer dauernden Verbindung dient:

Cottbuser Gesellschaft fiir Gebdudeerneuerung und
Stadtentwicklung mbH (CGG),

Sitz: 03046 Cottbus, Am Turm 14

Anteil am Kapital: 100 %,

Eigenkapital zum 31. Dezember 2022: TEUR 1.004,4; Jah-
resergebnis 2022: TEUR -389,9

GWoC-Privatisierungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH
(PRIVEG),

Sitz: 03046 Cottbus, Werbener Stralle 3

Anteil am Kapital: 100 %,

Eigenkapital zum 31. Dezember 2022: TEUR 464,6; Jahres-
ergebnis 2022: TEUR O

Lagune Cottbus GmbH,

Sitz: 03044 Cottbus, Sielower LandstraBe 19

Anteil am Kapital: 100 %

Eigenkapital zum 31. Dezember 2022: TEUR 320,9; Jahres-
ergebnis 2022: TEUR O

EGC Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH (EGC),

Sitz: 03046 Cottbus, Siemens-Halske-Ring 2

Anteil am Kapital: 39 %

Eigenkapital zum 31. Dezember 2022: TEUR 3.921,3; Jah-
resergebnis 2022: TEUR 363,4

Stadtwerke Cottbus GmbH (SWC),

Sitz: 03046 Cottbus, Karl-Liebknecht-Strafle 130

Anteil am Kapital: 25,05 %

Eigenkapital zum 31. Dezember 2021: TEUR 47.056,3; Jah-
resergebnis 2021: TEUR 194,5

Im Geschaftsjahr 2022 wurden Grundstiicke und Gebaude
mit einem Buchwert von TEUR 206,4 sowie Bauvorberei-
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tungskosten in Hohe von TEUR 617,1 vom Anlagevermo-
gen ins Umlaufvermogen umgegliedert.

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten in H6he von TEUR 33.793,6 (Vorjahr
TEUR 34.788,9). Den noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten stehen erhaltene Anzahlungen von TEUR 37.796,3
(Vorjahr TEUR 36.645,3) gegenuber.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstiande und
deren Restlaufzeiten stellen sich wie folgt dar:

2022 2021
EUR EUR
Forderungen aus
Vermietung 703.619,96 2.278.860,87
(dévon mit einer Rt-.:'stlauf— (203.121,14) (171.130,55)
zeit von mehr als einem
Jahr)

Forderungen aus

anderen Lieferungen 216.436,27 199.815,17
und Leistungen

Forderungen gegen

verbundene Unter- 506.074,41 187.996,53

nehmen

Forderungen gegen
0,00 127.430,99
Gesellschafter

Sonstige Vermogens-

. 1.576.156,81 1.041.883,87
gegenstande

Gesamtbetrag

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resul-
tieren im Wesentlichen in Hohe von TEUR 477,2 (Vorjahr
TEUR 117,8) aus Forderungen im Zusammenhang mit be-
stehenden Ergebnisabfihrungsvertragen, TEUR 25,9 (Vor-
jahr TEUR 41,7) Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen und in Hohe von TEUR 18,2 (Vorjahr TEUR 28,4)
aus der umsatzsteuerlichen Organschaft.

Der aktive Unterschiedsbetrag aus der Vermoégensver-
rechnung beinhaltet die Saldierung von Anspriichen aus
Rickdeckungsversicherungen in Hohe von TEUR 1.032,5
(Vorjahr TEUR 1.055,7) mit Rickstellungen fiir Pensionen
in Hohe von TEUR 934,8 (Vorjahr TEUR 938,2) gemal
§ 246 (2) Satz 2 HGB. Entsprechend wurden die dazugeho-
rigen Aufwendungen aus der Aufzinsung (EUR 16.791,00)
und der Zuflihrung zur Rickstellung (EUR 34.709,12) mit
der Inanspruchnahme der Rickstellung (EUR 54.972,12)
verrechnet. Die Anschaffungskosten der verrechneten An-
spriiche aus Rickdeckungsversicherungen betragen zum
Bilanzstichtag TEUR 1.032,6 (Vorjahr TEUR 1.055,7).

Die Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIlG wird nach
Zugang Uber TEUR 10,2 per Zuordnungsbescheid in Hohe
von TEUR 69.459,7 ausgewiesen.

Die Ruckstellungen fiir Pensionen beinhalten Pensions-
verpflichtungen in Hohe von TEUR 1.547,6 (Vorjahr TEUR
1.429,5), die mit Anspriichen aus Riickdeckungsversiche-
rungen in Hohe von TEUR 571,4 (Vorjahr TEUR 523,2) ge-
maR § 246 Absatz 2 Satz 2 HGB verrechnet wurden. Ent-
sprechend wurden die dazugehérigen Aufwendungen aus
der Aufzinsung (EUR 39.211,00) und der Zufiihrung zur
Rickstellung (EUR 108.653,64) mit den Erlosen aus der
Erhohung des Aktivwertes der Riickdeckungsversicherung
(EUR 48.286,38) verrechnet.

Die Steuerriickstellungen in Héhe von TEUR 940,3 be-
inhalten die Korperschaftsteuer und den Solidaritats-
zuschlag 2021 (TEUR 291,4) und fiir 2022 (TEUR 196,0)
sowie die Gewerbesteuer fiir das Jahr 2021 (TEUR 245,1)
und fur 2022 (TEUR 207,9).

In den sonstigen Riickstellungen sind folgende wesentli-
che Posten enthalten:

TEUR
Rickstellung flr
Arbeitnehmeranspriiche 317,4
Ausstehende
Eingangsrechnungen 156,0
Rickstellung fir
Archivierungskosten 133,6
Rickstellung fir
unterlassene Instandhaltung 493,8

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieRlich de-
ren Besicherung wird auf den Verbindlichkeitenspiegel
verwiesen. Bei der Ermittlung der Restlaufzeiten der
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten wird davon
ausgegangen, dass eine Prolongation nach Beendigung
der Zinsbindungsfrist erfolgt.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unter-
nehmen betreffen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen gegentiber der CGG (TEUR 140,4; im Vorjahr:
TEUR 122,5) sowie gegeniber der PRIVEG (TEUR 6,1 im
Vorjahr: TEUR 6,7).

Verbindlichkeiten gegenliber dem Gesellschafter bestan-
den zum 31. Dezember 2022 nicht.

Aus tempordren Differenzen zum 31. Dezember 2022
(hauptsachlich unterschiedliche Wertansatze in der Han-
dels- und Steuerbilanz der Position ,Grundstiicke mit



Wohnbauten”), die sich im Zeitablauf ausgleichen und
die sich insbesondere aus der Rickgangigmachung von
Sonderabschreibungen nach § 4 Férdergebietsgesetz er-
geben, resultieren passive latente Steuern in Hohe von
TEUR 22.745,6.

Aktive latente Steuern bestehen in Héhe von insge-
samt TEUR 4.261,5 im Wesentlichen aus unterschied-
lichen Wertansatzen der Positionen ,Grundsticke mit
Geschéftsbauten®, ,Sonstige Forderungen” sowie dem
steuerlich nicht gebildeten Sonderposten aus erhaltenen
Zuschissen.

Dariiber hinaus bestehen aktive latente Steuern aus der
maoglichen Inanspruchnahme von steuerlichen Verlustvor-
tragen in Hohe von insgesamt TEUR 244.169,7 zur Korper-
schaftsteuer und TEUR 80.522,3 zur Gewerbesteuer, die
- unter Bericksichtigung der Mindestbesteuerung - inner-
halb der nachsten finf Jahre voraussichtlich in Héhe von
TEUR 55.358,5 zur Korperschaftsteuer und TEUR 55.573,6
zur Gewerbesteuer in Anspruch genommen werden kon-
nen. Hieraus ergeben sich voraussichtlich aktive latente
Steuern in Hohe von TEUR 8.760,5 auf die innerhalb von
funf Jahren nutzbaren Verlustvortrage zur Korperschaft-
steuer sowie in Hohe von TEUR 7.780,3 auf die innerhalb
von funf Jahren nutzbaren Verlustvortrage zur Gewerbe-
steuer.

Entsprechend dem Deutschen Rechnungslegungs-Stan-
dard (DRS) 18 Tz. 21 wird der Passiviberhang der latenten
Steuern auch durch die Vorteile aus verrechenbaren steu-
erlichen Verlustvortragen reduziert, deren Verrechen-
barkeit erst nach Ablauf von fiinf Jahren erwartet wird
(Korperschaftsteuer: TEUR 29.978,4; Gewerbesteuer;
TEUR 3.494,4). Daher werden keine passiven latenten
Steuern in der Bilanz erfasst.

Die Bewertung der latenten Steuern erfolgte mit einem
Steuersatz von 29,825 %; dabei entfallen 15,0 % auf die
Korperschaftsteuer, 0,825 % auf den Solidaritatszuschlag
und 14,0 % auf die Gewerbesteuer.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose werden nahezu ausschlieRlich regional
erzielt und betreffen Umsatzerlése aus der Hausbewirt-
schaftung in Héhe von TEUR 93.266,5, davon Erlése aus
Sollmieten in Hohe von TEUR 66.635,0, Betriebskosten-
umlagen in Hohe von TEUR 30.379,1 sowie Ubrige Erlo-
se in Hohe von TEUR 278,6. Die Erldsschmalerungen auf
Grund von Leerstand und Mietminderungen betragen
TEUR 4.026,3.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind fol-
gende wesentliche periodenfremde Ertrage und Aufwen-
dungen enthalten:

e \erdnderung von Einzelwertberichtigungen und
Zahlungseingange auf abgeschriebene Forderungen
TEUR 28,3

¢ Buchgewinne aus Anlagenverkaufen TEUR 117,2

e Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen in Hohe
von TEUR 125,3

e Buchverlust aus dem Abgang von Gegenstdanden des
Anlagevermogens von TEUR 9,5

In den sonstigen betrieblichen Ertrégen sind in Héhe von
TEUR 282,0 Ertrage aus der Auflésung der Sonderposten
fur Investitionszuschiisse erfasst.

Die Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen in Hohe
von TEUR 138,9 resultieren aus der Gewinnabfiihrung ge-
maR Ergebnisabflihrungsvertrag mit der PRIVEG.

Aufwendungen aus der Verlustiibernahme in Hohe von
TEUR 1.069,6 betreffen den gemaR Ergebnisabfiihrungs-
vertrag von der GWC auszugleichenden Verlust der Lagu-
ne Cottbus GmbH.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
(TEUR 790,7) entfallen in Hohe von TEUR 403,9 auf das
Ergebnis des Geschaftsjahres 2022.

4. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen (Bestellobligo) be-
stehen in Hohe von TEUR 11.279,2 fur die im Jahr 2022
vergebenen Bauleistungen.

Die von den Mietern eingezahlten Mietkautionen werden
von der GWC treuhdnderisch auf einem Konto der Deut-
schen Kreditbank verwaltet. Der Kontostand bei der DKB
zum 31. Dezember 2022 betrug TEUR 1.348,4. Bei dem
angegebenen Betrag handelt es sich um von Mietern ein-
gezahlte Mietkautionen fur die Dauer des Mietverhaltnis-
ses inklusive Verzinsung.

GemaR § 13 des Gesellschaftsvertrages steht dem Ge-
sellschafter fir den Fall der WeiterverdufRerung von
Grundstlicken, die vom Gesellschafter in die Gesellschaft
eingebracht wurden, der Uber den Einbringungswert hin-
ausgehende Verkehrswert fiir die Dauer von zehn Jahren,
gerechnet ab Eintragung ins Grundbuch zu 100 % und fiir
die darauffolgenden Jahre zu 50 % zu.
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Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

TEUR
Zugangbis2018 3653,5
bisherige Auszahlungen - 3653,5
Bestand zum 31.12.2022 0,00

Geschafte/Vertrage mit nahestehenden
Unternehmen und Personen

Die EGC Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH (EGC)
wurde beginnend ab dem Jahr 2004 zur Wirtschaftsfor-
derung der Stadt Cottbus ausgerichtet. Zur Umsetzung
dieses Vorhabens wird die EGC durch ihre drei Gesell-
schafter, somit auch durch die GWC, finanziell unterstitzt.
Zwischen der GWC GmbH und der EGC wurde eine Ver-
einbarung zur Zahlung eines Zuschusses in Héhe von
TEUR 300,0 geschlossen. Auch im Folgejahr sind Zu-
schusszahlungen in Hohe von TEUR 300,0 geplant.

Mit Betriebsfiihrungsvertrag vom 15. Oktober 2021 wur-
de die EGC mit der kaufmannischen und technischen Be-
triebsfiihrung des Startblock B2 (ehemals RCGC) beauf-
tragt.

Die GWC hat am 17. Februar 2010 mit der Lagune Cottbus
GmbH einen Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsver-
trag geschlossen. Die Eintragung in das Handelsregister
erfolgte am 22. Marz 2010. Der Vertrag gilt mit wirtschaft-
licher Wirkung seit dem 29. September 2009 und hat
zundchst eine feste Laufzeit bis zum 31. Dezember 2014.
Mit notariell beurkundeten Anderungen vom 11. Oktober
2010/05. Dezember 2014 wurde der Beherrschungs- und
Ergebnisabfihrungsvertrag hinsichtlich der Laufzeit bis
zum 31. Dezember 2015 und der Verlustiibernahme an-
gepasst. Seit dem 01. Januar 2017 besteht zwischen den
Gesellschaften eine umsatzsteuerliche Organschaft.

Die GWC zahlt entsprechend eines zwischen der Stadt
Cottbus und der GWC geschlossenen Pachtvertrages fiir
die Lagune eine jahrliche Pacht von TEUR 138,2 zuzuglich
Umsatzsteuer. Sie erhélt fur die Nutzung durch den Schul-
und Vereinssport von der Stadt Cottbus ein jahrliches
Nutzungsentgelt in Hohe von TEUR 429,0 zuziiglich Um-
satzsteuer. Zwischen der GWC und der Lagune wurde ein
entsprechender Betriebsfiihrungsvertrag abgeschlossen,
in dem die GWC an die Lagune fiir die Nutzung durch den
Schul- und Vereinssport ein jahrliches Nutzungsentgelt
von TEUR 429,0 zahlt.

Zum 31. Dezember 2022 bestehen zwischen der GWC und
der Lagune vier Darlehensvertrage mit Laufzeiten von
jeweils zehn Jahren und Zinssatzen von 0,71 % bzw. 2 %
jahrlich.

Die GWC hat am 30. November 2010 mit der GWC-Pri-
vatisierungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH einen
Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag geschlos-
sen. Die Verpflichtung zur Gewinnabfiihrung gilt erstmals
fir den ganzen Gewinn des Geschaftsjahres 2011. Der
Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag ist Gber
eine Laufzeit von fiinf Jahren bis zum 31. Dezember 2015
fest geschlossen. Mit notariell beurkundeter Anderung
vom 05. Dezember 2014 wurde der Beherrschungs- und
Ergebnisabfiihrungsvertrag hinsichtlich der Verlustiber-
nahme angepasst.

Die GWC hat die Betreibung der Pfortner- und Empfangs-
dienste in den eigenen Immobilienobjekten an die Toch-
tergesellschaft PRIVEG (ibertragen. Zwischen der GWC
und der PRIVEG wurde ein entsprechender Dienstleis-
tungsvertrag geschlossen. Die Vergltung erfolgt auf der
Grundlage eines vertraglich festgelegten Stundenverrech-
nungssatzes. Die genannten Leistungen haben 2022 einen
Wertumfang von TEUR 1.942,5.

Zwischen der GWC und der Cottbuser Gesellschaft fiir
Gebdudeerneuerung und Stadtentwicklung mbH wurde
mit Urkunde vom 17. Dezember 2013 ein Beherrschungs-
vertrag geschlossen. Somit besteht seit dem 1. Januar
2014 zwischen den Gesellschaften eine umsatzsteuerliche
Organschaft.

Angabe zum Konzernabschluss

Gemal § 290 HGB ist die GWC verpflichtet, einen Konzern-
abschluss aufzustellen. Die Offenlegung des Konzernab-
schlusses erfolgt im elektronischen Bundesanzeiger.

Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2022 durchschnittlich be-
schéftigten Arbeitnehmer (ohne Geschaftsfiihrer) betrug:

Vollbe- Teilbe-

schaftigte schaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 93 17

Technische 16,25 1
Mitarbeiter

109,25 18

AuBerdem wurden durchschnittlich 5,5 Auszubildende
beschaftigt.



Geschaftsfiihrung

Herr Prof. Dr. Torsten Kunze, Immobilienmanager (EIPOS),
Dipl.-Ing. Informationselektronik, European Consultant,
Immobilienwirt (Diplom VWA) - Geschéftsfuhrer

Herr Dr-Ing. Sebastian Herke, Architekt nach LBO (Archi-
tektenkammer Brandenburg), Master of Science (Archi-
tektur) — Technischer Geschaftsfiuhrer

Auf die Angabe der Gesamtbeziige der Geschaftsfihrer
und der Rickstellungen fir Pensionen der ehemaligen
Geschéftsfihrer wurde mit Bezug auf die Schutzklausel
des § 286 Absatz 4 i. V. m. § 285 Nr. 9a und 9b HGB ver-
zichtet.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Reinhard Drogla (Vorsitzender), Theaterleiter,
Regisseur

Herr Michael Rublack (Stellv. Vorsitzender), Sachbearbei-
ter Controlling GWC

Herr Dr. Wolfgang Bialas,
Wahlbeamteri. R.,
Bliroleiter CDU-Wahlkreisbiiro

Frau Marietta Tzschoppe,
Biirgermeisterin und Leiterin des
Geschéftsbereiches Stadtentwicklung

Herr Eberhard Richter , Rentner

Herr Torsten Kaps,
Unternehmer — bis Mérz 2022

Frau Marianne Spring-Rdaumschiissel, Rentnerin — seit
April 2022

Herr Jiirgen Siewert,
Gastronom

Herr René Krause,
Teamleiter Mieterbetreuung GWC

Herr Ralf Apitz,
Gebdudemanager GWC und seit Mai 2022 Geschéftsfih-
rer der CGG

Die Aufwandsentschadigungen fiir den Aufsichtsrat
beliefen sich auf TEUR 21,7.

5. Weitere Angaben

Gesamthonorar des Abschlussprifers nach
§ 285 Nr. 17 HGB

Das Gesamthonorar des Abschlussprufers fir das Ge-
schéftsjahr 2022 umfasst Abschlussprifungsleistungen in
Hohe von TEUR 46,0 (netto)und Steuerberatungsleistun-
gen in Hohe von TEUR 25,2 (netto).

Nachtragsbericht

Die Tochtergesellschaft CGG mbH wird ihren Geschaftsbe-
trieb hinsichtlich der Erbringung von Ingenieurleistungen
im Geschaftsjahr 2023 einstellen. Die Gesellschaft als sol-
ches bleibt weiterhin bestehen.

Seit Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die Ukraine
(,,Russland-Ukraine-Krieg”). Die Auswirkungen des Russ-
land-Ukraine-Kriegs stellen ein wertbegriindendes Ereig-
nis dar und haben daher keine Auswirkungen auf Ansatz
und Bewertung der Vermogensgegenstande und Schul-
den zum Abschlussstichtag. Insbesondere infolge steigen-
der Energiekosten kénnen sich finanzielle Belastungen fur
die Wohnungsunternehmen ergeben. Quantifiziert wer-
den kénnen diese Auswirkungen derzeit allerdings nicht.

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2022 schlieft mit einem Jahresuber-
schuss in Hohe von EUR 8.750.266,10 ab. Die Geschafts-
flhrung schlagt vor, den Jahresiiberschuss 2022 in Héhe
von TEUR 8.750.266,10 in die anderen Gewinnrlcklagen
einzustellen.

Cottbus, 05. Mai 2023

Prof. Dr. Torsten Kunze
Geschdftsfiihrer

Dr. Sebastian Herke
Technischer Geschdftsfiihrer
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Anlagenspiegel 2022

Anschaffungs-
und )
Herstellungs- Anderungen
kosten gem. § 36 Umbuchungs- Umbuchungs-
01.01.2022 DM-BilG Zugange Abgange zugange abgdnge
EURO EURO EURO EURO EURO EURO

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde 2.567.549,36 0,00 59.284,57 0,00 5.178,54 0,00
Il. Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 789.820.348,48 10.240,00 2.472.348,83 901.764,48 1.220.575,02 0,00
Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten 54.199.464,24 0,00 5.619.608,31 0,00 6.328.859,18 19.042,39
Grundstlcke ohne Bauten 2.641.604,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 338.471,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauten auf fremden Grundsticken 40.315,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 4.020.101,93 0,00 380.632,07 167.898,93 19.042,39 0,00
Anlagen im Bau 8.975.314,82 0,00 4.248.128,34 0,00 114.890,80 723171027
Bauvorbereitungskosten 1.235.929,46 0,00 1.167.716,82 617.142,43 0,00 301.566,87
geleistete Anzahlungen 136.226,40 0,00 0,00 0,00 0,00 136.226,40

861.407.776,79 10.240,00  13.888.434,37 1.686.805,84 7.683.367,39 768854593
11, Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 666.266,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 567.781,43 0,00 0,00 98.361,21 0,00 0,00
Beteiligungen 8.455.490,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

.... 9 689538,74 0,00 0,00 98.361,21 0,00 0,00

Anlagevermdgen insgesamt 873.664.864,89 10.240,00 13.947.718,94 1.785.167,05 7.688.545,93 7.688.545,93
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Anschaffungs-
und auf Umbuchun-  auf Umbuchun-
Herstellungs- kumulierte Abschreibungen auf Abgange  gen entfallende gen entfallende kumulierte
kosten Abschreibungen  des Geschafts- entfallende Abschreibun-  Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
31.12.2022 01.01.2022 jahres Abschreibungen  gen (Zugénge) (Abgange) 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
£URd £URG £uRd o ame T ko £uRd £URd £URd
2.632.012,47 2.550.085,36 22.952,11 0,00 0,00 0,00 2.573.037,47 58.975,00 17.464,00
792.621.747,85 383.632.792,62  13.715.866,00 542.406,59 OOO 0,00 396.806.252,03 395.815.495,82  406.187.555,86
66.128.889,34  19.657.396,35 1.299.006,53 0,00 OOO 119,02 20.956.283,86  45.172.605,48  34.542.067,89
2.641.604,87 0,00 0,00 0,00 OOO 0,00 0,00 2.641.604,87 2.641.604,87
338.471,05 35.809,35 0,00 0,00 OOO 0,00 35.809,35 302.661,70 302.661,70
40.315,54 13.663,54 2.688,00 0,00 OOO 0,00 16.351,54 23.964,00 26.652,00
4.251.877,46 3.253.065,16 256.593,08 167.378,93 0,00 3.342.398,33 909.479,13 767.036,77
6.106.623,69 0,00 0,00 0,00 OOO 0,00 0,00 6.106.623,69 8.975.314,82
1.484.936,98 0,00 0,00 0,00 OOO 0,00 0,00 1.484.936,98 1.235.929,46
0,00 0,00 0,00 0,00 OOO 0,00 0,00 0,00 136.226,40
873.614.466,78 406.592.727,02  15.274.153,61 709.785,52 11902 119,02 421.157.095,11 452.457.371,67 454.815.049,77
666.266,61 0,00 0,00 0,00 OOO 0,00 0,00 666.266,61 666.266,61
469.420,22 0,00 0,00 0,00 OOO 0,00 0,00 469.420,22 567.781,43
8.455.490,70 384.747,15 0,00 0,00 OOO 0,00 384.747,15 8.070.743,55 8.070.743,55
9.591.177,53 384.747,15 0,00 000 0,00 0,00 384.747,15 9.206.430,38 9.304.791,59
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Verbindlichkeitenspiegel 2022

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten
Pfandrechte oder ahnlicher Rechte stellen sich wie folgt dar:

davon Restlaufzeit

ein bis fijanahr:t:e:

Uberf:Uanahr:(:e:

Sic:f:werheite:rﬁ:

Verbindlichkeiten insgesamt
...... o bis zu einem Jahr
EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentiber 194.513.425,78 18.008.949,48

Kreditinstituten

(208.912.113,37) (20.858.019,94)
Erhaltene Anzahlungen 37.957.989,70  32.230.837,04
...... (36.64"54284,20"). (31.456.973,32)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.76'3‘74318,9“3. 1.767.318,93
...... (3.346.311,82)  (3.346.311,82)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 5.1i74769,6u9. 4.782.996,28
und Leistungen (8.406.087,33)  (7.824.382,10)
Verbindlichkeiten gegeniber 14'1‘6.497,8"1. 146.497,81
verbundenen Unternehmen (15"1.618,98‘). (151.618,98)
Verbindlichkeiten gegentber 0,00 0,00
Gesellschafter (23'8.000,67“). (238.000,67)
Sonstige Verbindlichkeiten 1§4.374,9"1. 194.374,91
...... (159.535,22) (159.535,22)
Gesamtbetrag 239.697.376,82 57.130.974,45
(257.858.951,59) (64.034.842,05)

Vorjahreszahlen in Klammern
GS = Grundschuld

MA = Mietabtretungen

GA = Globalabtretung

EUR EUR EUR
67.988.571,50 108.515.904,80 194.513.425,78
GS/MA/GA
(66.973.381,26)  (121.080.712,17)  (208.945.482,87)
GS/MA/GA
572715266
(5.188.310,88)
31862222 16.151,19
(557.804,72) (23.900,51)
74.034.346,38 108.532.055,99 194.513.425,78
GS/MA/GA
(72.719.496,86)  (121.104.612,68)  (208.945.482,87)
GS/MA/GA



Bestatigungsvermerk des

Abschlussprufers

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung ha-
ben wir mit Datum vom 17. Mai 2023 folgenden uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk erteilt:
,BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN AB-
SCHLUSSPRUFERS

An die Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH, Cottbus

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Geb&dudewirtschaft
Cottbus GmbH - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember
2022 sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift.
Dariliber hinaus haben wir den Lagebericht der Gebau-
dewirtschaft Cottbus GmbH fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse:

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. De-
zember 2022 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In al-
len wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zuklinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefihrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit & 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt
"Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforde-
rungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermit-
telt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buch-
flihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben.
Dariiber hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
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dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkeh-
rungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdoglichen, und um aus-
reichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im La-
gebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrte Pri-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéRen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich an-

gesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénn-
te, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wahrend der Priifung iben wir pflichtgemalRes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber
hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - fal-
scher Darstellungen im Jahresabschluss und im La-
gebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstofRen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRRe betriige-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtig-
te Unvollstéandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen bein-
halten kdnnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Pri-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MalBnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umstdanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschéatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e  ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentli-
che Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zwei-
fel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung



der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen konnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fliihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmensta-
tigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grundeliegenden Geschaftsvorfédlle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Unternehmens.

fihren wir Prifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsori-
entierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Priifungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsori-
entierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftso-
rientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfest- stellungen,

einschlieflich etwaiger Méangel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Prifung feststellen.”

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstim-
mung mit den gesetzlichen Vorschriften und den Grund-
satzen ordnungsmaRiger Berichterstattung Abschlusspri-
fungen.

Berlin, den 17. Mai 2023

z WIRTSCHAFTS.\S |4
2 PROFUNGS- | = s
3 GESELLSCHAFT * 13

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Signiert von Signiert von
Thomas Zimdars Eric Buge

am 08.06.2023 am 08.06.2023
Zimdars Bug

Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer
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Bericht des Aufsichtsrates der
Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH
fur das Geschaftsjahr 2022

Der Aufsichtsrat ist entsprechend des Gesellschaftsvertra-
ges mit neun Mitgliedern besetzt und hat im Geschéfts-
jahr 2022 in regelmaRigen Aufsichtsratssitzungen die ihm
nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Pflich-
ten wahrgenommen.

Er wurde von der Geschéftsfiihrung in vier ordentlichen
Sitzungen und funf auBerordentlichen Sitzungen schrift-
lich und mindlich Uber die Lage und Entwicklung im Un-
ternehmen sowie Uber bedeutsame Geschaftsvorfalle
umfassend unterrichtet.

Der Aufsichtsrat hat insbesondere lber die finanzielle
Lage der Gesellschaft und alle Geschaftsvorginge und
MaRnahmen, die der Zustimmung des Aufsichtsrates
bedirfen, eingehend beraten. GemaR den nach Gesetz,
Satzung, Richtlinien und Geschéftsordnung obliegenden
Aufgaben befasste sich der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr
2022 ausflhrlich mit der operativen und wirtschaftlichen
Entwicklung der Gesellschaft. Schwerpunktthemen waren:

e die Versorgung mit Wohnraum fiir Kriegsfliichtlinge
aus der Ukraine und anderen Regionen,

e umfangreiche Investitionen im Wohnungsbestand
entsprechend der strategischen Ausrichtung des Un-
ternehmens,

e die Fertigstellung des Umbaus von zwei ehem. Schu-
len zum ,,Birohaus am Campus" und die Vermietung
an zwei wesentliche Trager des Lausitzer Struktur-
wandels (Fraunhofer-Gesellschaft zur Férderung der
angewandten Forschung e.V. und Deutsches Zentrum
fir Luft- und Raumfahrt e.V. - DLR),

e  die Fertigstellung und Eroffnung einer evang. Kinder-
tagesstatte mit einer Kapazitat von 90 Platzen in der
Rostacker StraRBe 3 (Betreiber und Mieter- Evangeli-
scher Kirchenkreis Cottbus) sowie

e die Inbetriebnahme des Regionalen und Cottbuser
Grundungszentrums am Campus-Startblock B2.

Unter Einbeziehung der Berichte, Informationen und Aus-
kiinfte der Geschaftsfihrung hat der Aufsichtsrat die Ge-
schaftsfihrung kontrolliert und ist dabei zu der Auffassung
gelangt, dass die Geschaftsfiihrung ihren gesetzlichen und
satzungsmafigen Pflichten ordentlich nachgekommen ist
und diese mit der erforderlichen Sorgfalt ausgefiihrt hat.

Die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Berlin

wurde in der AR-Sitzung am 02.12.2022 mit der Prifung
des Jahresabschlusses fir das Geschéftsjahr 2022 ein-
schliefRlich der Priifung nach § 53 HGrG sowie des Kon-
zernabschlusses fir das Geschaftsjahr 2022 beauftragt.

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Berlin
hat die Buchfiihrung, den Jahresabschluss sowie den La-
gebericht der Gesellschaft nach den gesetzlichen Bestim-
mungen Uberprift und am 17. Mai 2023 den uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk erteilt, eingeschlossen
die Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung
gemaR§ 53 HGrG.

Der Aufsichtsrat hat sich mit dem Jahresabschluss, dem
Konzernabschluss und dem Lagebericht befasst und wur-
de vom Abschlussprifer in der Aufsichtsratssitzung am
23.06.2023 eingehend Uber den Jahresabschluss infor-
miert. Dem Priifungsergebnis des Abschlussprifers wird
zugestimmt. Der Gesellschafterversammlung wird die
Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2022 emp-
fohlen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfihrung fur die er-
folgreiche Fihrung des Unternehmens sowie allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihren tatkraftigen
Einsatz und ihre erbrachten Leistungen im Geschéftsjahr
2022. Er wiinscht allen weiterhin viel Erfolg bei der Bewal-
tigung der aktuellen wirtschaftlichen Herausforderungen.

Cottbus, 23. Juni 2023

Fir den Aufsichtsrat der GWC GmbH

Reinhard Drogla {
AR-Vorsitzender GWC GmbH






[illl Gebaudewirtschaft
Cottbus GmbH

www.gwc-cottbus.de



