[i““} Gebaudewirtschaft
Cottbus GmbH

i H

e —
=" .
__F__-yﬁ——_- ‘!
- =1l 1 (il

= ?.:;::.-}@i




2

GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2024

Inhalt

Vorwort der GeSChAESTUNIUNG ....oo.iiviiieiee ettt 3

GWC ist mit einem sehr guten Geschaftsjahr 2024 weiterhin auf Erfolgskurs
Modernes Wohnen in bester Innenstadtlage .. .
Attraktives WORNUMTEI ...t ettt ettt anea 6
SOZIAIES ENGAZEMENT ...viitiiiiiiiite ettt ettt ettt ettt et et ete et et e b e et essess e s e et e eae e s e s e saeeneens et e s e nneenaenes 8

Lagebericht flir das Geschaftsjahr 2024

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und BranchenentwicklUng ..........cccocoovieviiiiiieiiiiicccceeeee e 10
2. Unternehmensentwicklung ....
2.1 Allgemeiner Geschaftsverlauf

2.2 Entwicklung der Immobilienbestande und VErmMietung ........cccoeeveieiieiiiiieeeieeeee et 11
2.3 Neubau, Modernisierung, Instandsetzung und Instandhaltung ... .13
2.4 Entwicklungen im PersonalberEiCh ..........cooioiiiiiiiiciei et 15
2.5 Verbundene Unternehmen und BeteiliGUNZEN .....cc.ioviiuieiiiiiiee et 15
3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens ... .16
3.1 Vermogens- UNA FINANZIAZE .. .ooviiuieiiieiteee ettt ettt ettt et ettt ene s esneeneene s 16
3.2 EMIAESIAEE v ovieeiete ettt ettt h et a et r et et teene et benaeenaenes 17
4. Risikobericht ........... .19
4.1 RISIKOMANAGEMENT ..ottt ettt ettt ettt et e e e e aeese e st e s e ebeeseesa e s e saeebeensessesenseenaenes 19
4.2 Chancen und Risiken der kinftigen ENtWICKIUNG ........ooieiiiiiiie i 20

Marktentwicklung

Objektentwicklung

Finanzwirtschaftliche ENtWICKIUNG .....ooviiieiiieie ettt ens 23

Entwicklung der Geschaftstatigkeit ... .24

GESAMEIISTKOPIOT] 1.ttt ettt ettt et sbeene s e s e e saeenaenees 26
LT el oY= Yo TY=] o< 4 T o A O SEEPEP USSP PRUPTUSRRPRP 26

Anhang zum Jahresabschluss
Bilanz zum 31. Dezember 2024

Gewinn- und Verlustrechnung 2024 ...

Anhang flr das GesChaftSjahr 2024 ..........ooviiuiiiiieiece ettt ens
ANIAGENSPIEEEI 2024 ...ttt ettt ettt ettt be e ene e
Verbindlichkeitenspiegel 2024 ................... .
Bestatigungsvermerk der ADSChIUSSPIUTET ......c.iiiiiiiiiiiiiiie ettt 43
Bericht deS AUFSICRTSIES ...ttt ettt h bbbttt et anen 46
Impressum: Gebgudewirtschaft Cottbus GmbH Layout und Satz:

Werbener StraRe 3 enders Marketing und Kommunikation GmbH

03046 Cottbus

Fotos:

Telefon 0355 7826-0 Bella Wuoo Photography, GWC,

Telefax 0355 7826-227 Fink + Jocher (S. 5), Stadtsportbund Cottbus e. V. (S. 9)

info@gwc-cottbus.de Druckerei: MUNDSCHENK Druck+Medien GmbH & Co. KG

Klimaneutral gedruckt auf 100 Prozent Recyclingpapier



Vorwort der Geschaftsfihrung

GWC ist mit einem sehr
guten Geschaftsjahr 2024
weiterhin auf Erfolgskurs

Die deutsche Wirtschaft konnte sich auch 2024 nicht
erholen. Das Bruttoinlandsprodukt sank um 0,2 Prozent
gegenlber dem Vorjahr. Als Griinde dafir sind vor al-
lem konjunkturelle und strukturelle Belastungen zu nen-
nen. Die Grundstilicks- und Wohnungswirtschaft konnte
im Jahr 2024 ihre Bruttowertschopfung um 1,0 Prozent
steigern und erreichte damit einen Anteil von rund 10
Prozent. Flr gewohnlich hat die Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft nur moderate Wertschopfungszuwachse
und ist nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade
diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funkti-
on der Immobiliendienstleister fiir die Gesamtwirtschaft,
vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung.
Trotz der weiterhin schwierigen Gegebenheiten konnte
die GWC nahtlos an die Erfolge der letzten Jahre ankniip-
fen und das Geschaftsjahr 2024 mit einem Jahresuber-
schuss von 6,6 Mio. EUR erfolgreich abschlieRen. Der
geplante Jahrestiberschuss wurde damit Gbertroffen. Die
bereinigte Eigenkapitalquote lag bei 55,3 Prozent und
damit 0,7 Prozent unter dem Vorjahreswert (2023: 54,0
Prozent).

Zum Bilanzstichtag befanden sich 17.135 Wohnungen im
vermietbaren Bestand der GWC, wovon 15.195 zum Kern-
bestand des Unternehmens zahlen. Die Leerstandsquote
lag zum Stichtag bei 4,5 Prozent und ist damit gegeniber
dem Vorjahr (5,2 Prozent) gesunken. Der Leerstand kon-
zentriert sich weiterhin auf den Abwartebestand.

Auch 2024 hat die GWC kontinuierlich in die Modernisie-
rung- und Instandhaltung ihres Bestandes investiert. Die
GWC hat 2024 insgesamt 37,2 Mio. EUR fur MalRnahmen
in den Bestand ausgegeben. Die im Jahr 2022 begonne-
ne grundlegende Komplexinstandsetzung des denkmal-
geschitzten Wohnhauses in der August-Bebel-Stralle 11
konnte abgeschlossen werden. Insgesamt entstanden in

dem Gebaude durch Grundrissanderungen 15 moderne
Wohnungen. In der Zielona-Gora-StraBe 18 wurde ein
Mittelganghaus komplett modernisiert und zu einer Pfle-
geeinrichtung sowie zu Wohnungen fiir betreutes bzw. al-
tersgerechtes Wohnen mit Serviceangeboten umgebaut.

2024 fiel in der BriesmannstralRe der Startschuss fir eines
der groBten Neubauvorhaben der GWC in den vergange-
nen Jahren. Im ersten Bauabschnitt des Projektes werden
insgesamt funf Hauser mit jeweils vier bis finf Etagen
gebaut. Es entstehen 49 moderne Wohnungen, die den
unterschiedlichen Bedirfnissen kiinftiger Mieter gerecht
werden. Fir den ersten Bauabschnitt investiert die GWC
rund 18 Millionen Euro. Lauft alles nach Plan, sollen die
neuen Wohnungen bis Mitte des Jahres 2026 fertigge-
stellt sein. Im Stadtteil Strobitz errichtet die GWC weitere
18 Wohnungen. In der Friedrich-Engels-StraRe 54 werden
ein modernisierter Alt- und ein Neubau kombiniert und
bieten kinftigen Bewohnern 3- und 4-Raumwohnun-
gen von ca. 66 m? bis 94 m?. Der Mietbeginn ist fur das
4. Quartal 2026 vorgesehen.

Dr. Sebastian Herke
Geschdftsfiihrer
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ie Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH realisiert

in der Briesmannstrafe in Cottbus ein neues

Wohnquartier, das modernes Wohnen in bester
Innenstadtlage ermoglicht. Im ersten Bauabschnitt des
Projekts werden insgesamt flinf Hauser mit jeweils vier
bis flinf Etagen gebaut. Es entstehen 49 moderne Woh-
nungen, die den unterschiedlichen Bedirfnissen kinfti-
ger Mieter gerecht werden. Das Spektrum reicht dabei
von kompakten 1-Raum-Apartments bis hin zu grofzi-
gigen 4-Raum-Wohnungen. Die Wohnflachen variieren
von ca. 45 bis ca. 120 m2. Im Fokus stehen insbesonde-
re Wohnungen mit einer GréRe von etwa 70 bis 80 m?2.

Das neue Wohnquartier punktet besonders mit seiner
zentralen Lage. Die kiinftigen Bewohner werden in di-
rekter Nahe zum Cottbuser Stadtzentrum wohnen, was
den Zugang zu verschiedenen Freizeitmoglichkeiten,
kulturellen Angeboten und Dienstleistungen duRerst be-
quem gestaltet. Auch die Spree ist nicht weit entfernt,
sodass die Bewohner in wenigen Minuten zu FufR das
Wasser erreichen oder Ausflige mit dem Fahrrad ent-
lang des Flusses unternehmen konnen. Dariiber hinaus
sind in unmittelbarer Umgebung des Quartiers samtli-
che offentliche Verkehrsmittel, Einkaufsmoglichkeiten,
Arzte, Restaurants und weitere Geschifte zu finden,
was den Alltag fiir die Bewohner unbeschwert macht.

Bei der Planung des Wohnquartiers liegt ein besonde-
res Augenmerk auf der Barrierefreiheit. Die Wohnungen
werden barrierefrei gestaltet und bieten damit hochs-
ten Wohnkomfort fiir alle Menschen — unabhangig von

AufSenansicht vom Wohn-
quartier Briesmannstraf3e und
Beispiel einer Wohnkiiche.
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Alter oder Mobilitat. Besonders hervorzuheben ist, dass
alle Wohneinheiten durch einen Aufzug erreichbar sind,
der die Bewohner direkt von der Tiefgarage bis in die
obersten Stockwerke bringt. Jede Wohnung wird zudem
iber einen Balkon verfligen, um zum Beispiel gemiitliche
Abendstunden im Freien zu genieRen. Beheizt werden
die Gebdude Uber Fernwarme. Dank der durchdachten
Grundrisse genielRen die Wohnungen Tageslicht aus zwei
Himmelsrichtungen. Dies sorgt fiir eine helle, freundli-
che und einladende Wohnatmosphare, in der sich die
zukinftigen Bewohner rundum wohlfiihlen koénnen.

Ein weiteres Highlight des Projekts sind die grinen
AuBlenanlagen. Die weitlaufigen Innenhofe der ein-
zelnen Bauabschnitte fligen sich harmonisch zu ei-
ner grinen Mitte zusammen und bewahren dabei
den wertvollen alten Baumbestand. Die grof3ziigigen
Grinflachen laden zum Verweilen und Entspannen
ein und bieten den idealen Rickzugsort fir Jung und
Alt. In dem parkdhnlichen Innenhof wird ein Kinder-
spielplatz errichtet, der den jlingsten Bewohnern
viel Gelegenheit zum Spielen und Entdecken bietet.

Nach dem vielversprechenden Start des ersten Bauab-
schnittes wird voraussichtlich im 3. Quartal 2025 der Bau
des zweiten Abschnittes beginnen. In diesem werden
erneut finf moderne Wohnhduser entstehen, die das
Quartier um weitere 50 attraktive Wohnungen berei-
chern. Eine Besonderheit ist dabei ein speziell konzipier-
tes Haus mit einer Sonderwohnform, das vier individuelle
Wohneinheiten umfasst.
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Lebensqualitdt.

Ur viele Mieter ist es wichtig, sich nicht nur in
den eigenen vier Wanden wohlzufiihlen, son-
dern auch in ihrem Quartier. Mit der Neugestal-
tung von AuBenanlagen im gesamten Stadtgebiet
hat die GWC 2024 fiur ein noch schoneres Wohnum-
feld und damit fiir mehr Wohnqualitdt gesorgt. Neue
Grinflichen und Bepflanzungen, gemiitliche Sitzge-
legenheiten und Spielmdoglichkeiten laden die Mieter
nun zu einem ausgiebigen Aufenthalt im Freien ein.

Im Wohnviertel Curt-Mobius-StraBe 23-28 und 41-46
wurden die AuRenanlagen umfangreich erneuert.
Konkret wurden die ZufahrtsstralBen und Zuwegun-
gen zu den einzelnen Hauseingdngen neu und ebe-
nerdig gestaltet, Stellplatze fur Fahrrader instandge-
setzt und Fahrradhduser errichtet. Darliber hinaus
wurden die Miillstandpldtze neu geordnet und FIa-
chen mit Aufenthaltsqualitdat und Spielplatzen geschaf-
fen. Auch eine Feuerwehrzufahrt mit Aufstellflaichen
fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge wurde neu gebaut.

Ein sogenannter 2. Rettungsweg wurde auch im Wohn-
quartier Muskauer StraBe 9-15, 16-22 und 23-29 ge-
schaffen. In insgesamt drei Bauabschnitten wurde hier
das Wohnumfeld ebenfalls neugestaltet. Neben der
Erneuerung der Gehwege zu den Hauseingiangen und
deren Niveauanpassung wurden Vorgarten erneuert,
zusatzliche PKW-Stellplatze geschaffen, Stellplatze fir
Fahrrader, Rollatoren und E-Scooter neu strukturiert
sowie Abstellboxen und Fahrradhduser errichtet. Auch
eine Aufwertung der Griin- und Spielflachen ist erfolgt.

Die AuBenanlagen in der KlosterstraRe 21-38 wurden
ebenfalls umgestaltet. Die Verkehrsbereiche im Innenhof
wurden instandgesetzt, PKW-Stellplatze neu angeordnet,
barrierefreie Hauseingange geschaffen und der Spielplatz
erneuert und umgestaltet. Eine barrierefreie Rampe als
Zugang vom Puschkinpark zum Wohnquartier wurde
ebenfalls realisiert. Wie bereits am Klosterplatz 8 wurden
im Quartier Klosterstralle zusatzliche Fahrradstellplatze
und ein Fahrradhaus geschaffen.

Ein ansprechendes
Wohnumfeld fiir mehr

LY
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emeinsam etwas erleben, miteinander Zeit ver-
bringen, Kunst-, Kultur- und Sportevents genieflen
—das Angebot an Aktivitaten und Veranstaltungen
in der Stadt Cottbus ist nahezu grenzenlos. Um die Viel-
falt in der Stadt zu férdern, Vereine und ihre engagierten
Mitglieder und Ehrenamtlichen zu starken, unterstitzte
die GWC als kommunales Unternehmen auch 2024 zahl-
reiche Projekte mit Spenden oder als Sponsoring-Partner.

Beim groRen Osterfest im Spreeauenpark war die GWC
mit einem Bastelangebot und ihrer Fotostation dabei. Das
Osterfest wird seit mehr als 20 Jahren vor allem fir Fa-
milien und Kinder veranstaltet, auf die viele verschiede-
ne Osterliberraschungen und Mitmachaktionen warten.

Zum Kindertag am 1. Juni war die GWC mit einem Baste-
langebot beim Familientag im Tierpark dabei. Ein groRRes
Kinder- und Familienfest gab es am 1. und 2. Juni auch
am Bahnhof Sandower Dreieck. Hier feierte die Cottbuser
Parkeisenbahn ihr 70. Jubilaum, welches die GWC mit ei-
ner finanziellen Spende unterstiitzte. Uber Sachspenden
fir Tombolas im Rahmen von Kinder- und Sommerfesten

freuten sich dartiber hinaus viele Cottbuser Kitas. Vom 7.
bis 9. Juni fanden die 4. Cottbuser Ostseesportspiele statt.

Die GWC unterstltzte das Event mit Finanz- und Sach-
spenden und ist Hauptsponsor des Volleyball-Turniers.

Auch die Burgervereine in Sachsendorf-Madlow und in
Schmellwitz wurden von der GWC bei verschiedenen
Veranstaltungen mit finanziellen Zuwendungen, sowie
mit Bastel- und Mitmachangeboten unterstiitzt. Mithil-
fe des GWC-Engagements waren Events wie das ,Kleine
Campus-Open-Air“ Ende Mai und das Sachsendorfer Biir-
gerfest vom 14. bis 16. Juni 2024 gelungene Veranstal-
tungen fiir die Menschen im Cottbuser Stadtgebiet. Am
Wochenende vom 11. bis 13. Juli 2024 veranstaltete der
Biirgerverein Schmellwitz zum 6. Mal die Open-Air-Ki-
nonachte, die die GWC von Anbeginn unterstitzt.

Das Elbenwald-Festival Anfang August im Spreeauenpark
und das FilmFestvial Cottbus Anfang November sorgten
auch 2024 wieder fir viel Begeisterung bei den Cottbu-
sern. Die GWC unterstitzte beide Events im Rahmen eines
Sponsorings und zusatzlich mit Fotostand und Bastelange-
bot vor Ort. Auch beim 70-jahrigen Geburtstagsjubilaum
des Cottbuser Tierparks gab es von der GWC eine finanzi-
elle Zuwendung und ein Mitmachangebot bei der grolRen
Geburtstagsfeier.
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Lagebericht! fir das Geschaftsjahr 2024

LIm Lagebericht wird
aus Griinden der
besseren Lesbarkeit
ausschliefSlich das
generische Maskulinum
verwendet. Es bezieht
sich auf Personen jegli-
chen Geschlechts.

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und
Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft konnte sich auch im Jahr 2024
nicht erholen. Das Bruttoinlandsprodukt sank 2024 ge-
genuber dem Vorjahr um 0,2 Prozent. Verantwortlich
daftir waren vor allem konjunkturelle und strukturelle Be-
lastungen. Die Inflation in Deutschland ist 2024 deutlich
gegenliber den Vorjahren zuriickgegangen und lag bei 2,2
Prozent (Vorjahr 5,9 Prozent). Trotz des schwierigen Um-
felds zeigte sich der Arbeitsmarkt 2024 anhaltend robust.
Die Erwerbstatigkeit stieg 2024 leicht an. Die allgemeine
Arbeitslosenquote stieg geringfligig auf 6,0 Prozent (+0,3
Prozentpunkte).

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft konnte im Jahr
2024 ihre Bruttowertschopfung um 1,0 Prozent steigern
und erreichte damit einen Anteil von rund 10 Prozent.
Fir gewohnlich hat die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft nur moderate Wertschépfungszuwachse und ist
nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese
Bestdndigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der
Immobiliendienstleister fir die Gesamtwirtschaft, vor al-
lem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Mit einer
durchschnittlichen Steigerungsrate von rund 4 Prozent
entwickelten sich die Nettokaltmieten fiir Bestands- so-
wie Neubauwohnungen deutschlandweit 2024 oberhalb
der allgemeinen Preisentwicklung (2,2 Prozent).

Brandenburgs Bruttoinlandsprodukt ist im dritten Quar-
tal 2024 gegenlber dem Vorjahresquartal preisbereinigt
leicht um 0,1 Prozent gestiegen. Die Verbraucherpreise in
Brandenburg erhohten sich 2024 im Jahresdurchschnitt
gegenlber dem Vorjahr um 2,5 Prozent. Damit schwachte
sich die Teuerung deutlich ab, nachdem sie 2023 noch bei
6,5 Prozent gelegen hatte.

Im Land Brandenburg lag die Arbeitslosenquote im De-
zember 2024 bei 6,1 Prozent und somit 0,2 Prozentpunkte
liber dem Vorjahreswert. Die Arbeitslosenquote in Cott-
bus ist im Dezember 2024 im Vergleich zum Vorjahresmo-
nat um 0,1 Prozent auf 7,8 Prozent angestiegen.

Ende Dezember 2023 lebten in der Stadt Cottbus 99.968
Einwohner. Bis zum 31. Dezember 2024 war ein Anstieg
auf 100.275 Einwohner zu verzeichnen. Das fiihrt im Jahr
2024 zu einem Bevolkerungsanstieg von 307 Einwoh-
nern (Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Statistikstelle).

Es bleibt abzuwarten, wie sich die Flichtlingsbewegung
aufgrund des Krieges in der Ukraine und dem Nahen Os-
ten sowie den Beschliissen der Bundesregierung auf die
Einwohnerentwicklung der Stadt auswirken wird. Wei-
terhin wird mit einem perspektivischen Anstieg der Ein-
wohnerzahl aufgrund des Strukturwandels in der Lausitz
sowie internationaler Studierenden und Auszubildenden
gerechnet.

Einen Einwohnerzuwachs konnten im Jahr 2024 gegen-
Uber dem Vorjahr die Stadtteile Schmellwitz (+225), Stro-
bitz (+209), Mitte (+74) und Sandow (+57) verzeichnen.
Im Stadtteil Sachsendorf (-121) und Spremberger Vor-
stadt (-2) ging die Anzahl der Einwohner zurlick (Quelle:
Stadtverwaltung Cottbus, Statistikstelle). In allen genann-
ten Stadtteilen befinden sich die Mietobjekte unseres Un-
ternehmens.

Der Altersquotient in Cottbus (Einwohner der Altersgrup-
pe 65 Jahre und alter, bezogen auf die Einwohner von 15
bis unter 65 Jahre) zeigt einen anhaltenden Anstieg und
erreichte im Jahr 2024 einen Wert von 44,9. Das Durch-
schnittsalter der Cottbuser Bevélkerung liegt bei 46,5 Jah-
re im Jahr 2024 und damit unverandert gegenliber dem
Vorjahr 2023 (Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Statistik-
stelle). Diese Entwicklung spielt eine entscheidende Rolle
bei der Planung von ModernisierungsmalRnahmen sowie
der baulichen Anpassung von Wohnungen und Gebau-
den. Auch bei der Gestaltung des Wohnumfeldes und der
Zusammenarbeit mit Kooperationspartnern, insbesonde-
re im Hinblick auf altersgerechte Wohnungs- und Betreu-
ungsangebote, ist sie von groRer Bedeutung.

Die Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH (GWC) hat mit ih-
rer Bestandsbewirtschaftung sichergestellt, dass das im
Gesellschaftsvertrag verankerte Ziel, vor allem fir ein-
kommensschwachere Bevdlkerungsschichten im niedri-
gen bis mittleren Marktsegment die Wohnverhaltnisse zu
sichern und stetig zu verbessern, auch zukiinftig 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.

Ziel der Geschaftsfiihrung ist es, den Immobilienbestand
bis 2045 klimaneutral unter Einhaltung des finanziellen
Gleichgewichts zu entwickeln. Grundlage hierfur ist das
aktuelle deutsche Klimaschutzgesetz.



Der durchschnittliche Energieverbrauch unseres Bestan-
des betragt 119,5 kWh/m¥a. Dabei liegen 63 Prozent der
Immobilien in den Energieeffizienzklassen B und C und
besser. Bezogen auf den Gesamtbestand werden 92 Pro-
zent mit Fernwarme versorgt, wahrend 8 Prozent mit ei-
genen Gas-/Olheizungen beheizt werden. Im Durchschnitt
betragen die CO, Emissionen 36 kg/m%a.

2. Unternehmensentwicklung
2.1 Allgemeiner Geschaftsverlauf

Die GWC hat das Geschéftsjahr 2024 mit einem Jahres-
Uberschuss von EUR 6,6 Mio. erfolgreich abgeschlossen.
Der laut Wirtschaftsplan 2024 geplante Jahresiiberschuss
wurde damit Ubertroffen. Die bereinigte Eigenkapital-
quote betragt 55,3 Prozent und die Verbindlichkeiten
gegenlber den Kreditinstituten konnten im Jahr 2024
durch planmaRige Tilgungen weiter reduziert werden. Im
Zusammenhang mit den getatigten Investitionen wurden
neue Darlehen aufgenommen, was im Saldo dennoch zu
einem Rickgang des Darlehensbestandes flihrte.

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. In der GWC stiegen die Vermietungs-
zahlen im Jahr 2024 um 90 Wohneinheiten. Somit sank
der Leerstand Uber alle Bestandsformen auf 4,5 Prozent.

e 11

Im Geschéftsjahr 2024 sind die Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung um EUR 1,7 Mio. auf EUR 96,8 Mio.
gestiegen. Im Wohnungsbestand betrug die durchschnitt-
liche monatliche Nettokaltmiete 5,29 EUR/m? (Vorjahr:
5,23 EUR/m2).

Die umfangreichen Investitionen im Wohnungsbestand
entsprechen der strategischen Ausrichtung und werden
auch in der Zukunft fur ein nachhaltiges Wachstum des
Unternehmens sorgen, was sich positiv auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage auswirkt. Im Geschaftsjahr
2024 hat die GWC insgesamt EUR 37,2 Mio. (Vorjahr EUR
34,1 Mio.) fir Neubau, Modernisierungs-, Instandset-
zungs- und Instandhaltungsmafnahmen ausgegeben.

2.2 Entwicklung der Immobilienbestdande
und Vermietung

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

2023. 2024
Wohnungsbestand 17.243  17.209
Bestand an Gewerbeeinheit 594 593
Garagen/Stellplatze 3.033 3.092.

Dariiber hinaus wurden zum Stichtag 601 sonstige Ver-
tragseinheiten, insbesondere Pachtflichen und weitere
vermietete Flachen verwaltet.
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Balkon- und
Fassadeninstand-
setzung, Albert-
Forster-Strafie 1-3
und 4-6

Der Wohnungsbestand verminderte sich im Jahr 2024
durch Modernisierung und Umbau (32 Wohnungen) so-
wie nach Zusammenlegung (2 Wohnungen) insgesamt um
34 Wohnungen. Im Rahmen von Nutzungsdanderungen
wurden 2 Wohnungen in Gewerbeeinheiten umgewan-
delt und ebenso 2 Gewerbemietobjekte in Wohnungen.

Im Bestand von 17.209 Wohnungen sind 74 stillgeleg-
te Wohnungen enthalten, die fir Modernisierung oder
Verkauf vorgesehen sind und vollstandig leer stehen. Der
vermietbare Wohnungsbestand betragt damit 17.135
Wohnungen.

Folgende Entwicklung ist im Bereich der Wohnungsver-
mietung zu verzeichnen:

2023 2024
vermietbarer Wohnungsbestand 17.169 17.135
davon vermietet 16.275 16.365

davon leerstehend 894 770

Die Leerstandquote sank zum 31. Dezember 2024 auf 4,5
Prozent (31.12.2023: 5,2 Prozent).

Der Leerstand konzentriert sich weiterhin auf den Abwar-
tebestand mit 20,9 Prozent (31.12.2023: 21,8 Prozent).

Per Dezember 2024 waren insgesamt 1.477 Wohnun-
gen (Vorjahr 1.389 Wohnungen) zur Unterbringung von
Flichtlingen an die Stadt Cottbus bzw. direkt an Fllcht-
linge vermietet (entspricht 9,0 Prozent der vermieteten
Wohnungen). Die Vermietung an Fliichtlinge ist bis Ende

Februar 2025 auf 1.485 Wohnungen angestiegen. Die
weitere Entwicklung hdngt vor allem von politischen Er-
eignissen und Entscheidungen ab.

Von den insgesamt 17.135 vermietbaren Wohnungen
zahlen 15.195 Wohnungen zum Kernbestand des Unter-
nehmens. In den Kernbestand wurden alle Objekte ein-
geordnet, die aufgrund ihrer Lagemerkmale, der Leer-
standsentwicklung, des Bauzustandes, durchgefiihrter
Investitionen, Mieternachfragen sowie Attraktivitdt und
Ausstattung eine langfristige Bewirtschaftung erwarten
lassen. Hier sank der Leerstand auf 2,3 Prozent (Vorjahr
3,0 Prozent). Von den 347 nicht vermieteten Wohnungen
des Kernbestandes standen zum Stichtag 75 Wohnungen
wegen bereits laufender oder unmittelbar bevorstehen-
der Modernisierungsvorhaben leer. Es ist zu erwarten,
dass diese Wohnungen wieder vollstdndig vermietet wer-
den und das Vermietungsergebnis positiv beeinflussen.

Die Umsatze aus der Wohnraumvermietung in Héhe von
EUR 60,2 Mio. konnten im Vergleich zum Vorjahr um EUR
1,1 Mio. gesteigert werden. Dabei stiegen die Sollmieten
um EUR 1,1 Mio., resultierend aus Mietanhebungen nach
§ 558 BGB und § 559 BGB und aus der Neuvermietung.
Die Mietausfalle wegen Leerstand und Mietminderungen
von EUR 3,4 Mio. sind gegeniiber dem Vorjahr nahezu un-
verandert.

Im Jahr 2024 betrug die durchschnittliche monatliche
Nettokaltmiete 5,29 EUR/m? Wohnfliche (Vorjahr
5,23 EUR/m? Wohnfliche). Die Mitgliedsunternehmen
des Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen im Land Brandenburg hatten zum Erhebungs-
stichtag am 30. Dezember 2023 durchschnittliche mo-
natliche Nettokaltmieten von 5,62 EUR/m? Wohnfliche
(Quelle: BBU Jahresstatistik 2023).

Die GWC bewirtschaftete zum 31. Dezember 2024 insge-
samt 593 Gewerbeeinheiten (Vorjahr 594 Gewerbeein-
heiten) mit einer Gesamtfliche von 67.384,99 m2. Der
Gewerbebestand erhéhte sich durch die Teilung einer Ge-
werbeeinheit sowie durch Modernisierung und Umbau
um eine Einheit mit 1.390,69 m2. Durch Modernisierung
und Umbau verminderte sich der Bestand um zwei Ein-
heiten sowie durch Flachendnderung um eine Einheit. Die
Umwandlung von je zwei Einheiten in Wohnraum bzw.
Gewerbe verdnderte die Anzahl der Gewerbeeinheiten
folglich nicht, hatte jedoch Einfluss auf die Gesamtflache.



Die genannten Anderungen sowie weitere Flichenkorrek-
turen fuhrten insgesamt zu einer Erhéhung der Gewer-
befliche um 1.247,02 m2. Der Bestand an stillgelegten
Gewerbeeinheiten bleibt mit zwei Mietobjekten unver-
andert.

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

2023 2024

vermietbare Gewerbeeinheiten 594 593
darunter Griindungszentrum 73 73
davon vermietet 546 544
darunter Griindungszentrum 73 73
davon leerstehend 48 49
darunter Griindungszentrum 0 0

Die Umsétze aus der Gewerberaumvermietung betrugen
insgesamt EUR 4,9 Mio. (Vorjahr EUR 4,6 Mio.).

Aufgrund der besonders flexiblen Vertragsgestaltungen
bleiben die 73 Mieteinheiten des Grindungszentrums
,Startblock B2 bei der nachfolgenden Kennziffernermitt-
lung unberiicksichtigt. Die durchschnittliche monatliche
Nettokaltmiete im Ubrigen Gewerbebereich betrug im
Jahr 2024 7,29 EUR/m? (Vorjahr: 6,83 EUR/m?).

Die Leerstandquote bei der Vermietung von Gewerbefla-
chen (ohne Griindungszentrum) stieg leicht auf 9,1 Pro-
zent (Vorjahr: 8,9 Prozent). Die Vermietungsquote konnte
trotz der Energiekrise (steigende Betriebskosten) und der
hohen Inflation bei Verbrauchskosten und Baupreisen
stabil gehalten werden. Der Leerstand hat sich zum Jah-
resende im Vergleich zum Jahresanfang nur um eine Ein-
heit erhéht. Zum Jahresende 2024 sind jedoch vermehrt
Kiindigungen eingegangen, so dass fir das Jahr 2025 mit
einem Anstieg des Leerstands zu rechnen ist.

Balkon- und
Fassadeninstand-
setzung, Briesener
Strafse 18-23

Die Nachfrage nach Ladenflichen im gesamten Stadt-
gebiet ist weiterhin riicklaufig und beschrankt sich auf
Imbisse, Lieferdienste, Spatkauf- und Dienstleistungsan-
gebote. Insgesamt ist festzustellen, dass die Anzahl der
Ladengeschéafte weiter abgenommen hat und diese hau-
fig in Physiotherapie, Kosmetik- und Massagesalons o.a.
umgenutzt werden. Es ist davon auszugehen, dass sich
dieser Trend aufgrund verdnderter Handels- und Unter-
nehmensstrukturen fortsetzen wird.

Insbesondere in der Gastronomie sehen sich die Mieter
mit hohen Preissteigerungen bei Waren, Energie- und
Personalkosten konfrontiert, die aufgrund des inflations-
bedingten Kaufkraftverlustes nicht deckungsgleich wei-
tergegeben werden kdnnen.

Ein zunehmendes Problem stellen Gewerbeflachen dar, die
als Arztpraxen genutzt wurden oder werden. Viele Arzte,
die ihre Praxis aus Altersgriinden aufgeben wollen, finden
keinen Nachfolger. So wurden im Jahr 2024 jeweils eine
Zahnarztpraxis und eine Praxis flr Allgemeinmedizin ge-
schlossen. Diese Entwicklung wird sich bis 2025 fortsetzen.

Aufgrund der hohen behdérdlichen Anforderungen bei der
Umnutzung von Gewerbefldchen und der gestiegenen
Baukosten werden UmbaumaRnahmen herausfordern-
der. Um sie wirtschaftlich durchfiihren zu kénnen, sind
lange Mietvertragslaufzeiten erforderlich. Nur wenige In-
teressenten sind jedoch bereit oder in der Lage, sich tber
10 Jahre und langer vertraglich zu binden.

2.3 Neubau, Modernisierung,
Instandsetzung und Instandhaltung

Neubau

Im Jahr 2024 begann die NeubaumaBnahme in der
BriesmannstraBe mit dem 1. Bauabschnitt. Die feierli-
che Grundsteinlegung erfolgte am 13. Marz 2025. Das
Neubauvorhaben Karl-Liebknecht-Strae 94 wird mit der
komplexen Modernisierung der Friedrich-Engels-StraRRe
54 verbunden und postalisch neu nur noch als Fried-
rich-Engels-StralRe 54 bezeichnet. Der sichtbare Baustart
erfolgte am 17. Méarz 2025. Der urspriinglich vorgesehene
Neubau des innerstadtischen Wohnquartiers in der Mari-
enstrafle wurde verworfen und nach einem Aufsichtsrats-
beschluss im Februar 2025 eingestellt.

e 13
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Fassadeninstand-
setzung und Anbau
von Giebelbalkonen,
Vetschauer Strafse
30-34

Modernisierung, Instandsetzung und Instandhaltung

Kontinuierliche Modernisierungs-, Instandsetzungs- und
Instandhaltungsmafnahmen sind ein fester Bestandteil
der Unternehmensstrategie und ein wichtiges Instru-
ment, um die Qualitat der Gebaudebestinde zu sichern
und damit die Substanz zu erhalten. Im Geschéftsjahr
2024 hat die GWC insgesamt EUR 37,2 Mio. fir MaRnah-
men in den Bestand ausgegeben. Das entspricht 35,27
EUR/m?2 Wohn- und Nutzfliche. Die Modernisierung und
Instandsetzung von Bestandsgebduden ist eine wichtige
Voraussetzung fiir niedrige Mieten.

Unter dem Slogan ,Wir restaurieren Klassiker” wurde die
im Jahr 2022 begonnene grundlegende und komplexe Mo-
dernisierungsmaBnahme mit Grundrissverdnderungen in
der August-Bebel-Strale 11 Ende 2024 abgeschlossen
und der Vermietung innerhalb des Jahres 2024 zugefiihrt.
Hier entstanden 15 Wohneinheiten. Eine Besonderheit
stellten hier die denkmalrechtlichen Belange dar. Die Kos-
ten beliefen sich auf etwa EUR 3,8 Mio. Neben einem Bau-
darlehen flr die Umnutzung/ Wiederherstellung und den
Aufzugseinbau wurde ein Férderzuschuss von bis zu EUR
0,5 Mio. Uber die Investitionsbank des Landes Branden-
burg gewdhrt und abgerechnet.

Ebenfalls konnte das im 4. Quartal 2022 begonnene Mo-
dernisierungsbauvorhaben Bonnaskenplatz 5 im Sommer
2024 weitgehend abgeschlossen werden. Das ca. 1910
erbaute Mehrfamilienhaus wurde grundlegend instand-
gesetzt und die bestehenden Wohnungen modernisiert.
Zusatzlich wurde das Dachgeschoss umfangreich umge-
staltet. Hier entstanden durch Grundrissanderungen zwei
3-Raumwohnungen. Insgesamt wurden im Altbau acht

Wohnungen errichtet. An diesem Einzeldenkmal wurde
eine denkmalgerechte Restaurierung der Fassade, der
Balkone und des Treppenhauses vorgenommen. Ergdn-
zungsarbeiten an der hofseitigen Zufahrt (gemeinsam
mit dem Nachbarn eG Wohnen) sowie die Schaffung von
neuen PKW-Stellpldtzen und die Anordnung eines Mull-
platzes werden im Frihjahr 2025 die Gesamtgestaltung
abrunden. Die Kosten belaufen sich auf etwa EUR 2,2 Mio.

Im Juni 2023 wurde mit der Komplexmodernisierung der
Zielona-Gora-StraRe 18 begonnen. Dieses Mittelganghaus
wurde zu einer Pflegeeinrichtung sowie zu Wohnungen
fiir betreutes bzw. altersgerechtes Wohnen mit Service-
angeboten umgebaut. Die Pflegeeinrichtung soll eine Ver-
hinderungs-, Kurzzeit- und Tagespflege umfassen. Ende
des Jahres 2024 wurde das Gebaude zur Vermietung
libergeben, die Wohnungen sind alle vermietet. Die noch
nicht vollstdandig schlussgerechneten Baukosten liegen bei
ca. EUR 6,4 Mio.

Bereits im Jahr 2012 wurde damit begonnen, ein Bal-
kon-Instandsetzungskonzept (BIK) zu erarbeiten, welches
die Schadensbilder der Balkone und Loggien und die ent-
sprechenden Technologien sowie die zeitlichen Abarbei-
tungsfolgen fur die Folgejahre beinhaltet. Jahrlich wer-
den weiterfiihrende Kontrollen bzw. Nachkontrollen zur
Verkehrssicherheit vorgenommen, in dessen Konsequenz
eine Fortschreibung des BIK notwendig wird. Im Zusam-
menhang mit der Instandsetzung bzw. dem Anbau neuer
Balkone erfolgt regelmaRig die Instandsetzung der Fassa-
den. Im Jahr 2024 konnten Balkon- und Fassadeninstand-
setzungen u.a. in der Albert-Forster-Strale 1-3, in der
Sanzebergstrale 15, Briesener StraBe 18-23, Rostocker
StralRe 13-20, Vetschauer StralRe 30-34, GartenstraRe 7-10
und Warschauer StraBe 24-26 abgeschlossen werden.



Der Instandsetzung von Balkonen und Loggien wird auch
in den nachsten Jahren verstarkte Aufmerksamkeit gewid-
met, was sich auch im Wirtschaftsplan ab 2025 widerspie-
gelt. Im Jahr 2025 sind zur grundlegenden Balkon- und
Fassadeninstandsetzung bzw. dem Anbau neuer Balkone
u.a. die Rostocker StraRe 5-12, Ewald-Miiller-StralRe 16-
18, Ernst-Barlach-StraRe 18-24, Wilhelm-Riedel-StralRe
10-15 und Hufnerstrale 62-66 und 67-68 eingeordnet.
Auch im Jahr 2024 wurde die Instandsetzung und Moder-
nisierung von Aufzugsanlagen entsprechend dem Konzept
weitergefiihrt. So wurden u.a. die Aufziige in der Sanze-
bergstraBe 11 und 13-14 und in der DostojewskistralRe
8-12 modernisiert. Fur das Jahr 2025 sind MaRnahmen
in der SanzebergstralRe 9-10, PetersilienstraBe 2b-2e und
in der Stadtpromenade 12 eingeordnet. Ein weiterer Erst-
einbau ist in der Poznaner StralRe 25 vorgesehen.

Zur weiteren Verbesserung der Mobilitdt unserer Mieter
wurden im Jahr 2024 diverse Fahrrad-, Rollstuhl- und Rol-
latorboxen aufgestellt sowie barrierefreie Eingangsum-
bauten vorgenommen. Ebenfalls im Jahr 2024 wurden
weitere Treppenhduser malermaRig erneuert, Dacher
instandgesetzt und Hauseingangstiiren neu eingebaut,
Versorgungsleitungen erneuert sowie Hausanschluss-
stationen energetisch modernisiert.

Im Wirtschaftsplan flr das Jahr 2025 sind Bau- und Mo-
dernisierungskosten in Hohe von insgesamt EUR 39,6
Mio. (einschlieflich nicht aktivierbarer Aufwendungen
von EUR 7,3 Mio.) geplant, die mit EUR 13,5 Mio. Eigen-
mitteln und EUR 23,7 Mio. Fremdmitteln sowie Zuschis-
sen von EUR 2,4 Mio. finanziert werden sollen. Fur die
laufende Instandhaltung sind weitere Mittel in Hohe von
EUR 15,2 Mio. vorgesehen.

Fir das Jahr 2025 sind groRere Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsmaRnahmen vor allem in der Friedrich-En-
gels-StraRBe 54 und der altersgerechten Modernisierung in
der Zielona-Gora-StraRe 20 geplant. Dariber hinaus sind
erhebliche Mittel fiir die Instandsetzung von Balkonen und
Fassaden, Erneuerungen von Sanitar-, Elektro- und Hei-
zungsanlagen sowie fiir weitere diverse EinzelmaBnahmen
in den Gebauden und AuRenanlagen vorgesehen.

2.4 Entwicklungen im Personalbereich

Die GWC beschéftigte am 31. Dezember 2024 neben dem
Geschaftsfuhrer 136 Mitarbeiter, davon 7 Auszubildende.
Damit ist die Stellenanzahl im Vergleich zum Vorjahr kon-
stant.

Die Personalsituation wird als stabil eingeschétzt. Den-
noch war die erforderliche Neubesetzung der durch Fluk-
tuation und altersbedingtem Ausscheiden frei geworde-
nen Stellen wie bereits in den Vorjahren mit einem hohen
Aufwand fiur Personalbeschaffung und Einarbeitung ver-
bunden. Insgesamt waren im Jahresverlauf 12 Stellen zu
besetzen.

Im Juni 2024 haben 2 Auszubildende des 3. Ausbildungs-
jahres ihre Prifung zum Immobilienkaufmann (m/w/d)
erfolgreich absolviert und wurden in Anstellungsverhalt-
nisse im Bereich Kundenbetreuung tibernommen.

Im Rahmen des Schulungsprogrammes 2024 fanden ins-
gesamt 121 interne und externe Schulungs- und Weiter-
bildungsveranstaltungen fiir Beschaftigte aller Unterneh-
mensbereiche statt. Neben Fachtagungen/-seminaren
externer Veranstalter wurden umfangreiche Inhouse-Ver-
anstaltungen durchgefiihrt, sowohl mit externen als auch
internen Referenten. Den Schwerpunkt bildeten dabei
MaRBnahmen zur Verbesserung der schriftlichen und
mundlichen Kommunikation in mehreren Modulen fur
insgesamt 80 Beschéftigte.

Im Rahmen von diversen TrainingsmaBBnahmen sollen die
Flhrungskrafte der Gesellschaft bestmoglich auf aktuel-
le und kiinftige Herausforderungen vorbereitet werden.
Damit wird Verdnderungen sowohl im Fiihrungsteam der
GWoC als auch der duReren Rahmenbedingungen und der
Arbeitswelt Rechnung getragen. Die Formate begannen
im 4. Quartal 2024 und werden 2025 fortgefiihrt.

2.5 Verbundene Unternehmen
und Beteiligungen

Die GWC halt unverandert gegeniiber dem Vorjahr 100
Prozent der Kapitalanteile an der GWC-Privatisierungs-
und Verwaltungsgesellschaft mbH (PRIVEG), an der Lagu-
ne Cottbus GmbH (Lagune), an der Cottbuser Gesellschaft
fir Gebdudeerneuerung und Stadtentwicklung mbH
(CGG) sowie an der GWC-Entwicklungsgesellschaft Stadt-
promenade Cottbus GmbH (ESC).

e 15
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Dariber hinaus ist die GWC an der EGC Entwicklungs-
gesellschaft Cottbus mbH (EGC) mit 39 Prozent beteiligt.
Weiterhin hat die GWC im Jahr 2014 25,05 Prozent Ge-
sellschafteranteile der Stadtwerke Cottbus GmbH (SWC)
erworben.

3. Wirtschaftliche Lage
des Unternehmens

3.1 Vermogens- und Finanzlage

Im Geschaftsjahr 2024 ist das bereinigte Bilanzvolumen
um EUR 0,1 Mio. auf EUR 489,3 Mio. gestiegen. Bei der
Ermittlung des bereinigten Bilanzvolumens nach betriebs-
wirtschaftlichen Grundsédtzen wurden die noch nicht ab-
gerechneten Betriebskosten (EUR 37,8 Mio.) mit den er-
haltenen Anzahlungen auf Betriebskosten (EUR 41,1 Mio.)
verrechnet.

Der Anstieg des Bilanzvolumens auf der Passivseite ist im
Wesentlichen durch die Erhéhung des Eigenkapitals um
EUR 6,6 Mio. sowie dem kurz- und mittelfristigen Kapital
um EUR 3,0 Mio. begriindet, denen ein Riickgang des lang-
fristigen Fremdkapitals um EUR 8,4 Mio. gegenlibersteht.

Die Zunahme des Eigenkapitals resultiert aus dem Jahres-
liberschuss 2024 (EUR 6,6 Mio.). Entsprechend Ergebnis-
verwendungsvorschlag soll fir das Jahr 2024 keine Ge-
winnausschiittung an den Gesellschafter erfolgen.

Der Anteil des Eigenkapitals in Hohe von EUR 270,8 Mio.
(Vorjahr EUR 264,2 Mio.) am Bilanzvolumen betragt 55,3

Prozent (Vorjahr 54,0 Prozent).

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2023 31.12.2024 Verdnderung

TEUR TEUR TEUR

Gezeichnetes 5.113,0 5.113,0 0,0

Kapital

Kapital- und 70.284,7 70.284,7 0,0

Sonderriicklage

Gewinn- 184.482,8  188.8434 4.360,6

ricklagen

Jahrestber- 4.360,6 6.553,7 2.193,1

SChuss ....................................................................................
264.241,1  270.794,8 6.553,7

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten vermin-
derten sich aufgrund planmaRiger Tilgungen um EUR 16,1
Mio. sowie einer Sondertilgung von EUR 0,5 Mio., Darle-
hensauszahlungen erfolgten in Hohe von EUR 11,6 Mio.
Der Anstieg des Bilanzvolumens auf der Aktivseite ist im
Wesentlichen durch den Anstieg der Forderungen und
sonstigen Vermogensstande sowie der Grundstiicke im
Umlaufvermégen um EUR 1,4 Mio. begriindet, dem ein
Rickgang des Anlagevermogens um EUR 0,2 Mio. sowie
der flissigen Mittel um EUR 0,3 Mio. gegenlibersteht.

Die Sachanlagen verringerten sich insgesamt um EUR 0,3
Mio. Den Zugdngen aus Investitionen in Hohe von EUR
15,2 Mio., im Wesentlichen Neubau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen, stehen Abschreibungen in Hohe von
EUR 15,5 Mio. gegeniiber.

Die Finanzanlagen erhoéhten sich insgesamt um EUR 0,1
Mio. Der Anstieg ist auf die Zahlung der Grunderwerb-
steuer aus dem Erwerb der ESC mit EUR 0,2 Mio. zurtick-
zufiihren. Die in den Finanzanlagen enthaltenen Darlehen
wurden planmaRig getilgt.

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

2023 2024

TEUR TEUR

Cashflow aus laufender
Geschéftstatigkeit
Cashflow aus
Investitionstatigkeit
Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame
Veranderung der Liquiditat

26.814,7  22.333,5

-17.105,4 -15.036,1

-2.495,4 -7.641,9

Fliissige Mittel am 31.12. 21.130,2  20.785,6

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit be-
tragt nach Abzug der gezahlten Zinsen (EUR 3,4 Mio.) EUR
18,9 Mio. Aus dem Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit nach Zinsen werden regelmaRig die planmaRigen
Tilgungen der langfristigen Darlehen vorgenommen.

Der gegeniiber dem Vorjahr um EUR 4,5 Mio. gesunkene
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ist im We-
sentlichen auf die Verdnderung der in der Bilanz ausge-
wiesenen und zu berlicksichtigenden Aktiva und Passiva
zurilickzufthren.



Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit resultiert aus
Investitionen in das Anlagevermégen von EUR 15,2 Mio.
sowie der Grunderwerbsteuer aus dem Erwerb der ESC
von EUR 0,2 Mio., denen Einzahlungen aus Zinsen von
EUR 0,4 Mio. gegenliberstehen.

Beim Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit stehen
den Tilgungsleistungen von EUR 16,6 Mio. (incl. Sonder-
tilgung) und den gezahlten Zinsen von EUR 3,4 Mio. Zu-
gange von langfristigen Darlehen zur Finanzierung der
Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen in Héhe von

EUR 11,6 Mio. gegenlber. Dariiber hinaus wurde der im
Jahr 2024 erhaltene lbrige Zuschuss fir die BaumaRnah-
me Griindungszentrum in Hohe von EUR 0,6 Mio. in den
Sonderposten eingestellt.

Die Gesellschaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen jeder-
zeit termingerecht nachgekommen.

3.2 Ertragslage

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

Mit einem Jahreslberschuss von EUR 6,6 Mio. liegt das
Ergebnis fiir das Geschéftsjahr 2024 Gber dem geplanten
Wert von EUR 1,1 Mio. Wesentlich verantwortlich fur
die Abweichung ist neben dem um EUR 1,7 Mio. gerin-
geren Buchgewinn aus dem Verkauf von Grundstiicken
und Gebduden und Mehreinnahmen aus der Vermietung
von EUR 1,4 Mio. auch die um EUR 4,2 Mio. geringere In-
standhaltung und Instandsetzung des Gebaudebestandes
sowie geringere Personalkosten von EUR 0,8 Mio.

Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten geglie-
dert ist folgende Entwicklung zu verzeichnen:

e 1/

|4 2023 2024 Verdnderung
TEUR TEUR TEUR
Geschéftsergebnis 5.087,2 7.184,3 2.097,1
Zins- und Beteiligungsergebnis 328,2 440,2 112,0
(Ergebnisabfiihrungen Tochtergesellschaf-
ten, Zinsertrage, Ertrage Ausleihungen des
F|nanzan|age\/erm0gen$) ..........................................................
Steuerergebnis -1.054,8 -1.070,8 -16,0
Jahresiiberschuss 4.360,6 6.553,7 2.193,1
r Das positive Geschaftsergebnis von EUR 7,2 Mio. hat sich

gegeniber dem Vorjahr um EUR 2,1 Mio. erhoht. Diese
Verdnderung resultiert insbesondere aus héheren Um-
satzen aus der Bewirtschaftungstatigkeit (EUR 1,7 Mio.),
héheren Bestandsveranderungen (EUR 2,3 Mio.) sowie
hoéheren sonstigen Ertragen (EUR 0,8 Mio.) und anderen
Umsatzerlosen (EUR 0,1 Mio.). Des Weiteren stiegen die
Betriebs- und Instandhaltungskosten (EUR 2,3 Mio.) so-
wie die Ubrigen Aufwendungen (EUR 0,5 Mio.).

Die Umsatzerl6se aus der Bewirtschaftungstatigkeit (EUR
96,8 Mio.) haben sich um EUR 1,7 Mio. gegeniiber dem
Vorjahr erhoht. Gestiegene Sollmieten (EUR 1,3 Mio.) so-
wie hohere Erlése aus der Betriebskostenabrechnung fir
das Jahr 2023 (EUR 0,4 Mio.) fiihrten zu diesem Ergebnis.

Die Erlésschmélerungen belaufen sich im Jahr 2024 auf
EUR 3,8 Mio. (Vorjahr EUR 3,8 Mio.) und betragen 5,4 Pro-
zent der Sollmieten.
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Denkmal >chte
Mode C
August-Bebel-Strafle 11

erung,

Die Bestandsverdnderungen in Hohe von EUR 3,1 Mio.
betreffen die umlagefdhigen Betriebskosten. Sie sind ge-
geniber dem Vorjahr um EUR 2,3 Mio. gestiegen. Dabei
wurden Kosten in Héhe von EUR 1,0 Mio. im Rahmen des
CO,-Kostenaufteilungsgesetzes mindernd in Ansatz ge-
bracht.

Gegenliber dem Vorjahr sind die Betriebskosten um
EUR 2,9 Mio. auf EUR 39,5 Mio. gestiegen, was auf die um
EUR 1,8 Mio. héheren Heizungs- und Warmwasserkosten
sowie die um EUR 0,7 Mio. héheren Be- und Entwasse-
rungskosten und um EUR 0,3 Mio. héheren Ubrigen Be-
triebskosten zuriickzufiihren ist.

Fir die Erhaltung und Verbesserung der Immobilien-
bestinde wendete die GWC neben umfangreichen In-
vestitionsmaBnahmen im Rahmen der Instandhaltung/
Instandsetzung im Geschaftsjahr EUR 22,4 Mio. (Vorjahr
EUR 22,9 Mio.) auf.

Die Abschreibungen betragen EUR 15,5 Mio., sie haben
sich gegeniliber dem Vorjahr um EUR 0,1 Mio. aufgrund
von Zugdngen zum Sachanlagevermégen durch Neubau
und Modernisierungsmalnahmen erhéht.

Im Geschéftsjahr sind die Zinsaufwendungen um EUR
0,1 Mio. auf EUR 3,7 Mio. gestiegen. Der Anstieg basiert
auf hoheren Zinskonditionen bei Darlehensneuaufnah-
men, Prolongation und Umschuldung.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis setzt sich wie folgt zu-
sammen:

2023 2024

~TEUR  TEUR

Ertrage aus Verlustiibernahme 1.085,6 1.021,0
anteiliges Pachtentgelt -117,2 -117,2
Zinsertrage 1344 4243

Ertrdge aus Gewinnabfiihrung

Ertrage aus Ausleihungen 6,7 5,0

Aufwendungen aus
Verlustlibernahme

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 1,1 Mio. (Vorjahr EUR 1,1 Mio.).



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 Kont-
rolle sowie in das Berichtswesen integriert. Uber ein zen-
trales IT-gestltztes Berichtssystem ,Risikomonitor GWC*
werden die Einzelrisiken des Unternehmens und der
Tochtergesellschaften CGG, PRIVEG und Lagune erfasst
und anhand von Frihwarnindikatoren lberwacht. Mit
dem Erwerb der ESC wurden die flr diese Gesellschaft
zutreffenden Einzelrisiken ebenfalls ins Berichtssystem
aufgenommen.

Im Februar 2024 kam es zur Auftaktsitzung des neu ge-
bildeten Kommunalen Entwicklungsbeirates (KEB). Dieser
wurde mit dem Ziel gebildet, mégliche Entwicklungsge-
danken des stadtebaulich wichtigen Grundstiickes der
ESC zu eruieren. Die Vorschldge hat der KEB in einem
Bericht zusammengefasst und der Stadtverordnetenver-
sammlung Gbergeben.

Aus der Sicht der Wirtschaftsplanung sind daraus sowohl
Chancen als auch Risiken fiir die ESC selbst sowie die GWC
moglich. Aufgrund der auch zukinftig geplanten Jahres-
fehlbetrdge der Gesellschaft besteht das Risiko, dass es
summiert zu einem Verlust von 50 Prozent des Stamm-
kapitals kommen kann. Nach aktueller Planung wird die-
ses Risiko voraussichtlich 2026 eintreten. Nach § 49 Abs.
3 GmbHG hat die ESC daraufhin eine Gesellschafterver-
sammlung einzuberufen mit dem Ziel, ein nachhaltiges
Sanierungskonzept aufzustellen. Die Finanzierung der
Gesellschaft ist in der Weise geplant, dass Aufwendun-
gen aus der Bewirtschaftung gedeckt sind. Fiir zusatzliche

Ausgaben, vor allem durch weitere BaumaRnahmen auf
dem Grundstiick verursacht, ist die Finanzierung derzeit
nicht sichergestellt. Die ESC hat die Chance, durch Ver-
pachtungsbemiihungen die Bewirtschaftungsaufwendun-
gen zu senken und damit die Jahresergebnisse positiv zu
beeinflussen. Weiterhin besteht die Moglichkeit, aus den
Entwicklungsgedanken des Kommunalen Entwicklungs-
beirates schopfen zu konnen.

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 Vermogenswerte, 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 Geschéfts-
tatigkeit sowie Uber die vierteljahrlichen Abrechnungen
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der Finanz- und Erfolgsplane werden die entsprechenden
Gremien informiert. Darliber 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 MalRnahmen 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 regelmaRigen internen Uberpriifungen.

4.2 Chancen und Risiken der kiinftigen
Entwicklung

Verdnderte Marktbedingungen in der Wohnungswirt-
schaft, die sich im Spannungsfeld der Verwaltung von
Wohnraum fir breite Schichten der Bevolkerung und
Renditeorientierung bewegen, zwingen die Unterneh-
mensleitung, sich standig auf neue Herausforderungen
einzustellen, aus denen sich auch Chancen fir 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 Beriicksichtigung der Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung wurde das strategische Unterneh-
menskonzept ,Strategie GWC 2035 fertiggestellt und
vom Gesellschafter genehmigt. Die Ergebnisse aus der
langfristigen Unternehmensplanung bilden die Grundlage
fur die jahrlichen und mittelfristigen Wirtschaftspldane des
Unternehmens. Derzeit wird das bestehende strategische
Unternehmenskonzept aufgrund geénderter rechtlicher,
wohnungswirtschaftlicher sowie stadtischer Rahmenbe-
dingungen Uberarbeitet. Dabei wird ein Planungshorizont
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 bereichsiibergreifende Prozessoptimierungs-
teams gebildet, deren 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
mit dem Qualitdtsmanagementsystem Chancen, die die
Effizienz und die Effektivitdt bestehender Geschafts- und
Entwicklungsprozesse sowie den Einsatz der bendtigten
Ressourcen kontinuierlich verbessern.



Aufgrund der Verdnderungen u.a. in der Arbeitswelt, der
weiterfihrenden Digitalisierung, den Investitionen in
Neubau und den Gebdudebestand ist eine Untersuchung
der in der GWC durchgefiihrten (Vermietungs-)Prozesse
mit dem Ziel der Anpassung an zukinftige Anforderungen
und der Steigerung von Effektivitdt und Mieteinnahmen
erforderlich. Mit dem Team der Transformation sollen die
bisherigen Transformationsprozesse fortgesetzt werden.
Zudem werden die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
auf die zukinftigen Anforderungen vorbereitet, damit
die Pramissen unter wirtschaftlichen Kriterien umgesetzt
werden kénnen. Ein weiterer Teil des Transformationspro-
zesses ist es, die Fihrungsebene auf die neuen Aufgaben
vorzubereiten und diese in einer gemeinsamen Unterneh-
mensphilosophie zu leben.

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

Marktentwicklung

Flr die GWC stellt eine negative Bevolkerungs- und Haus-
haltsentwicklung ein wesentliches Marktrisiko dar. Lang-
fristige Prognosen der Stadt Cottbus gehen von einer
stabilen Bevolkerungsentwicklung aus. In Vorbereitung
zur Erarbeitung der Unternehmensstrategie wurde eine
Studie in Auftrag gegeben, die die Rahmenbedingungen
fur die strategische Portfolioentwicklung der Immobilien
analysiert und Ergebnisse fur eine zielgruppenorientierte
Portfolioentwicklung bis zum Jahr 2035 aufzeigt. Die Er-
gebnisse 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-
erlése geplant. Aufgrund des prognostizierten Bevolke-
rungsriickganges 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 und demografisch bedingten Be-
volkerungsrickgang entgegenzuwirken, ist die Schaffung
von Arbeitsplatzen in und um Cottbus zwingend notwen-
dig. Die Arbeitslosigkeit liegt hier Gber dem Bundesdurch-
schnitt und der von der Bundesregierung betriebene
Ausstieg aus der Braunkohle wird den Cottbuser Arbeits-
markt kinftig zusatzlich belasten. Der Bund und das Land
Brandenburg versuchen, mit dem Strukturstarkungsge-
setz die negativen Auswirkungen zu kompensieren. Ein
wesentlicher Faktor wird hier zuklnftig die Entwicklung
des Lausitz Science Park (LSP) sein. Diese vereinigt die For-
schungsergebnisse der angrenzenden Brandenburgischen
Technischen Universitdt Cottbus-Senftenberg (BTU) mit
weiteren Forschungspartnern und der Wirtschaft selbst.
Weitere geplante bzw. in Umsetzung befindliche Ansied-
lungsprojekte stellen dabei das Bahninstandhaltungswerk
der Deutschen Bahn AG sowie die Medizinische Universi-
tat Lausitz — Carl Thiem dar.
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Chancen ergeben sich fiir die GWC aus der Bereitstellung
der Abbruchflichen fur die Ansiedlung von Unterneh-
men. Die Flachen weisen wegen ihrer guten Lage und den
Standortbedingungen ein hohes Ansiedlungspotenzial fir
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
GWOC, auch 2024 finanziell unterstiitzt wurde, hat die Auf-
gabe, Neuansiedlungen vorzubereiten und eine Bestands-
sicherung von Unternehmen durchzufihren.

Chancen zur Schaffung von Arbeitsplatzen in der Stadt
Cottbus sieht die Gesellschaft auch mit ihrem Bauvorha-
ben ,Regionales und Cottbuser Grindungszentrum am
Campus - Startblock B2“ Das Vorhaben tragt zur Umset-
zung der regionalen Entwicklungsstrategie bei, die beson-
dere Chancen zur Starkung der wirtschaftlichen Férderung
von Start-ups vor allem aus dem wissenschaftlich-techni-
schen 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
Gebadudebestand 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 berticksichtigt wurden. Dariber 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 Leerstandsentwick-
lung, des Bauzustandes und anderer Merkmale eine Ver-
mietung weit Uber das Jahr 2035 hinaus erwarten lassen.
Investitionen konzentrieren sich auf den Kernbestand.
Hier soll der Leerstand nicht Uber finf Prozent steigen.
Die Objekte des Kernbestandes bilden die Basis fiir das
Kerngeschaft 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 Gber 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 Abbruchmafnahmen nur auf Objekte des Abwar-
tebestandes. Die Realisierung von Abbruchmafnahmen
erfolgt in Abhangigkeit von der Bevolkerungsentwicklung.
Aktuell ist die Abbruchplanung ausgesetzt.

Die wirtschaftliche Entwicklung des Gebaudebestandes
wird getrennt nach Bestandskategorien analysiert, um ri-
sikoreiche bzw. unwirtschaftliche Immobilien herauszufil-
tern und Gegenmalinahmen einleiten zu kdnnen. Festge-
stellte positive oder negative Entwicklungen kdnnen eine
Veranderung der Zuordnung zu den Bestandskategorien
zur Folge haben.

Die Ergebnisse aus der wirtschaftlichen Entwicklung des
Gebdudebestandes werden zur Beurteilung der Gebau-
de und des Instandsetzungs- und Modernisierungskon-
zeptes (IMK) herangezogen. Unter Berlicksichtigung der



Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnungen ist es
Ziel dieser Verfahrensweise, die zur Verfligung stehen-
den Mittel effizient einzusetzen. Insbesondere die in den
Jahren 2021 bis 2023 erheblichen Kostensteigerungen
bei den Handwerkerleistungen, einhergehend mit Mate-
rialknappheit, bieten zukiinftig ein hohes Risikopotential
bei der Umsetzung des Konzeptes. Preissteigerungen wa-
ren auch im Jahr 2024 zu verzeichnen, jedoch nicht mehr
ganz so stark wie in den Vorjahren.

Im Risikomanagement des Unternehmens wird der ge-
plante Abbau des noch bestehenden Instandhaltungs-
staus lberwacht. Der Instandhaltungsstau des Kernbe-
standes konnte durch die durchgefihrten MaRnahmen
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 fir die Objekte des Kernbestandes
war urspriinglich bis zum Jahr 2025 vorgesehen. Aufgrund
von Baukostensteigerungen, Materialengpassen und ver-
mehrt auftretender ungeplanter Schadensbilder ist eine

Verschiebung einzelner MaRhahmen sowie die Aufnahme
neuer Objekte Uber das Jahr 2028 hinaus nicht auszu-
schlieBen.

Dariliber hinaus wurde ein Instandsetzungs- und Moder-
nisierungskonzept fiir Aufzugsanlagen erarbeitet. Dies
wurde notwendig, nachdem bei Aufzugsausfdllen wegen
ausgelaufener Ersatzteilvorhaltungen und Umbauten auf
andere Techniken lange Ausfallzeiten auftraten und die
Aufziige 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-
bdudebestandes 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 fir Strukturwandel und
Klimaschutz" auch neue Chancen fiir Cottbus entstehen.
Eine moderne und attraktive Wirtschaftsregion Lausitz
flhrt dazu, dass mittelfristig bezahlbarer Wohnungsneu-
bau entstehen wird. Dazu tragt auch die Abgabe der Be-
werbungsunterlagen der gesamten Lausitz bei der EU zur
,Net Zero Valley Lausitz“ bei.

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 regelméaRiges und umfangreiches Repor-
ting wie z. B. die Erstellung eines taglichen Finanzstatus,
einer monatlichen Liquiditatsabrechnung mit Hochrech-
nung zum Jahresende und einer aktiven Budgetkontrolle
aller Unternehmensausgaben wird sichergestellt, dass bei
Auftreten von Risiken rechtzeitig Gegensteuerungsmaf-
nahmen eingeleitet werden kénnen.
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Die GWC begegnet dem Zinsdnderungsrisiko durch die
laufende ErschlieBung von Finanzierungsvorteilen bei
Umschuldung und Prolongation sowie durch Abschluss
langfristiger Festzinskonditionen zur Sicherung eines gu-
ten Zinsniveaus. Dazu werden aufgrund der Komplexitat
des Finanzmarktes seit Jahren mit Unterstiitzung eines
professionellen Finanzdienstleisters Konzepte zur Finan-
zierung und Strukturierung bestehender Finanzierungen
entwickelt. Im Rahmen der Aktualisierung des Finanzie-
rungskonzeptes wurden die Darlehens- und Sicherheits-
portfolien der finanzierenden Banken analysiert, aus
denen sich Chancen zur Schaffung von Handlungsspielrau-
men in Bezug auf die Veranderung der Darlehensgeber-,
Zins-, Finanzierungs- und Beleihungsstrukturen ergeben.
Die Umsetzung des aktualisierten Finanzierungskonzep-
tes erfolgte im Jahr 2021 und wurde auch im Jahr 2024
fortgeflihrt. Fur die Folgejahre wurde ein weiteres Finan-
zierungskonzept zur Strukturierung bestehender Finan-
zierungen mit dem Finanzdienstleister beauftragt. Aktuell
stellt sich der Zinsmarkt hinsichtlich glinstiger Zinskondi-
tionen als schwierig dar. Nach Zinssteigerungen durch die
Notenbanken der wichtigsten Industrienationen der Welt
zur Senkung der Inflation in den Jahren 2022 und 2023 er-
folgten im Jahr 2024 die ersten Schritte zur Absenkung der
Zinsen. Aktuell sind Prognosen zur Entwicklung der Zinsen
aufgrund geopolitischer Entscheidungen wie Zollstreit,
sicherheitspolitischer Entwicklungen in Europa sowie
wirtschaftlichem Abschwung in Deutschland, verbunden
mit Neuwahlen wegen des Scheiterns der Koalition, nur
schwierig moglich.

Die NeubaumaBnahmen und Modernisierungen erfor-
dern in den kommenden Jahren hohere Neukreditauf-
nahmen. Aufgrund dessen hat das Zinsanderungsrisiko
zukinftig einen groBeren 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 fiihren, dass
die Betriebskosten die Zahlungsfahigkeit der Geringver-
diener libersteigen 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
2025 wird dieses Risiko zumindest im Bereich der Energie-
kosten jedoch nicht eintreten, da die GWC bis Ende 2028
Vertrage mit fest vereinbarten Energiepreisen mit den
Stadtwerken Cottbus abgeschlossen hat.

Entwicklung der Geschiftstatigkeit

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
regelmallig die Entwicklung der Nettokaltmieten und
Mietriickstdnde iberwacht sowie deren Abweichung zur
Planung analysiert.

Als Steuerungsinstrument im Unternehmen dient die
Balanced Scorecard (BSC) mit der Kennziffer Miete. Die
Mietertrage werden gebaudebezogen und unter Be-
ricksichtigung der Bevolkerungsfluktuation, geplanter
Mieterhéhungen und anderer Einflussfaktoren in Zusam-
menarbeit mit den verantwortlichen Mieterbetreuern
geplant und abgerechnet. Im Geschaftsjahr 2024 lagen
die Mieteinnahmen Uiber den geplanten Werten. Des
Weiteren wird das Mietausfallrisiko durch ein aktives For-
derungsmanagement begrenzt. Termingerechte Mahn-
laufe, schnellste Reaktionen auf Mietriickstdnde sowie
ein hohes Engagement im Bereich Forderungs- und Sozi-
almanagement bewirken eine permanente Senkung der
Mietschulden.

Fir die Folgejahre wird der Schwerpunkt darin bestehen,
die Gewerbe im Zentrum der Stadt Cottbus und auch in
den Haupteinkaufslagen der bevdlkerungsstarken Stadt-
teile weiterhin attraktiv zu halten und durch zielgerichtete
Instandsetzungen und Nutzungsdnderungen aufzuwerten.



Ziel ist es, eine moglichst hohe Vermietungsquote bei
gleichbleibend stabilen Mieteinnahmen zu erreichen.

Ein MaRstab fur 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 regelmaBige Auswertung und Analyse schriftlicher
bzw. mindlich vorgetragener Hinweise und Beschwerden
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
2024 wurden alle diesbeziiglichen Vorgaben erfiillt.

In den Jahren 2020 bis 2022 wurden aufgrund des gelten-
den Haushaltssicherungskonzeptes der Stadt Cottbus kei-
ne Mittel fir die Lagune Cottbus zugunsten der GWC im
Haushalt bereitgestellt. Die Verluste der Lagune waren ge-
maR Beherrschungs- und Ergebnisabflihrungsvertrag bis
einschlieflich 2022 von der GWC auszugleichen. Fir das
Jahr 2024 erfolgte entsprechend der Betrauungsvereinba-
rung zur Unterhaltung und dem Betrieb des Sport- und
Freizeitbades ,Lagune” in Cottbus die Ausgleichszahlung
als Projektforderung. Ab dem Jahr 2025 sind jedoch die
Ausgleichszahlungen durch die Stadt Cottbus begrenzt,
was zu weiteren Kosteneinsparungen auf Seiten der Lagu-
ne verbunden mit Preiserhohungen flhrt.

Die GWC arbeitet seit der Verabschiedung des ersten Ge-
setzes zur Anderung des Bundesklimaschutzgesetzes vom
18. August 2021 an der CO,-Bilanz des Gebaudebestan-
des. Die Bundesregierung hat in der Anlage 2 verpflich-
tende CO,-Reduzierungen ab dem Jahr 2021 fir jedes Jahr
festgelegt. Der Gebdudebestand 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 CO,-Reduzierung
erzielen. In einem Handlungskonzept im Rahmen eines im
Jahr 2022 erstellten Entwurfes des Nachhaltigkeitsberich-
tes der GWC wurden konkrete MalRnahmen festgelegt.
Deren wirtschaftliche Auswirkungen sind zurzeit noch
nicht absehbar und stellen zunéchst ein Umsetzungsrisiko
dar. Wir gehen davon aus, dass spezielle Forderprogram-
me von der Bundes- und Landesregierung rechtzeitig be-

reitgestellt werden. Andernfalls ist es schwer, im Bestand
vor allem flr mittlere und untere Einkommensschichten
diese umfangreichen MalRnahmen ohne Mietpreiserho-
hung umzusetzen.

Am 1. Januar 2023 trat das neue CO,-Kostenaufteilungs-
gesetz in Kraft. In vermieteten Gebauden sind nunmehr
die CO,-Kosten, die fur Heizol, Erdgas, Kohle und weitere
Brennstoffe, auch Fernwarme, anfallen, zwischen Vermie-
ter und Mieter aufzuteilen. Die Berechnung und Auftei-
lung der CO,-Kosten im Einzelfall (objektbezogen) obliegt
dem Vermieter und wird im Rahmen der Betriebskosten-
abrechnung durchgefiihrt.

Das Gesetz sorgt fur eine Entlastung der Mieter durch den
Vermieter, indem bisher umlegbare Bestandteile der Be-
triebskosten nicht mehr umlagefahig sind. Fir die GWC
trifft dies erstmalig flir den Abrechnungszeitraum vom 1.
Oktober 2023 bis 30. September 2024 im Jahr 2025 fir
alle warmeversorgten Mietobjekte zu. Die Auswirkungen
auf die GWC werden derzeit geprift. Es wird nach techni-
schen Losungen gesucht bzw. es erfolgen Gesprache mit
Partnern, um Losungsansdtze zu erarbeiten.

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

Das Risikomanagement der GWC hat alle Risiken in den
Kategorien Markt-, Objekt-, Finanz- und Geschaftsrisiken
Uberpruft und eine Einschatzung der Erwartungswerte fir
die zukinftige 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 tibernommen.

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. Flr die quantifizierbaren Risiken kann davon aus-
gegangen werden, dass die geplante Liquiditat jederzeit
eine kurzfristige finanzielle Bewdltigung 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 beriicksichtigen.

Grundsatzlich erfolgt der Verlustausgleich zwischen der
GWOC und der Lagune lber einen bestehenden Ergebnis-
abfuhrungsvertrag. Eigentiimerin des Bades selbst ist die
Stadt Cottbus. Als kommunal getragenes Unternehmen ist
die Lagune mittelbar auf Zuschiisse aus dem Haushalt der
Stadt Cottbus angewiesen, um den laufenden Betrieb zu
sichern. Der Verlustausgleich der GWC entspricht daher
in der Regel dem Zuschuss der Stadt Cottbus. Aufgrund
steigender Ausgabenverpflichtungen (z. B. steigende So-
zialausgaben, Investitionsbedarfe im Bildungsbereich) be-
dingt die Haushaltssituation der Stadt Cottbus bereits ab
dem Jahr 2025, die Zuschisse fiir die Lagune schrittwei-
se zu reduzieren. Mogliche Einsparungen innerhalb der
Lagune kénnen u.a. in der Reduzierung von Instandhal-
tungsmalnahmen in die bauliche und technische Subs-
tanz oder in der Reduzierung des Leistungsangebotes und
damit verbundener Stellenreduzierung erfolgen.

Die Vorgaben des Gesellschafters der GWC zur Kosten-
reduzierung sind im laufenden Tagesgeschaft umsetzbar,
bedirfen aber ggf. weiterer Einschrankungen oder Leis-
tungsreduzierungen. Sollten unvorhergesehene Risiken
eintreten (bspw. Ausfall der Haustechnik), sind die gestell-
ten Vorgaben wahrscheinlich nicht umsetzbar.

Das Risiko unerwarteter technischer Ausfalle wegen nicht
erfolgter oder unzureichender Instandhaltungsmalnah-
men fihrt ggf. zu Betriebsunterbrechungen. Zusatzlich

konnen steigende Baupreise, Lieferengpasse und Fach-
kraftemangel im Bau- und Handwerkssektor, die zu Verzo-
gerungen oder Kostenlberschreitungen bei anstehenden
Projekten fiihren, die Kosten weiter erhéhen. Eine weite-
re Folge der dann reduzierten Offnungs- und Nutzungszei-
ten flihrt ggf. zu einem Riickgang der Besucherzahlen und
damit verbunden zu Umsatzriickgdngen. Die technischen
und baulichen Anlagen der Lagune bestehen mittlerweile
seit 18 Jahren und haben teilweise das Ende des Lebens-
zyklus erreicht. Eine energetische Modernisierung von
Luftungssystemen, Gebaudehiille und Beleuchtung kann
nicht nur zur Kostenreduktion (laufender Betrieb und In-
standhaltung), sondern auch zur Erfillung kommender
Umweltauflagen beitragen.

Der Weggang des bisherigen Geschéftsfiihrers der Lagune
zum 31. August 2025 bedingt eine Neuausschreibung der
Stelle. Unter den vorgenannten Rahmenbedingungen be-
steht das Risiko, die Stelle zu besetzen.

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

Das Unternehmen hat sich auch 2024 auf das Kernge-
schéaft konzentriert und alle strategischen MaRnahmen an
den wertbestimmenden Faktoren der Mietentwicklung,
der Erlésschmalerungen 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 Instandhaltungs-
malRnahmen der Kernbestdnde des Unternehmens, wenn
auch nur in geringerer Hohe wie in den Vorjahren.

Die Geschéftstatigkeit der GWC entwickelt sich weiter
positiv. Fir das Geschéftsjahr 2025 wird ein Jahrestber-
schuss von EUR 3,0 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-
tungsaktivitaiten und Mieterhdhungen nach Moderni-
sierungen steigen. Im Jahr 2025 betragen die geplanten
Mieteinnahmen EUR 67,1 Mio.

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

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

Flr Neubau, Modernisierung und Instandsetzung wurden
im Jahr 2024 EUR 30,0 Mio. ausgegeben, fir die laufende
Instandhaltung wurden weitere Mittel in Héhe von EUR
7,2 Mio. eingesetzt. Aufgrund von mittelfristig geplan-
ten NeubaumaBnahmen wie die Wohngebdude in der
BriesmannstraBe, der Neubau/die Modernisierung der
Gebaude Karl-Liebknecht-StraRe/Friedrich-Engels-Stralke
und der Zielona-Gora-StraRe 20 sowie umfassende MaR-
nahmen im Rahmen des Balkon-Instandsetzungskonzep-
tes belaufen sich die im Investitionsplan Bau geplanten
Mittel fir das Jahr 2025 auf EUR 44,2 Mio., die mit EUR
12,6 Mio. Eigenmitteln, Zuschiissen von EUR 2,4 Mio. und
Darlehen in Hohe von EUR 29,2 Mio. zu finanzieren sind.
Fur die Jahre 2026 bis 2028 werden fir Neubau, Moderni-
sierung und Instandsetzung insgesamt EUR 118,9 Mio. ge-
plant. Zur Finanzierung sollen Zuschisse in Héhe von EUR
4,3 Mio., Eigenmittel von EUR 21,0 Mio. sowie Darlehen
von EUR 93,6 Mio. eingesetzt werden. Die Inanspruch-
nahme von Mitteln aus offentlichen Forderprogrammen

von Bund und Land Brandenburg zur Finanzierung von
bezahlbarem Neubau hat dabei Vorrang.

Die geplanten Kosten fiir die laufende Instandhaltung be-
tragen im Jahr 2025 EUR 15,2 Mio.

Auf Basis der Struktur der Warmeerzeugung rechnet die
GWC mit einer Belastung aus dem CO,-Kostenaufteilungs-
gesetz in Hohe von EUR 1,0 Mio. fiir das kommende Ge-
schéftsjahr.

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 unterstiitzen, zum anderen ein Zentrum fur die Wirt-
schaftsforderung in Cottbus und der Region zu schaffen.
Die aus der Betreibung des Grindungszentrums 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
2024 EUR 20,8 Mio. Dieser wird sich planmaRig durch die
anteilige Finanzierung von Baumalnahmen reduzieren.
Die GWC verflgt weiterhin Uber eine ausreichende Liqui-
ditat.

Cottbus, den 09. Mai 2025

Dr. Sebastian Herke
Geschdftsfiihrer
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Bilanz zum 31.Dezember 2024

Aktiva

31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023

.......................... E UR EUR EUR
e
| Immaterielle Vermogensgegenstande 86987,00 ................ 88655,00
oo s e
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 39167903598 39104066751

2. Grundsticke mit Geschifts- und anderen Bauten 4344591643 ............................................. 4382046152

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 302.661,70 302.661,70
5. Bauten auf fremden Grundstlcken 18.589,00 21.276,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 990.539,62 1.029.920,31
7. Anlagen im Bau 8.565.203,20 7.042.173,18
8. Bauvorbereitungskosten 740.013,51 2.753.983,95
9. geleistete Anzahlungen 000 44838356431 407570

.Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

3. Beteiligungen

B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate
1. Bauvorbereitungskosten 617.142,43 617.142,43
2. Grundstiicke mit fertigen Bauten 2.232.955,55 1.942.606,91

3. Unfertige Leistungen

II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 503.213,54 519.312,01
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 561.218,20 168.629,19
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 173.167,66 312.727,69
4. Forderungen gegen Gesellschafter 181.448,00 491.216,00
5. Sonstige Vermogensgegenstande 1.899.729,04 3.318.776,44 702.172,19

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

Il. Kapitalrticklage

ll. Gewinnricklagen

1. Sonderricklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

2. Andere Gewinnricklagen

IV. Gewinnvortrag

V. Jahrestberschuss

B. Sonderposten fir Investitionszuschiisse

C. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pensionen

2. Steuerrlckstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR EUR
5.113.000,00 5.113.000,00

825.961,68 825.961,68

a) aus Vermietung 2.133.198,23

__b) aus anderen lLieferungen und leistungen  7.233.632,95 ....9.366.831,18 .....8.258467,73
4. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 30.290,83 31.316,16
5. Verbindlichkeiten gegenlber Gesellschafter 47.998,00 25.439,09
6. Sonstige Verbindlichkeiten 249.665,50 329.526,36

davon aus Steuern: 155.961,87 (Vj. EUR 250.097,56)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 1.297,57 (Vj. EUR 1.092,76)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME
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Gewinn- und Verlustrechnung 2024

............. 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 96.829.213,51 95.109.868,74
b) aus Verkauf von Grundstticken 0,00 161.650,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 977.931,79 97.807.145,30 746.746,33
2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes 3.103.851,03 825.989,85
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 364.368,51. 244.120,34
4. Sonstige betriebliche Ertrage 3.883.499,18 3.197.945,41.

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 62.651.064,31 60.227.012,11
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 983.456,40 63.634.520,71 772.942,38
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 7.390.954,80 7.275.287,19
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 1.379.158,66 8.770.113,46 1.375.410,24

davon fur Altersversorgung : EUR-68.742,01 (Vj. EUR-28.018,51)

~

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen

15.480.026,Sd 15.412.319,22

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.494.437,62 5.572.983,25.

9. Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 141.180,34 187.009,78

10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 4.989,74 6.656,23
davon aus verbundenen Unternehmen : EUR 4.989,74 (Vj. EUR 6.656,23)

11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 424.360,52 134.497,27
davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 5.401,69 (Vj. EUR 8.442,93)

12. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 1.034.132,74 968.335,91

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsungen : EUR 34.810,00 (Vj. EUR 42.764,00)

3.690.646,10 3.593.669,63

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

1.070.772,64 1.054.839,52

15. Ergebnis nach Steuern

6.554.744,55 4.361.684,50

16. Sonstige Steuern

1.090,00 1.125,00

17. Jahresuiberschuss
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Anhang* fir das Geschaftsjahr 2024

1 Im Anhang wird aus
Griinden der besseren
Lesbarkeit ausschlief3lich
das generische Masku-
linum verwendet. Es be-
zieht 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.

Im Geschaftsjahr wurden die Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen gemaR der neuen Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen ausgewiesen. Die Vorjahreszahlen
wurden angepasst.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermoégensgegenstande 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 werden
grundsatzlich von den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten der betreffenden Anlagen abgesetzt. Fir zwei
groRere, geférderte MaBnahmen erfolgt der Ausweis der
erhaltenen Investitionszuschisse als Sonderposten fir In-
vestitionszuschisse.

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 (iber die voraussicht-
liche Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Geringwertige Anlagegiiter bis zu einem Wert von EUR
800,00 werden im Zugangsjahr in voller Hohe abgeschrie-
ben, wobei deren Abgang im Zugangsjahr unterstellt wird.

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.

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 fiir das nachfolgende
Geschéftsjahr 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 Berilcksich-
tigung der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck unter
Zugrundelegung eines Rechenzinssatzes von 1,90 % p.a.
bzw. 1,87 % und eines Rententrends von 1,0 % p. a. bzw.
2,0 % 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
13,5 (Vorjahr TEUR 32,9). Die Pensionsriickstellungen
werden gemaR § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit den Ansprii-
chen aus Riickdeckungsversicherungen saldiert und der
Uibersteigende Betrag als aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermoégensverrechnung 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.
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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, Werbener Str. 3

Anteil am Kapital: 100 Prozent

Eigenkapital zum 31. Dezember 2024: TEUR 794,9
Jahresergebnis 2024: TEUR 13,0

GWoC-Privatisierungs- und
Verwaltungsgesellschaft mbH (PRIVEG),

Sitz: 03046 Cottbus, Werbener Stralle 3

Anteil am Kapital: 100 Prozent

Eigenkapital zum 31. Dezember 2024: TEUR 464,6
Jahresergebnis 2024: TEUR 0

Lagune Cottbus GmbH,

Sitz: 03044 Cottbus, Sielower LandstraBe 19
Anteil am Kapital: 100 Prozent

Eigenkapital zum 31. Dezember 2024: TEUR 320,9
Jahresergebnis 2024: TEUR 0

GWC-Entwicklungsgesellschaft Stadtpromenade
Cottbus GmbH (ESC),

Sitz: 03046 Cottbus, Werbener Str. 3

Anteil am Kapital: 100 Prozent

Eigenkapital zum 31. Dezember 2024: TEUR 1.385,1
Jahresergebnis 2024: TEUR -98,9

EGC Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH (EGC),
Sitz: 03046 Cottbus, Siemens-Halske-Ring 2
Anteil am Kapital: 39 Prozent
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Eigenkapital zum 31. Dezember 2024: TEUR 5.036,5
Jahresergebnis 2024: TEUR 829,5

Stadtwerke Cottbus GmbH (SWC),

Sitz: 03046 Cottbus, Karl-Liebknecht-StraBe 130
Anteil am Kapital: 25,05 Prozent

Eigenkapital zum 31. Dezember 2023: TEUR 64.976,7
Jahresergebnis 2023: TEUR 13.063,4

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten in H6he von TEUR 37.809,6 (Vorjahr
TEUR 34.705,7). Den noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten stehen erhaltene Anzahlungen von TEUR 41.401,4
(Vorjahr TEUR 39.863,0) gegentber.

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

2024 2023
EUR EUR

Forderungen aus

Vermietung 503.213,54 519.312,01
(davon mit einer Restlaufzeit (139.165,40) (196.943,29)
von mehr als einem Jahr)

Forderungen aus
anderen Lieferungen
und Leistungen

561.218,20 168.629,19

Forderungen gegen
verbundene Unter-
nehmen

173.167,66 312.727,69

Forderungen gegen
181.448,00 491.216,00
Gesellschafter

Sonstige Vermogens-

.. 1.899.729,04 702.172,19
gegenstande

Gesamtbetrag

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resul-
tieren im Wesentlichen in Hohe von TEUR 160,6 (Vorjahr
TEUR 298,7) aus Forderungen im Zusammenhang mit be-
stehenden Ergebnisabfiihrungsvertragen und in Hohe von
TEUR 12,3 (Vorjahr TEUR 13,3) aus der umsatzsteuerlichen
Organschaft.

Die Forderungen gegeniber dem Gesellschafter TEUR
181,4 (Vorjahr TEUR 491,2) resultieren aus Gewerbesteuer
fir die Jahre 2023 und 2024.

In den fliissigen Mitteln sind Festgeldkonten enthalten, die
eine Laufzeit besitzen, die Uber das Geschaftsjahresende
hinausgeht.

Der aktive Unterschiedsbetrag aus der Vermoégensver-
rechnung beinhaltet die Saldierung von Anspriichen aus
Ruckdeckungsversicherungen in Hohe von TEUR 979,8
(Vorjahr TEUR 1.006,4) mit Riuckstellungen fiir Pensionen
in Hohe von TEUR 875,2 (Vorjahr TEUR 906,5) gemal
§ 246 (2) Satz 2 HGB. Entsprechend wurden die dazugeho-
rigen Aufwendungen aus der Aufzinsung (EUR 16.536,00)
und der Zufiihrung zur Rickstellung (EUR 7.764,68) mit
der Inanspruchnahme der Ruckstellung (EUR 55.630,68)
verrechnet. Die Anschaffungskosten der verrechneten An-
spriiche aus Rickdeckungsversicherungen betragen zum
Bilanzstichtag TEUR 979,8 (Vorjahr TEUR 1.006,4).

Die Sonderriicklage gemaR & 27 Abs. 2 DMBIlG wird in
Hohe von TEUR 69.458,8 ausgewiesen.

In die anderen Gewinnriicklagen wurde im Geschafts-
jahr 2024 der Jahresiliberschuss 2023 in Hohe von
EUR 4.360.559,50 eingestellt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen beinhalten Pensions-
verpflichtungen in Hoéhe von TEUR 1.362,4 (Vorjahr TEUR
1.482,9). Entsprechend wurden die dazugehorigen Auf-
wendungen aus der Aufzinsung (TEUR 17,5) und der Zu-
fahrung zur Rickstellung (TEUR 2,3) sowie der Korrektur in
Hohe von TEUR 94,0 verrechnet.

Die Steuerriickstellungen in Hohe von TEUR 403,9 bein-
halten die Korperschaftsteuer und den Solidaritatszuschlag
2022 (TEUR 196,0) sowie die Gewerbesteuer fir das Jahr
2022 (TEUR 207,9)

In den sonstigen Riickstellungen sind folgende wesentliche
Posten enthalten:

TEUR
Rickstellung fur
Arbeitnehmeranspriiche 283,8
Ausstehende
Eingangsrechnungen 6917
Ruickstellung fur
Archivierungskosten 1192
Rickstellung fir
unterlassene Instandhaltung 1556

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



Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men betreffen im Wesentlichen gegentiber der Priveg Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen TEUR 4,8
(Vorjahr TEUR 6,0) und TEUR 1,9 aus Steuern sowie Ver-
bindlichkeiten aus Steuern in Héhe von TEUR 23,4 (Vorjahr
TEUR 25,3) gegenlber der Lagune.

Verbindlichkeiten gegeniiber dem Gesellschafter bestan-
den zum 31. Dezember 2024 in Hohe von EUR 47.998,00
die Gewerbesteuer 2019 und Zinsen betreffend als Ergeb-
nis der Betriebsprifung 2016 - 2019.

Aus temporaren Differenzen zum 31. Dezember 2024
(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 Riickgangigmachung von
Sonderabschreibungen nach § 4 Fordergebietsgesetz er-
geben, resultieren passive latente Steuern in Hohe von
TEUR 20.511,5.

Aktive latente Steuern bestehen in Hohe von insge-
samt TEUR 3.941,6 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
moglichen Inanspruchnahme von steuerlichen Verlust-
vortragen in Hohe von insgesamt TEUR 236.557,8 zur
Korperschaftsteuer und TEUR 72.120,6 zur Gewerbe-
steuer, die — unter Berlicksichtigung der Mindestbesteu-
erung — innerhalb der nachsten funf Jahre voraussichtlich
in Hohe von TEUR 58.211,5 zur Koérperschaftsteuer und
TEUR 58.275,4 zur Gewerbesteuer in Anspruch genom-
men werden kénnen. Hieraus ergeben sich voraussicht-
lich aktive latente Steuern in Hohe von TEUR 9.211,9 auf
die innerhalb von finf Jahren nutzbaren Verlustvortrage
zur Korperschaftsteuer sowie in Hohe von TEUR 8.158,5
auf die innerhalb von funf Jahren nutzbaren Verlustvor-
trage zur Gewerbesteuer.

Entsprechend dem Deutschen Rechnungslegungs-Standard
(DRS) 18 Tz. 21 wird der Passiviiberhang der latenten Steu-
ern auch durch die Vorteile aus verrechenbaren steuerlichen
Verlustvortragen reduziert, deren Verrechenbarkeit erst
nach Ablauf von fiinf Jahren erwartet wird (Korperschaft-
steuer: TEUR 28.223,3; Gewerbesteuer; TEUR 1.938,3).
Aufgrund des sich hiernach ergebenden Uberhangs aktiver
latenter Steuern wird von der Beriicksichtigung im Jahresab-
schluss auf den 31.12.2024 abgesehen.

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 ausschlieBlich regional
erzielt und betreffen Umsatzerlése aus der Bewirtschaf-
tungstatigkeit in Héhe von TEUR 96.829,2, davon Erlose
aus Sollmieten in Hohe von TEUR 69.771,7, Betriebskos-
tenumlagen in Hohe von TEUR 30.563,0 sowie (ibrige Er-
I6se in Hohe von TEUR 279,6. Die Erlésschmalerungen
aufgrund von Leerstand und Mietminderungen betragen
TEUR 3.785,1.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind fol-

gende wesentliche periodenfremde Ertrdage und Aufwen-

dungen enthalten:

¢ \erdnderung von Einzelwertberichtigungen und Zahlungs-
eingdnge auf abgeschriebene Forderungen TEUR 853,4

e Ertrage aus der Aufldsung von Riickstellungen in Hohe
von TEUR 65,3

e Abschreibung von Forderungen in Hohe von TEUR 827,5

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind in Hohe von
TEUR 386,5 Ertrage aus der Auflésung der Sonderposten
furr Investitionszuschiisse erfasst.

Die Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen in Hohe von
TEUR 141,2 resultieren aus der Gewinnabfiihrung gemaR
Ergebnisabfihrungsvertrag mit der PRIVEG.

Aufwendungen aus der Verlustiibernahme in Hohe von
TEUR 1.034,1 betreffen den gemal Ergebnisabfiihrungs-
vertrag von der GWC auszugleichenden Verlust der Lagu-
ne Cottbus GmbH.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
(TEUR 1.070,8) entfallen in H6he von TEUR 1.068,6 auf
das Ergebnis des Geschaftsjahres 2024.

4. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen (Bestellobligo) be-
stehen in Hohe von TEUR 18.467,8 fur die im Jahr 2024
vergebenen Bauleistungen.

Im Rahmen einer Patronatserkldrung in Hohe von TEUR
750,0 sind Verbindlichkeiten bei der GWC Entwicklungs-
gesellschaft Stadtpromenade Cottbus GmbH durch die
GWC GmbH gesichert.

e 37/
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Die von den Mietern eingezahlten Mietkautionen werden
von der GWC treuhdnderisch auf einem Konto der Deut-
schen Kreditbank verwaltet. Der Kontostand zum 31. De-
zember 2024 betrug TEUR 1.924,6. Bei dem angegebenen
Betrag handelt es sich um von Mietern eingezahlte Miet-
kautionen fiir die Dauer des Mietverhaltnisses inklusive
Verzinsung.

GemaR § 13 des Gesellschaftsvertrages steht dem Ge-
sellschafter fiir den Fall der WeiterverdufRerung von
Grundstticken, die vom Gesellschafter in die Gesellschaft
eingebracht wurden, der Giber den Einbringungswert hin-
ausgehende Verkehrswert fir die Dauer von zehn Jahren,
gerechnet ab Eintragung ins Grundbuch zu 100 % und fir
die darauffolgenden Jahre zu 50 % zu.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

e JEUR
Zugangbis2018 3.653,5
bisherige Auszahlungen ~ -3.653,5
Bestand zum 31.12.2024 0,00

Geschafte/Vertrage mit nahestehenden
Unternehmen und Personen

Die EGC Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH (EGC) wur-
de beginnend ab dem Jahr 2004 zur Wirtschaftsférderung
der Stadt Cottbus ausgerichtet. Aufgabe der Gesellschaft
ist es, moglichen Investoren einerseits die Potenziale der
Lausitz zu vermitteln und anderseits neue Investitionen in
die Region Cottbus zu lenken. Dieses Vorhaben wird durch
die drei Gesellschafter der EGC und somit auch durch die
GWC getragen.

Die EGC wird von ihren Gesellschaftern finanziell unter-
stltzt. Zwischen der Geb&dudewirtschaft Cottbus GmbH
und der Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH wurde eine
Vereinbarung zur Zahlung eines Zuschusses in Hohe von
TEUR 300,0 geschlossen. Auch im Folgejahr sind Zuschuss-
zahlungen in Héhe von TEUR 300,0 geplant.

Die GWC hat am 17. Februar 2010 mit der Lagune Cottbus
GmbH einen Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsver-
trag geschlossen. Die Eintragung in das Handelsregister
erfolgte am 22. Méarz 2010. Der Vertrag gilt mit wirtschaft-
licher Wirkung seit dem 29. September 2009 und hat zu-
nachst eine feste Laufzeit bis zum 31. Dezember 2014. Mit
notariell beurkundeten Anderungen vom 11. Oktober 2010
/ 05. Dezember 2014 wurde der Beherrschungs- und Ergeb-
nisabfihrungsvertrag hinsichtlich der Laufzeit bis zum 31.
Dezember 2015 und der Verlustiibernahme angepasst.

Seit dem 01. Januar 2017 besteht zwischen den Gesell-
schaften eine umsatzsteuerliche Organschaft.

Die GWC zahlt entsprechend eines zwischen der Stadt
Cottbus und der GWC geschlossenen Pachtvertrages fir
die Lagune eine jahrliche Pacht von TEUR 138,2 zuziiglich
Umsatzsteuer. Sie erhalt fiir die Nutzung durch den Schul-
und Vereinssport von der Stadt Cottbus ein jahrliches
Nutzungsentgelt in Hohe von TEUR 480,0 zuzliglich 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 480,0 zahlt.

Zum 31. Dezember 2024 bestehen zwischen der GWC und
der Lagune vier Darlehensvertrage mit Laufzeiten von je-
weils zehn Jahren und Zinssatzen von 0,71 % bzw. 2 % jahr-
lich.

Die GWC hat am 30. November 2010 mit der GWC-Priva-
tisierungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH einen Be-
herrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag geschlossen.
Die Verpflichtung zur Gewinnabfiihrung gilt erstmals fir
den ganzen Gewinn des Geschaftsjahres 2011. Der Be-
herrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag ist Gber eine
Laufzeit von flnf Jahren bis zum 31. Dezember 2015 fest
geschlossen. Mit notariell beurkundeter Anderung vom 05.
Dezember 2014 wurde der Beherrschungs- und Ergebnis-
abfuihrungsvertrag hinsichtlich der Verlustibernahme an-
gepasst.

Die GWC hat die Betreibung der Pfortner- und Empfangs-
dienste in den eigenen Immobilienobjekten an die Toch-
tergesellschaft PRIVEG tibertragen. Zwischen der GWC und
der PRIVEG wurde ein entsprechender Dienstleistungsver-
trag geschlossen. Die Verglitung erfolgt auf der Grundlage
eines vertraglich festgelegten Stundenverrechnungssatzes.
Die genannten Leistungen haben 2024 einen Wertumfang
von TEUR 2.322,2.

Zwischen der GWC und der Cottbuser Gesellschaft fiir Ge-
baudeerneuerung und Stadtentwicklung mbH wurde mit
Urkunde vom 17. Dezember 2013 ein Beherrschungsver-
trag geschlossen. Somit besteht seit dem 1. Januar 2014
zwischen den Gesellschaften eine umsatzsteuerliche Or-
ganschaft.

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 Geschéftsjahr 2024 durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer (ohne Geschaftsfiihrer) betrug:

Vollbe- Teilbe-

schaftigte schaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter - 89,25 - 21
Technische Mitarbeiter o 18,5 - 2
........ 107'75 23

AuBerdem wurden durchschnittlich 6 Auszubildende be-
schaftigt.

Geschaftsflihrung

Herr Prof. Dr. Torsten Kunze, Immobilienmanager (EIPOS),
Dipl.-Ing. Informationselektronik, European Consultant, Im-
mobilienwirt (Diplom VWA) — Geschaftsfiihrer (ausgeschie-
den zum 31.07.2024)

Herr Dr-Ing. Sebastian Herke, Architekt nach LBO (Architek-
tenkammer Brandenburg), Master of Science (Architektur)
- Geschaftsflhrer

Auf die Angabe der Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrer
und der Rickstellungen fiir Pensionen der ehemaligen Ge-
schaftsfihrer wurde mit Bezug auf die Schutzklausel des
§ 286 Absatz 4 i. V. m. § 285 Nr. 9a und 9b HGB verzichtet.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Reinhard Drogla (Vorsitzender),
Theaterleiter, Regisseur; ausgeschieden zum 25.09.2024

Herr Tobias Schick (Vorsitzender),
Oberbirgermeister der Stadt Cottbus; seit 25.09.2024

Herr Michael Rublack, (Stellv. Vorsitzender),
Sachbearbeiter Controlling GWC

Herr Dr. Bialas,
Wahlbeamter i. R., Buroleiter CDU-Wahlkreisburo

Frau Marietta Tzschoppe,

Beigeordnete, Blirgermeisterin und Leiterin des
Geschaftsbereiches Bau, Umwelt & Strukturentwicklung ;
ausgeschieden zum 25.09.2024

Herr Eberhard Richter, Rentner; ausgeschieden zum
25.09.2024

Frau Marianne Spring-Raumschiissel, ehemaliges Mitglied
im Landtag

Herr Jurgen Siewert, Geschéftsfiihrer Freizeitoase Cottbus
Herr Detlef Krebs, Angestellter; seit 25.09.2024
Herr Gunnar Kurth, Angestellter; seit 25.09.2024

Herr René Krause, Teamleiter Mieterbetreuung GWC;
ausgeschieden zum 25.09.2024

Herr Ralf Apitz, Gebdudemanager GWC; ausgeschieden
zum 25.09.2024

Herr Markus Becker, Gebdudemanager GWC; seit
25.09.2024

Herr Stefan Bramburger, Teammanager Zentrale Dienste
GWC; seit 25.09.2024

Die Aufwandsentschadigungen flr den Aufsichtsrat belie-
fen sich auf TEUR 12,8.

5. Weitere Angaben

Gesamthonorar des Abschlussprifers nach
§ 285 Nr. 17 HGB

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers fir das Ge-
schaftsjahr 2024 umfasst Abschlusspriifungsleistungen in
Hoéhe von TEUR 52,0 (netto) und Steuerberatungsleistun-
gen in Hohe von TEUR 25,2 (netto).

Nachtragsbericht

Es haben sich nach dem Bilanzstichtag keine Vorgédnge er-
eignet, welche wesentlichen Einfluss auf die Vermoégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gebdudewirtschaft Cottbus
GmbH haben.

Ergebnisverwendung

Das Geschéftsjahr 2024 schlieft mit einem Jahreslber-
schuss in Hohe von EUR 6.553.654,55 ab. Die Geschéfts-
fihrung schlagt vor, den Jahrestiberschuss 2024 in Héhe
von EUR 6.553.654,55 in die anderen Gewinnriicklagen
einzustellen.

Cottbus, den 09.05.2025

Dr. Sebastian Herke
Geschdftsfiihrer

e 39
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Anlagenspiegel 2024

Anschaffungs-
und )
Herstellungs- Anderungen
kosten gem. § 36 Umbuchungs- Umbuchungs-
01.01.2024 DM-BilG Zugange Abgange zugange abgdnge
EURO EURO EURO EURO EURO EURO

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde 2.688.544,42 0,00 36.078,55 0,00 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 801.295.944,76 0,00 8.374.064,95 0,02 5.918.986,24 0,00
Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten 66.230.888,97 0,00 811.751,81 0,00 258.297,04 0,00
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 4.433.729,43 0,00 302.758,92 145.307,26 0,00 0,00
Anlagen im Bau 7.042.173,18 0,00 5.277.183,36 0,00 2.393.455,33 614760867
Bauvorbereitungskosten 2.753.983,95 0,00 407.027,12 0,00 0,00 :::::é.420.997,56
geleistete Anzahlungen 4.075,70 0,00 0,00 1.943,32 0,00 2.132,38

884.781.187,45 0,00 15.172.786,16 147.250,60 8.570.738,61 857073861
11, Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 6.011.638,33 0,00 222.768,00 0,00 0,00 0,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 369.422,95 0,00 0,00 101.663,76 0,00 0,00
Beteiligungen 8.455.490,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

14836551,98 0,00 222.768,00 101.663,76 000 0,00

Anlagevermdgen insgesamt 902.306.283,85 0,00 15.431.632,71 248.914,36 8.570.738,61 8.570.738,61
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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
31.12.2024 01.01.2024 jahres Abschreibungen  gen (Zugénge) (Abgange) 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
£URd £URG £uRd o ame T ko £uRd £URd £URd
2.724.622,97 2.599.889,42 37.746,55 0,00 0,00 0,00 2.637.635,97 86.987,00 88.655,00
815.588.995,93 410.255.277,25  13.654.682,70 0,00 OOO 0,00 423.909.959,95 391.679.035,98 391.040.667,51
67.300.937,82  22.410.427,45 1.444.593,94 0,00 OOO 0,00  23.855.021,39  43.445.916,43  43.820.461,52
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 19.039,54 2.687,00 0,00 OOO 0,00 21.726,54 18.589,00 21.276,00
4.591.181,09 3.403.809,12 340.316,61 143.484,26 0,00 3.600.641,47 990.539,62 1.029.920,31
8.565.203,20 0,00 0,00 0,00 OOO 0,00 0,00 8.565.203,20 7.042.173,18
740.013,51 0,00 0,00 0,00 OOO 0,00 0,00 740.013,51 2.753.983,95
600 600 000 oo o00 0 000 o0 aorsm
899.806.723,01 436.124.362,71  15.442.280,25 143.484,26 000 0,00 451.423.158,70 448.383.564,31 448.656.824,74
6.234.406,33 0,00 0,00 0,00 OOO 0,00 0,00 6.234.406,33 6.011.638,33
267.759,19 0,00 0,00 0,00 OOO 0,00 0,00 267.759,19 369.422,95
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
14.957.656,22 384.747,15 0,00 000 0,00 0,00 384.747,15  14.572.909,07 14.451.804,83
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Verbindlichkeitenspiegel 2024

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

davon Restlaufzeit

Verbindlichkeiten insgesamt
...... o bis zu einem Jahr
EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentiber 190.641.471,18 22.144.131,17

Kreditinstituten

(195.380.896,89) (21.064.889,58)
Erhaltene Anzahlungen 41.401.401,73  35378.018,30
...... (39.863.024,43)  (33.954.936,55)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 9.3664831,15 8.742.552,38
und Leistungen (8.25'84467,73‘). (7.802.845,61)
Verbindlichkeiten gegentiber 30.290,83 30.290,83
verbundenen Unternehmen (3"1.316,16‘). (31.316,16)
Verbindlichkeiten gegentiber 47.998,00 47.998,00
Gesellschafter (2'_‘5.439,09")’ (25.439,09)
Sonstige Verbindlichkeiten 249.665,56 249.665,50
...... (329.526,36) (329.526,36)
Gesamtbetrag 241.737.658,42 66.592.656,18
(243.888.670,66) (63.208.953,35)

Vorjahreszahlen in Klammern
GS = Grundschuld

MA = Mietabtretungen

GA = Globalabtretung

ein bis fijanahr:t:e: Uberf:Uanahr:(:e: Sicherheiten:
EUR EUR EUR
74.424.344,40 94.072.995,61 190.641.471,18
GS/MA/GA
(72.332.843,72)  (101.983.163,59) (195.380.896,89)
GS/MA/GA
602338343
(5.908.087,88)
597.777,72 26.501,08
(4'47.151,1“). ('8.471,02“).
81.045.505,55 94.099.496,69 190.641.471,18
GS/MA/GA
(78.688.082,70) (101.991.634,61) (195.380.896,89)
GS/MA/GA



Bestatigungsvermerk des

Abschlussprufers

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH, Cottbus

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Gebdudewirtschaft
Cottbus GmbH — bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir
das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. De-
zember 2024 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
— gepruft. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der
Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 gepriift.

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 2024 sowie ihrer Ertragslage fir das Ge-
schéaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezem-
ber 2024 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 zukinftigen Entwicklung
zutreffend 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 Grundsétzen ist im Abschnitt
,NVerantwortung des Abschlusspriifers fur 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-
fihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolo-
sen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungsle-
gung und Vermogensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.



44

GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2024

Daruber hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes die Fort-
flihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsichliche 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 ausrei-
chende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu kdnnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern ist und ob der Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft 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 durchgefiihrte Pri-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.

Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtimern 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 falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern, planen und fiihren Prifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus do-
losen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als das
Risiko, dass eine aus Irrtlimern resultierende we-
sentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, ir-
refiihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Pru-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollen und den fiir die Priifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prii-
fungshandlungen zu planen, die unter den Umstan-
den angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrol-
len der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und
MaRnahmen abzugeben.

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



ziehen wir Schlussfolgerungen Gber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentli-
che Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zwei-
fel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfliihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehorigen 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 Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu
flihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmensta-
tigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschliefRlich der An-
gaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfille und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfih-
rung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsla-
ge 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 Prifungsurteil zu den zukunftsori-
entierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erheb-
liches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignis-
se wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfest-
stellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel
in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Berlin, den 26. Mai 2025

&
WIRTSCHAFTS. \
PROFUNGS.
GESELLSCHAFT e

L4

DOMUS Steuerberatungs-AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Signiert von Signiert von

Frank Fiolka Eric Buge

am 13.06.2025 am 12.06.2025
c_ 5

Fiolka Buge

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Bericht des Aufsichtsrates der
Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH
fur das Geschaftsjahr 2024

Der Aufsichtsrat der GWC GmbH ist entsprechend des
Gesellschaftsvertrages besetzt und hat im Geschaftsjahr
2024 die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag oblie-
genden Pflichten wahrgenommen.

Er ist von der Geschéftsfihrung in vier ordentlichen Sit-
zungen, einer aulerordentlichen Sitzung und drei Um-
laufbeschlissen schriftlich und miindlich Gber die Lage
und Entwicklung im Unternehmen umfassend unterrich-
tet worden.

Der Aufsichtsrat hat insbesondere (iber die finanzielle
Lage der Gesellschaft und alle Geschaftsvorginge und
MaRnahmen, die der Zustimmung des Aufsichtsrates be-
dirfen, eingehend beraten.

Unter Einbeziehung der Berichte, Informationen und Aus-
kiinfte der Geschaftsfliihrung hat der Aufsichtsrat die Ge-
schéaftsfuhrung kontrolliert und sich von der Ordnungsma-
RBigkeit der Geschaftsfiihrung Gberzeugt.

Die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Berlin
wurde in der AR-Sitzung am 27.11.2024 mit der Prifung
des Jahresabschlusses fir das Geschaftsjahr 2024 ein-
schlieBlich der Priifung nach § 53 HGrG sowie des Kon-
zernabschlusses fir das Geschaftsjahr 2024 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 26. Mai 2025 den uneinge-
schrankten Bestdtigungsvermerk erteilt, eingeschlossen
die Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung
gemal § 53 HGrG.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebe-
richt seinerseits geprift und die Zustimmung erteilt. Der
Gesellschafterversammlung wird die Feststellung des Jah-
resabschlusses zum 31.12.2024 empfohlen.

Fir die im Geschéftsjahr 2024 geleistete Arbeit spricht der
Aufsichtsrat dem Geschaftsfiihrer sowie den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Gebdudewirtschaft Cottbus
GmbH Dank und Anerkennung aus.

Cottbus, 27. Juni 2025

Fur den Aufsichtsrat der GWC GmbH

Tobias Sdh?l:\llgu"' )
AR-Vorsiqzévnge'r GWC GmbH
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