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GWC schlielst das Geschaftsjahr 2018 sehr
erfolgreich ab und verzeichnet weiter
eine positive Entwicklung

Mit einem Jahresiberschuss von 6,3 Mio. EUR
schlieRt die GWC das Geschéftsjahr 2018 sehr erfolg-
reich ab. Die fur das Jahr 2018 geplanten Umsatzer-
|6se und der erwartete Jahrestberschuss wurden da-
mit tbertroffen. Auch der Anteil des Eigenkapitals am
Bilanzvolumen konnte gegeniiber dem Vorjahr weiter
gesteigert werden und liegt nun bei 229,7 Mio. EUR
bzw. 47,3 Prozent.

Zum Bilanzstichtag befanden sich 17.300 Wohnungen
im vermietbaren Bestand der GWC, wovon 15.250
Wohnungen zum Kernbestand des Unternehmens zdhlen. Die Leerstandsquote im Kernbestand lag zum
Stichtag bei 3,8 Prozent und ist damit im Vergleich zum Vorjahr um 1,4 Prozent gestiegen. Der Anstieg
steht dabei im engen Zusammenhang mit der Bevélkerungsentwicklung der Stadt Cottbus, die im Jahr
2018 erstmals wieder riicklaufig war. Zudem ist in der Stadt Cottbus eine erhohte Neubautatigkeit zu
verzeichnen, die ebenfalls Einfluss auf diese KenngréRe hat.

Auch im Geschaftsjahr 2018 hat die GWC weiter konsequent in die Werterhaltung ihrer Wohnungsbe-
stande investiert. Insgesamt 25,4 Mio. EUR, und damit noch einmal 2,5 Mio. EUR mehr als im Vorjahr,
hat die GWC in die Modernisierung, Instandsetzung und Instandhaltung ihrer Wohngebaude investiert.
Neben der Weiterfiihrung des Balkon- und Fassadeninstandsetzungskonzeptes an zahlreichen Objek-
ten, wurden 2018 auch viele Wohnobjekte grundlegend modernisiert. Bisherige Wohngebaude, wie
beispielsweise in der Drebkauer StraBe 12/13, ThiemstraBe 123 —123 d oder Am Doll 8, wurden durch
Grundrissdnderungen zeitgemal umgestaltet, zukunftsfit gemacht und bieten beste Wohnqualitat.

Mit der Neuordnung des Bereiches Kundenbetreuung und der Einfiihrung der GWC-Servicehotline hat
das Unternehmen im vergangenen Geschaftsjahr sein Serviceangebot erweitert und die Dienstleistungs-
qualitat weiter ausgebaut. Neben dem kontinuierlichen Investitionsprogramm in die Werterhaltung des
Wohnungsbestandes und die Sicherung der Wohnqualitat, sind der Erhalt und der Ausbau des Dienstleis-
tungsniveaus ein weiterer wichtiger Baustein zur Sicherung und zum Ausbau der Kundenzufriedenheit.

Die GWC ist insgesamt sehr gut aufgestellt und fiur kiinftige Entwicklungen gut geristet. Der politisch
debattierte Rickzug aus der Braunkohleforderung und der damit bereits spirbare Strukturwandel und
mogliche Bevolkerungsriickgang in Cottbus und der Lausitz erweist sich jedoch als groRe Herausforde-
rung. Als kommunales Wohnungsunternehmen mit einem Anteil von ca. 30 Prozent des Wohnungsbe-
standes nimmt die GWC eine wichtige Rolle fiir die Entwicklung der Stadt Cottbus ein. Aus diesem Grund
sollen mit der Errichtung des ,Regionalen und Cottbuser Griindungszentrum am Campus — RCGC“ neue
Wege und Geschaftsmodelle gefunden werden, Arbeitsplatze in der Stadt und der Region zu schaffen.

Prof. Dr. Torsten Kunze
Geschdftsfiihrer
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FUr mehr
Wohnvielfalt und
Wohnkomfort

GWC investiert umfassend in Gebaudebestand




Grundlegende Modernisierung mit
Grundrissdnderung der Wohnhduser
Am Doll 8, Drebkauer Strafle 12/13
und Thiemstrafse 123—-123 d

nsgesamt 25,4 Mio. Euro hat die
GWC im Geschéftsjahr 2018 in
die Instandsetzung und Moder-
nisierung ihres Gebdudebestandes
investiert. Neben der Weiterfiihrung
des umfangreichen Balkon- und Fas-

sadeninstandsetzungsprogrammes
wurden 2018 gleich mehrere Gebau-
de komplett instandgesetzt und zeit-
gemalR umgebaut.

Eines dieser Gebaude ist der vier-
geschossige Mauerwerksbau in der
Drebkauer StraBe 12/13, der mit sei-
nem Wohnraumangebot nicht mehr
den Anspriichen zeitgemaRen Woh-
nens entsprach. Was fiir den Wohn-
bedarf der 1960er Jahre ausreichend
war, wurde heutigen und kiinftigen
Anspriichen an WohnungsgroRe und
-ausstattung nicht mehr gerecht.
Im Rahmen einer komplexen Mo-
dernisierung entstanden hier in der
Spremberger Vorstadt attraktive 2-,
3- und 4-Raum-Wohungen. Die ca.
100 m? groRen 4-Raum-Wohnun-
gen sind dabei das Ergebnis einer
veranderten  Wohnraumaufteilung
mit Grundrissanderungen. Die rund
50 m? groBen 2-Raum-Wohnungen
bieten mit einem praktischen Ab-
stellraum  zusatzlichen Stauraum.
Alle Wohnungen wurden mit neuen
Balkonen ausgestattet, auf denen
die Mieterinnen und Mieter Ruhe

und Entspannung finden. Aber auch
der neu gestaltete Innenhof ladt
zum Verweilen im Freien ein. Hier ist
eine schone AulRenanlage mit Griin-,
Spiel- und Parkflachen entstanden.

Unweit dieses Wohngebaudes wurde
in der ThiemstraBe 123—-123 d gleich
ein ganzer Wohnkomplex umfassend
modernisiert. Entstanden ist hier
ein vielféltiger Mix unterschiedlicher
Wohnungstypen mit Wohnflachen
zwischen 28,5 m? und 63 m2. Wohn-
vielfalt entstand unter anderem da-
durch, dass die in jedem Hausgang
bisher Wohnaufteilung
aufgebrochen und teilweise neue
Wohneinheiten durch den Umbau
bisheriger Wohnungen geschaffen
wurden. Insgesamt entstanden 42
moderne 1-, 2- und 3-Raum-Woh-
nungen, die nun alle iber einen Bal-
kon verfiigen. Denn die Giebelwoh-
nungen hatten bisher keinen Balkon.
Mit dem Anbau sogenannter Vor-
stellbalkone ist fir die Mieterinnen
und Mieter dieser Wohnungen nun

konforme

auch ein gemitlicher Aufenthalt an
der frischen Luft moglich.

Auch der Altbau Am Doll 8 im Stadt-
teil Sandow wurde umfassend mo-
dernisiert. Bisherige Wohnraume
wurden ebenfalls durch die teilwei-

se Zusammenlegung und Grundris-

sanderungen zeitgemaR umgebaut.
Wahrend die Grundrisse der Woh-
nungen im Erdgeschoss und im 2.
Obergeschoss weitestgehend erhal-
ten blieben, wurden die friheren
1- bzw. 2-Raum-Wohnungen im 1.
Obergeschoss zur Verbesserung des
Wohnungsgrundrisses  zusammen-
gelegt. Eine besondere Aufwertung
erhielt das Dachgeschoss des um
ca. 1890 erbauten Mehrfamilien-
hauses. Dieses wurde teilweise zu
einer attraktiven, lichtdurchfluteten
Dachgeschosswohnung ausgebaut.
Die 2-Raum-Wohnung bietet auf ca.
80 m2 modernes Wohnen und genii-
gend Raum fiir individuelle Gestal-
tungsmoglichkeiten. Die aufgearbei-
teten Dachbalken verleihen dem neu
geschaffenen Wohnraum einen ganz
besonderen Charakter und setzen zu-
satzlich hibsche Akzente. Alle Woh-
nungen wurden mit neuen Balkonen
ausgestattet. Besonderes Highlight
des modernisierten Altbaus ist das
UberlebensgroBe Kiinstlerportrat von
Carl Blechen am Giebel des Wohn-
gebaudes. Das von Cottbuser Graffi-
ti-Kiinstlern gestaltete Kunstwerk des
1798 in Cottbus geborenen Malers
und Professors flr Landschaftsmale-
rei verleiht der instandgesetzten und
aufgearbeiteten Mauerwerksfassade
noch einmal einen besonderen Blick-
fang.
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Dreh- und
Angelpunkt aller
Kundenanliegen

GWC erweitert Serviceangebot




GW(C-Servicehotline: Fragen zum Mietvertrag
oder Reparaturbedarfe schnell und einfach
abstimmen.

m den Mieterinnen und Mie-

tern der GWC auch kinftig

weiter umfassende Service-
leistungen bieten zu kénnen, hat das
Unternehmen 2018 die Abldufe und
Prozesse im Bereich Kundenservice
optimiert. Was bereits Ende des Jah-
res 2017 mit der Neuordnung des
Geschaftsstellennetzes begann, fand
mit dem Start der neuen GWC-Ser-
vicehotline und der Erweiterung des
GWOC-Dienstleistungsangebotes sei-
ne Fortflhrung.

Unter der einheitlichen Telefonnum-
mer 0355 7826-400 und der E-Mail-
Adresse service@gwec-cottbus.de
kénnen sich nun alle GWC-Mieterin-
nen und -Mieter mit ihren Anliegen
und Fragen schnell und unkompliziert
an das neue GWC-Serviceteam wen-
den. Die vier ausgebildeten Immobi-
lienkaufleute rund um den Teamlei-
ter Ronny Risch sind der Dreh- und

Angelpunkt aller Kundenanliegen.
Ganz gleich, ob der Wasserhahn im
Badezimmer tropft, ein Fenster nicht
mehr richtig schlieft oder die Mie-
ter allgemeine Fragen zum Mietver-
trag haben — das GWC-Serviceteam
nimmt alle Anliegen schnell und pra-
zise auf.

Moglich wird der neue GWC-Ser-
vice durch eine branchenspezifische
Software, die den gesamten Kunden-
prozess Ubersichtlich und transpa-
rent fir alle am Prozess Beteiligten
abbildet. Fir eine schnellstmogliche
Problemlésung oder Mangelbesei-
tigung werden bereits wahrend des
Anrufes entsprechende MaRnahmen
mit dem elektronischen Ticket-Sys-
tem eingeleitet. Das GWC-Service-
team erfasst hierzu alle relevanten
Vorgangsdaten in dem spezifischen
Computersystem und organisiert
im Fall von Kleinreparaturen direkt

einen Termin mit dem passenden
Handwerker. Die Handwerkerfirma
setzt sich dann mit dem betroffenen
Mieter in Verbindung und vereinbart
einen Termin, um den Schaden zu
beheben.

Mit dem erweiterten Servicean-
gebot steht allen Mieterinnen und
Mietern gleichermallen eine kom-
fortable und schnelle Moglichkeit
zur Verfligung, ihre Anliegen ein-
fach und bequem von Zuhause aus
mit der GWC abzustimmen. Aber
nicht nur die Mieter, die jetzt ohne
Umwege und langes Warten zielge-
richtet die gewiinschten Auskiinfte
bekommen, profitieren durch die
neue GWC-Servicehotline. Auch die
Mieterbetreuer der GWC gewinnen
Zeit und haben den Kopf frei fir
andere, komplexere Aufgaben, wie
beispielsweise anstehende Instand-
setzungsmaBnahmen.




GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2018

m

Dankeschon
fur langjahrige
Treue

GWC-Mieter feiern goldenes Jubilaum




Jubildumsfeier in der
Schokoladenmanufaktur Felicitas

in halbes Jahrhundert und teil-

weise noch ldnger leben Mie-

terinnen und Mieter in einer
Wohnung der GWC. Sie haben bei
der GWC buchstablich ihr Zuhause
gefunden. 50 Jahre gemeinsames
Miteinander sind eine lange Zeit und
so viel Treue ein groRer Vertrauens-
beweis. Zeit fir die GWC Danke zu
sagen und all jene Mietjubilare, die
2018 ein rundes 50-jahriges bzw.
60-jahriges Mietjubildaum feierten,
zu einer besonderen Jubildumsfeier
einzuladen.

Mehr als 40 Mieterinnen und Mieter
mit Begleitung folgten der Einladung
der GWC in die Schokoladenmanu-

faktur Felicitas. Zu Beginn stand eine
unterhaltsame Busfahrt mit Reise-
begleitung, die mit kurzweiligen Ge-
schichten zur Region die Anreise zur
Schokoladenmanufaktur erlebnisrei-
cher gestaltete. Im Schokoladenland
Felicitas angekommen, begrite Ge-
schaftsfuhrer Prof. Dr. Torsten Kunze
die Mietjubilare auf das herzlichste
und bedankte sich fiir deren langjah-
rige Treue.

Bei der anschlieRenden Verkostung
konnten dann feinste Pralinen und
Trinkschokolade probiert werden. Ein
Film zur Geschichte der Manufaktur im
Schokoladenkino machte noch mehr
Lust auf weitere Schokoladenspezi-

alitdten, wie z. B. die hausgemachte
Felicitas-Torte. Wer dann immer noch
nicht genug von den edlen Schokola-
den und Pralinen hatte, konnte sich die
Herstellung der Kostlichkeiten und die
fertigen Kunstwerke im Showroom der
Manufaktur ansehen.

Nach einem Erinnerungsfoto der
Mietjubilare vor der kunstvoll, gestal-
teten Wand mit vielfaltigen Schokola-
den-Herstellformen, brachte der Buss-
huttle alle Mieterinnen und Mieter
wieder nach Hause. Fir jeden Jubilar
gab es zum Abschluss noch eine siiRe
Erinnerung. Eine Schachtel mit zwei
Pralinen, verziert mit einem Dankes-
grufl und dem GWC-Firmenlogo.
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1. Gesamtwirtschaftliche Lage und
Branchenentwicklung

Deutschlands Wirtschaft kann auch fiir das Jahr 2018 ein
Wachstum verbuchen, wenn auch mit etwas schwacherer
Tendenz. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt stieg
nach Angaben des statistischen Bundesamtes im Jahres-
durchschnitt um 1,5 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
(2017: 2,2 Prozent).

Die weiterhin gute konjunkturelle Entwicklung und die
stetige Nachfrage nach Fachkraften sorgten auch 2018 fiir
eine positive Arbeitsmarktentwicklung. Dadurch sank die
Arbeitslosenquote 2018 auf durchschnittlich 5,2 Prozent
und lag damit 0,5 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft profitierte auch
2018 von der positiven konjunkturellen Entwicklung. Ins-
besondere die groRen Ballungsrdume konnten Zuzug und
zunehmende Nachfrage nach Wohnraum verzeichnen.
Daraus resultieren weiter abnehmende Leerstandszahlen
und steigende Mieteinnahmen. Zahlreiche landliche Rau-
me verzeichnen weiterhin eine negative Bevolkerungsent-
wicklung und missen sich mit den damit verbundenen
Herausforderungen auseinander setzen. Sowohl in Wachs-
tums- als auch Schrumpfungsregionen sieht sich die Woh-
nungswirtschaft jedoch mit angespannten Baukapazitdten
und steigenden Baupreisen konfrontiert sowie in den Bal-
lungsraumen mit dem Fehlen von bezahlbarem Bauland.

Im Jahr 2018 lagen die Nettokaltmieten in Deutschland
gemaR Verbraucherpreisindex um 1,6 Prozent Gber dem
Vorjahreswert (2017: +1,6 Prozent), allerdings unterhalb
der allgemeinen Preisentwicklung von 1,9 Prozent.

Die Wachstumsrate der Brandenburger Wirtschaft stieg
2018 um 1,4 Prozent (2017: +1,4 Prozent). Im zuriicklie-
genden Jahr sind die Verbraucherpreise in Brandenburg
im Jahresdurchschnitt um 1,9 Prozent (2017: +1,6 Prozent)
gestiegen. Deutlich Gber der allgemeinen Inflationsrate la-
gen die Baupreise mit einer Zunahme um 5,8 Prozent.

Angesichts der guten Konjunktur und des demografischen
Wandels nahm die Arbeitslosigkeit im Land Brandenburg
2018 weiter auf 5,9 Prozent (2017: 7,0 Prozent) ab. Die Ar-
beitslosenquote in Cottbus betrug Ende 2018 7,4 Prozent.
Diese konnte im Vergleich zum Vorjahr (8,5 Prozent) zwar
weiterhin gesenkt werden, doch bleibt die Lage auf dem

Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2018

Arbeitsmarkt in Cottbus nach wie vor angespannt (Quelle:
Stadtverwaltung Cottbus).

Die Einwohnerzahl der Stadt Cottbus ist nach dem An-
stieg in den Vorjahren erstmals wieder ricklaufig. Per
31. Dezember 2018 lag diese bei 100.148 und damit um
797 unter dem Vorjahresstand (Quelle: Stadtverwaltung
Cottbus). Die Entwicklung der Einwohnerzahlen hangt
u.a. von der Verweildauer der Flichtlinge in Cottbus ab.
Durch familidre Bindungen und durch bessere berufliche
Aussichten verlassen viele Fliichtlinge die Stadt Cottbus
wieder. Weiterhin bleibt es abzuwarten, wie sich die kiinf-
tigen Beschlisse der Bundesregierung zum Braunkohle-
ausstieg bis zum Jahr 2038 auf die Einwohnerentwicklung
der Stadt direkt auswirken werden.

Einen Einwohnerzuwachs konnte im Jahr 2018 gegeniiber
dem Vorjahr nur noch der Stadtteil Mitte verzeichnen.
In den Stadtteilen Sachsendorf, Sandow, Strébitz und
Spremberger Vorstadt ging die Anzahl der Einwohner zu-
rick (Quelle: Stadtverwaltung Cottbus). In allen genann-
ten Stadtteilen befinden sich die Mietobjekte unseres
Unternehmens.

Der Altersquotient in Cottbus (Einwohner der Altersgrup-
pe 65 Jahre und alter bezogen auf die Einwohner von 15
bis unter 65 Jahre) lag im Jahr 2010 bei 34,5 und stieg
im Jahr 2018 auf 40,9. Das Durchschnittsalter der Cott-
buser Bevolkerung stieg von 45,0 im Jahr 2010 auf 46,2
im Jahr 2018 (Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Statistik-
stelle). Diese Entwicklung ist bei der Bestandsplanung,
Planung von Modernisierungsmafinahmen, der baulichen
Anpassung von Wohnungen und Gebauden, bei Woh-
numfeldgestaltungen sowie bei der Zusammenarbeit mit
Kooperationspartnern  (altersgerechte Wohnungs- und
Betreuungsangebote) von groRer Bedeutung.

Die Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH (GWC) hat mit
vorausschauender und nachhaltiger Bestandsbewirt-
schaftung sichergestellt, dass das im Gesellschaftsvertrag
verankerte Ziel, vor allem fir einkommensschwachere
Bevolkerungsschichten im niedrigen bis mittleren Markt-
segment die Wohnverhdltnisse zu sichern und stetig zu
verbessern, auch zukinftig erreicht werden kann. Dazu
gehort auch, sich auf die Anforderungen des demogra-
fischen Wandels einzustellen und auf diese Weise eine
stark zunehmende Interessentengruppe mit attraktiven
Angeboten zu bedienen.



2. Unternehmensentwicklung

2.1

Allgemeiner Geschaftsverlauf

Das Geschéftsjahr 2018 wurde mit einem Jahresiber-
schuss von EUR 6,3 Mio. erfolgreich abgeschlossen. Die
fur das Jahr 2018 geplanten Umsatzerlése und der er-
wartete Jahrestiberschuss wurden damit Gbertroffen. Die
Eigenkapitalquote stieg auf 47,3 Prozent und die Verbind-
lichkeiten gegeniiber den Kreditinstituten konnten weiter
abgebaut werden.

Geschaftsjahr 2018

Jahrestiberschuss 2018
6,3 Mio. €

Das Kerngeschaft, die Vermietung und Bewirtschaftung
der eigenen Bestdnde, entwickelte sich planmaRig. Die
Planung der Vermietungsergebnisse des Unternehmens
orientiert sich an der Bevdlkerungsprognose der Stadt
Cottbus. Der Einwohnerriickgang im Jahr 2018 spiegelt
sich deshalb auch in den Vermietungsergebnissen der
GWC wieder. Der Wohnungsmarkt wurde auflerdem
durch die Fertigstellung von ca. 200 Neubauwohnungen
im Jahr 2018 beeinflusst, die auch anteilig von ehemali-
gen Mietern der GWC genutzt wurden. Insgesamt gingen
die Vermietungszahlen zurick.
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Balkon- und
Fassadeninstandsetzung
Kahrener Strafie 35—41

Die umfangreichen Investitionen im Wohnungsbestand
entsprechen der strategischen Ausrichtung und werden
auch in der Zukunft fir ein nachhaltiges Wachstum des
Unternehmens sorgen und sich so positiv auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage auswirken.

Das Jahr 2018 war gepragt von strukturellen und orga-
nisatorischen Verdanderungen im Bereich der Kunden-
betreuung. Die AuRenstelle im Stadtgebiet Nord wurde
geschlossen. Damit verbunden war die Umverteilung
sowohl von Wohnungsbestanden als auch Mitarbeiter/
innen auf die verbleibenden drei AuRenstellen. Parallel
dazu erfolgte die Einrichtung eines Servicecenters. Die
Mitarbeiter/innen der GWC-Servicehotline sind unter ei-
ner einheitlichen Telefonnummer und E-Mail Adresse zu
erreichen. Alle Kundenanfragen, Mangelmeldungen etc.
kénnen so schnell und unkompliziert erfasst und bearbei-
tet werden. Mit der Neuorganisation des Kundenservice
verbessert die GWC ihr Dienstleistungsangebot und re-
agiert damit auf veranderte Kommunikationsstrukturen
und gednderte Anforderungen im Kundenmanagement.

Kundenorientierung und Dienstleistungsqualitat sind fiir
den wirtschaftlichen Erfolg der GWC unumganglich. Das
bereits im Jahr 2005 eingefiihrte Qualitditsmanagement-
system wird kontinuierlich weitergefiihrt und verbessert
und im Rahmen von jahrlichen Audits Gberprift. Zum be-
stehenden Qualitdtsmanagementsystem nach der Norm
ISO 9001:2015 fand im April 2018 ein Uberwachungsaudit
der Zertifizierungsgesellschaft statt. Es wurden keine Ab-
weichungen festgestellt. Das in 2018 neu erteilte Zertifi-
kat ist bis zum 17. Mai 2020 gultig.

2.2
Entwicklung der Immobilienbestande
und Vermietung

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

2017 2018
Wohnungsbestand 17387 ....... 17381
Bestand an Gewerbeeinheiten 525 .............. 526
Garagen/Stellplatze | 2519 .......... 2604

Dariber hinaus wurden zum Stichtag 594 sonstige Ver-
tragseinheiten, insbesondere Pachtflichen und weitere
vermietete Flachen verwaltet.

Der Wohnungsbestand verminderte sich im Jahr 2018
durch UmbaumaBnahmen um 24 Wohnungen. Zwei zu-
satzliche Wohnungen sind durch den Umbau von Gewer-
beeinheiten entstanden. Der Neubau in der Senftenber-
ger Strake/Leipziger StraRe mit 16 Wohnungen wurde im
Jahr 2018 fertig gestellt.

Im Bestand von 17.381 Wohnungen sind 81 Wohnungen
enthalten, die aufgrund spéater vorgesehener Moderni-
sierungsmaBnahmen stillgelegt wurden und vollstéandig
leer stehen. Der vermietbare Wohnungsbestand betragt
damit 17.300 Wohnungen.



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

vermietbarer Wohnungsbestand

davon vermietet

davon leer stehend

Die Leerstandsquote stieg zum 31. Dezember 2018 auf
4,7 Prozent (31.12.2017: 2,9 Prozent). Der Riickgang von
317 vermieteten Wohnungen im Geschaftsjahr 2018 steht
im engen Zusammenhang mit der Bevolkerungsentwick-
lung und Neubautétigkeit in der Stadt Cottbus.

Per Dezember 2018 waren insgesamt 1.033 Wohnun-
gen (Vorjahr 1.124 Wohnungen) zur Unterbringung von
Fliichtlingen an die Stadt Cottbus bzw. direkt an Flicht-
linge vermietet (entspricht sechs Prozent der vermiete-
ten Wohnungen). Wie sich die Vermietung an Flichtlinge
weiter entwickelt, ist schwer einzuschatzen und hangt vor
allem von den politischen Entscheidungen (u.a. Familien-
nachzug, Residenzpflicht) ab.

Von den insgesamt 17.300 vermietbaren Wohnungen
zdhlen 15.250 Wohnungen zum Kernbestand des Unter-
nehmens. In den Kernbestand wurden alle Objekte ein-
geordnet, die aufgrund ihrer Lagemerkmale, der Leer-
standsentwicklung, des Bauzustandes, durchgefihrter
Investitionen, Mieternachfragen sowie Attraktivitdt und
Ausstattung eine langfristige Bewirtschaftung erwarten
lassen. Hier betragt die Leerstandsquote 3,8 Prozent
(Vorjahr 2,4 Prozent). Von den 576 nicht vermieteten
Wohnungen des Kernbestandes standen zum Stichtag
34 Wohnungen wegen bereits laufender oder unmittel-
bar bevorstehender Modernisierungsvorhaben leer. Es ist
zu erwarten, dass diese Wohnungen wieder vollstandig
vermietet werden und das Vermietungsergebnis positiv
beeinflussen.

Die Umsétze aus der Wohnraumvermietung in Hohe von
EUR 55,5 Mio. konnten im Vergleich zum Vorjahr um
EUR 0,5 Mio. gesteigert werden. Dabei stiegen die Sollmie-
ten um EUR 0,9 Mio., resultierend aus Mietanhebungen
nach § 558 BGB und § 559 BGB, aus der Neuvermietung
und aus den Vollauswirkungen der in 2017 durchgefihr-
ten Mieterhéhungen. Die Mietausfille wegen Leerstand
und Mietminderungen erhdhten sich um EUR 0,4 Mio.

Im Jahr 2018 betrug die durchschnittliche monatliche Net-
tokaltmiete 4,88 EUR/gm Wohnflache (Vorjahr 4,76 EUR/
gm Wohnflache). Die Mitgliedsunternehmen des Verban-
des Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen
im Land Brandenburg hatten im Jahr 2017 durchschnittli-
che monatliche Nettokaltmieten von 5,03 EUR/gm Wohn-
flache (Quelle: BBU Marktmonitor 2018).

Neben dem Wohnungsbestand bewirtschaftete die GWC
zum 31. Dezember 2018 insgesamt 526 Gewerbeeinhei-
ten (Vorjahr 525 Gewerbeeinheiten) mit einer Gesamtfla-
che von 62.913 gm. Das von der Stadt Cottbus erworbene
Grundstiick mit zwei leer stehenden ehemaligen Schulge-
baduden (zwei Gewerbeeinheiten mit 4.322 gm in der Lie-
beroser StraBe 13a/Gulbener Strale 23) wurden wegen
bevorstehender UmbaumaRnahmen dem Stilllegungsbe-
stand zugeordnet.

Die Umsétze aus der Gewerberaumvermietung betragen

A n"

wie auch im Vorjahr EUR 3,6 Mio. Der Leerstand in der
Gewerbevermietung stieg im Jahr 2018 von 14,1 Pro-
zent auf 15,3 Prozent. Bei der Neuvermietung und den
Optionsverhandlungen bestatigte sich erneut, dass die
ehemals vereinbarten Nettokaltmieten im Schnitt nicht
mehr zu erreichen sind. Es ist zu erwarten, dass es in
den néachsten Jahren zunehmend schwieriger wird, das
angestrebte Mietniveau stabil zu halten. Im Jahr 2018
betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete im Gewerbe
6,43 EUR/gm.

me 13

Balkon- und
Fassadeninstandsetzung
Potsdamer StrafSe 11-15
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Modernisierung des
denkmalgeschitzten
Hauses Altmarkt 26

Der gewerbliche Immobilienmarkt in Cottbus ldsst, wie
bereits in den letzten Jahren, auch in 2018 keine deutliche
Vermietungstrendwende erkennen. Die Vermietungssitu-
ation fir die Blro- und Praxisflachen ist jedoch weiterhin
stabil. Ein Anstieg des Leerstandes ist hier vorerst nicht zu
erwarten.

Demgegeniiber steht der zunehmende Nachfrageriick-
gang nach Ladenflachen im gesamten Stadtgebiet. Ursa-
chen dafiir sind u.a. der schon bestehende hohe Anteil
an Verkaufsflachen, veranderte Vertriebsstrukturen und

Internethandel sowie der wieder einsetzende Bevdlke-
rungsriickgang. Bei den Ladenflachen ist insbesondere die

Vermietungssituation in den Stadtteilen Sachsendorf und
Schmellwitz mit Leerstandsquoten von 20 Prozent und
mehr weiter sehr angespannt.

Fir die Folgejahre wird der Schwerpunkt darin bestehen,
die Gewerbe im Zentrum der Stadt Cottbus und auch in
den Haupteinkaufslagen der bevolkerungsstarken Stadt-
teile weiterhin attraktiv zu halten und durch zielgerichte-
te Instandsetzungen und Nutzungsdnderungen aufzuwer-
ten. Ziel ist es, eine moglichst hohe Vermietungsquote bei
gleichbleibend stabilen Mieteinnahmen zu erreichen.




2.3
Modernisierung, Instandsetzung
und Instandhaltung

Kontinuierliche Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maRnahmen sind ein fester Bestandteil der Unterneh-
mensstrategie und ein wichtiges Instrument, um die
Qualitdt und Werthaltigkeit der Wohnungsbestande
zu sichern und damit die Substanz zu erhalten. Im Ge-
schéftsjahr 2018 hat die GWC insgesamt EUR 25,4 Mio.
(Vorjahr EUR 22,9 Mio.) fir Neubau, Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und  Instandhaltungsmafnahmen
ausgegeben. Das entspricht 24,13 EUR/gm Wohn- und
Nutzflache.

Geschaftsjahr 2018

25,4 Mio. €

fir Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und
Instandhaltungsmalinahmen

Im Jahr 2018 bildete die Fertigstellung des Neubaus in der
Senftenberger StraRe 21/Leipziger Strale 38 mit 16 Woh-
nungen ein Schwerpunktvorhaben. An den Balkonen der
Vier-Raum-Wohnungen wurden im Frihjahr 2019 nach-
traglich noch Balkonverglasungen angebracht. Mit dieser
MaRnahme folgt die GWC besonderen Kundenwiinschen
und erhoht die Attraktivitat dieser groen Wohnungen.

Grundlegende Instandsetzungs- und Modernisierungs-
mafRnahmen, verbunden mit Grundrissverdnderungen,
wurden im Jahr 2018 in der WernerstraRe 44 (6 Wohnun-
gen), in der Drebkauer StraRe 12-13 (16 Wohnungen), Am
Doll 8 (4 Wohnungen) sowie in der ThiemstraRe 123-123d

e 15
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(42 Wohnungen) abgeschlossen. Im Jahr 2018 erfolgte
dariiber hinaus der Umbau eines leer stehenden Gewer-
beobjektes in der Muskauer StraRe 56 fiir einen sozialen
Trager zur Unterbringung von Kindern und Jugendlichen
in Wohngruppen.

Nachdem bereits in den Jahren 2017 und 2018 die Innen-
bereiche des Huttenplatz 1 (4 Wohnungen) komplett mo-
dernisiert wurden, sollen im Jahr 2019 noch das Dach und
die Fassade instand gesetzt werden. Die Instandsetzung
und Modernisierung der Wohnungen, des Daches und der
Fassade am Altmarkt 26 und 27 (jeweils zwei Wohnun-
gen und ein Gewerbe) haben im Oktober 2018 begonnen.
Nach der Modernisierung der Wohnungen am Altmarkt
26 ist im Jahr 2019 die Modernisierung der Wohnungen
am Altmarkt 27 sowie die Instandsetzung von Dach und
Fassade an beiden Hausern vorgesehen.

Umfangreiche Instandsetzungs- und Modernisierungs-
maBnahmen erfolgten im Jahr 2018 u.a. auch in der
KarlstraBe 94/DeffkestraBe 6a. Hier wurden die Dachge-
schosswohnung modernisiert, die komplette Gebaude-
hille (Dach, Fenster, Fassade) sowie drei Balkone instand
gesetzt. Im Gewerbebereich erfolgten die Modernisierung
der Heizung und der Umbau des Eingangsbereichs. Die im
Innenhof gelegenen sechs Balkone mussten aufgrund ih-
res schlechten Bauzustandes abgebrochen werden. Die
neuen Balkone werden im Frihjahr 2019 aufgestellt.

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 fiir die Folgejahre beinhaltet. Jahrlich erfol-
gen weiterfiihrende Kontrollen bzw. Nachkontrollen zur
Verkehrssicherheit, in dessen Folge eine Fortschreibung
des BIK notwendig wird. Im Zusammenhang mit der In-
standsetzung bzw. dem Anbau neuer Balkone erfolgt re-
gelmaRig die Instandsetzung der Fassaden. Im Jahr 2018
wurden Balkon- und Fassadeninstandsetzungen u.a. in
der Bodelschwinghstralle 3-5, Willy-Brandt-StraRe 1-8 a,
Welzower Strafle 31, 32 und Schweriner StraBe 11 ab-
geschlossen. Aufgrund hoher Submissionsergebnisse zur
Balkoninstandsetzung in der Potsdamer StraRe 11-15 und
Kahrener StraBe 28-41 wurden hier die vorhandenen Bal-
kone abgebrochen und durch neue vorgestellte Balkone
ersetzt. In der Kahrener Strale 35-37 werden diese Mal3-
nahmen im Jahr 2019 fertiggestellt.

Auch in den nachsten Jahren wird der Instandsetzung von
Balkonen und Loggien verstarkte Aufmerksamkeit gewid-
met, was sich im Wirtschaftsplan ab 2019 widerspiegelt.
Im Jahr 2019 sind zur grundlegenden Balkon- und Fassa-
deninstandsetzung bzw. dem Anbau neuer Balkone die
HerrmannstraBe 20-32, die Sanzebergstralle 13-14, die
HainstralRe 1-5 und 24-28, die Schweriner StraRe 17-21,
die SaarstraBe 6-9 und die TurnstraRe 28 eingeordnet.

Weitere MaRnahmen im Jahr 2018 betrafen die Instand-
setzung und Modernisierung von Aufzugsanlagen. Auf-
grund von langeren Ausfallzeiten wegen ausgelaufener
Ersatzteilvorhaltungen und Umbauten auf andere Al-
ternativtechniken bestand die Notwendigkeit, alle Auf-
zugsanlagen hinsichtlich ihres technischen Zustandes
zu betrachten. Die Ergebnisse sind in einem Instandhal-
tungs- und Modernisierungskonzept dokumentiert. Die
Umsetzung der MalRnahmen aus diesem Konzept begann
im Jahr 2016. Im Jahr 2018 wurden u.a. Aufzlige in der
Sanzebergstralle 5-7, Schweriner StraRe 11 und Stadtpro-
menade 10 modernisiert. Die Welzower StraBe 31 und 32
erhielten erstmalig jeweils einen neuen Aufzug. Fir das
Jahr 2019 sind MalRnahmen in der SanzebergstraBe 1-3
sowie in der Albert-Forster-Stralle 1-3 eingeordnet.

Auch im Jahr 2018 wurden sowohl im Zuge der Moderni-
sierungsmalRnahmen an den Gebduden als auch an Ein-
zelstandorten diverse AuRenanlagen instand gesetzt und
neu gestaltet, Feuerwehraufstellflichen und -zufahrten
fir den zweiten Rettungsweg sowie PKW-Stellflaichen neu
gebaut. Wie bereits in den Vorjahren wurden an mehre-
ren Hausern barrierefreie Eingangsumbauten vorgenom-
men und an mehreren Standorten elf Fahrradboxen auf-
gestellt.

Weitere Malnahmen betrafen u.a. die malermaRige In-
standsetzung von Treppenhdusern, die Erneuerung von
Hauseingangstiiren sowie die energetische Modernisie-
rung von Hausanschlussstationen. Ferner wurden an bei-
de Giebelseiten der Liebenwerdaer Stralle 5-8 und Leipzi-
ger StralRe 1-4 neue Balkone angebaut.

Im 1. Nachtrag zum Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2019
sind Bau- und Modernisierungskosten in Héhe von ins-
gesamt EUR 22,3 Mio. (einschlieRlich nicht aktivierba-
rer Aufwendungen von EUR 7,4 Mio.) geplant, die mit
EUR 11,3 Mio. Eigenmitteln, EUR 9,0 Mio. Fremdmitteln
und EUR 2,0 Mio. Zuschussen finanziert werden sollen.



Fur die laufende Instandhaltung sind weitere Mittel in
Héhe von EUR 11,6 Mio. vorgesehen.

Schwerpunktvorhaben im Jahr 2019 ist das ,Regionales
und Cottbuser Griindungszentrum am Campus — RCGC*.
Der Neubau wird auf dem Grundstlick Siemens-
Halske-Ring 2, direkt auf dem Campusgeldnde der BTU
Cottbus-Senftenberg und in der Ndhe vom Firmensitz der
GWC errichtet. Die Investitionskosten sind mit insgesamt
EUR 13,7 Mio. geplant. Die Finanzierung soll aus einem
Fordermittelzuschuss in Héhe von maximal 90 Prozent
der férderfahigen Baukosten und Fremdmitteln erfolgen.
Der entsprechende Fordermittelbescheid in Hohe von
EUR 10,7 Mio. wurde am 4. Dezember 2018 durch die In-
vestitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) Gibergeben.

Flr das Jahr 2019 betragen die fir das RCGC geplanten
Baukosten EUR 4,1 Mio. Der Bauantrag wurde am 28. Fe-
bruar 2019 bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde einge-
reicht. Der Baubeginn ist fiir August 2019 geplant. Am
17. Mai 2019 erfolgt der symbolische Spatenstich fir den
Neubau.

Weitere Neubauvorhaben, die im Jahr 2019 begonnen
werden, sind ein Mehrgenerationenhaus in der Calauer
Stralle 62 sowie eine Kindertagesstatte in der Rostocker
StralRe 3.

Neben der Fertigstellung der im Jahr 2018 begonnenen
BaumaRnahmen im Bestand sind im Jahr 2019 gréRere

Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen vor
allem in der Leipziger StraRe 41-43, Burgstralle 18-20 und
Lieberoser StraRe 5 vorgesehen. Darliber hinaus wurden
erhebliche Mittel fir die Instandsetzung von Balkonen
und Fassaden geplant.

Auch im Jahr 2019 werden neben weiteren diversen Ein-
zelmalnahmen in den Gebduden AuBenanlagen instand
gesetzt und neu gestaltet, Feuerwehraufstellflachen und
-zufahrten fiir den zweiten Rettungsweg sowie PKW-Stell-
flichen neu gebaut.

Anbau neuer Balkone
Leipziger Strafse 1—4
(links)

Liebenwerdaer Strafse
5-8 (rechts)
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2.4

Entwicklungen im Personalbereich

Die Gebdudewirtschaft Cottbus beschaftigte am
31. Dezember 2018 neben dem Geschéftsfiihrer 137 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter, davon 8 Auszubildende.
Im Juni 2018 haben 2 Auszubildende des 3. Ausbildungs-
jahres ihre Priifung zur Immobilienkauffrau erfolgreich ab-
solviert und wurden in Anstellungsverhaltnisse im Bereich
Kundenbetreuung Gibernommen.

Im Rahmen des Schulungsprogrammes 2018 fanden ins-
gesamt 132 interne und externe Schulungs- und Weiter-
bildungsveranstaltungen statt, an denen Mitarbeiter/
innen aller Unternehmensbereiche teilnahmen. Den
Schwerpunkt bildeten interne Schulungen zur Einfiih-
rung neuer Software, zum Inkrafttreten der Datenschutz-
grundverordnung und zur Verbesserung der internen und
externen Kommunikation. Im Jahr 2018 wurden durch-
schnittlich mehr als 4 Schulungstage pro Person erreicht.
Die GWC vergitet ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
nach dem Tarifvertrag der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft. Im Juli 2018 wurde die tarifliche Vergiitung um
2,2 Prozent erhoht.

davon 8 Auszubildende

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) sowie an der Cottbuser Ge-
sellschaft fir Gebaudeerneuerung und Stadtentwicklung
mbH (CGG). Die GWC hat im Jahr 2018 zur Sicherung der
Liquiditat sowie der Erhohung der Kreditwirdigkeit im
Hinblick auf zukiinftige SanierungsmalRnahmen eine Ein-
zahlung in die Kapitalriicklage der Lagune in Héhe von
TEUR 300 vorgenommen.

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



3. Wirtschaftliche Lage des
Unternehmens

3.1

Vermogens- und Finanzlage

Im Geschaftsjahr 2018 ist das Bilanzvolumen um
EUR 8,6 Mio. auf EUR 485,8 Mio. gesunken. Bei der Er-
mittlung des Bilanzvolumens nach betriebswirtschaftli-
chen Grundsdtzen wurden die noch nicht abgerechneten
Betriebskosten (EUR 32,3 Mio.) mit den erhaltenen An-
zahlungen auf Betriebskosten (EUR 35,5 Mio.) verrechnet.

Der Riickgang des Bilanzvolumens auf der Passivseite ist
im Wesentlichen durch die Verminderung des langfris-
tigen Fremdkapitals um EUR 13,9 Mio. und der Gbrigen
Ruckstellungen um EUR 1,4 Mio. begriindet, dem eine
Erhdhung des Eigenkapitals um EUR 5,3 Mio. und der tb-
rigen Verbindlichkeiten um EUR 1,3 Mio. gegenlbersteht.

Der Anteil des Eigenkapitals in Hohe von EUR 229,7 Mio.
(Vorjahr EUR 224,3 Mio.) am Bilanzvolumen betragt
47,3 Prozent (Vorjahr 45,4 Prozent).

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinsti-
tuten (EUR 240,6 Mio.) verminderten sich gegeniiber dem
Vorjahr um EUR 13,9 Mio. Den Tilgungen in Héhe von ins-
gesamt EUR 18,9 Mio. stehen Darlehensaufnahmen zur
Finanzierung von ModernisierungsmaBnahmen in Hohe
von EUR 5,0 Mio. gegeniiber.

Die kurz- und mittelfristigen  Verbindlichkeiten
(EUR 12,6 Mio.) sind gegeniliber dem Vorjahr um
EUR 1,3 Mio. gestiegen. Der Anstieg resultiert im Wesent-
lichen aus der um EUR 2,4 Mio. gestiegenen Differenz zwi-
schen den noch nicht abgerechneten Betriebskosten und
den erhaltenen Anzahlungen, dem ein Riickgang der (ib-
rigen Verbindlichkeiten um EUR 1,1 Mio. gegeniibersteht.

Der Riickgang des Bilanzvolumens auf der Aktivseite istim
Wesentlichen durch Verminderung des Anlagevermogens
um EUR 5,8 Mio. und der flissigen Mittel um EUR 5,0 Mio.
begriindet. Die Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstande erhohten sich um EUR 2,2 Mio.

Die Sachanlagen verminderten sich insgesamt um
EUR 6,3 Mio. Den Zugidngen aus Investitionen in Hohe
von EUR 8,1 Mio., im Wesentlichen Neubau- und Mo-

Erhohung des Eigenkapitals
um 5,3 Mio. €

dernisierungsmaBnahmen von EUR 7,1 Mio. sowie
Grundstiicksankaufen von EUR 0,6 Mio., stehen Abgén-
ge von EUR 0,7 Mio. und Abschreibungen in Héhe von

EUR 13,7 Mio. gegeniiber.

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2017
T TEUR ......
Gezeichnetes Kapital 5.113,0 5.113,0
rKSCpkiltaa'g'e“”d Sonder- 69.760,7 69.760,7
Gewinnriicklagen 121.717,2
Gewinnvortrag 13.370,0 0,0
Jahresiiberschuss 153862 63172 .......
Gewinnausschittung -1.000,0 10000 ......
........ 224347’1 229664'3
Die Finanzanlagen erhohten sich insgesamt um

EUR 0,5 Mio. Im Geschéftsjahr 2018 wurden zur Finan-
zierung von BaumalRnahmen Darlehen an die Lagune in
Hohe von TEUR 285,0 ausgereicht. Die Darlehen wurden
in Hohe von TEUR 112,8 getilgt. Weitere TEUR 300,0 wur-
den in die Kapitalrlcklage der Lagune eingezahlt.

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

2017

......... TEU&

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit éé.760,§
Cashflow aus Investitionstatigkeit ”-”2‘3.703,6.
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -29532,3
Zahlungswirksame Veranderung der Liquiditat 525,0
Fliissige Mittel am 31.12. 21167,4

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
betragt unter Berlicksichtigung der gezahlten Zinsen
(EUR 4,5 Mio.) EUR 18,4 Mio. Aus dem Cashflow aus lau-
fender Geschaftstatigkeit nach Zinsen werden regelmaRig

31.12.2018 Veranderung
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die planméaRigen Tilgungen der langfristigen Darlehen
vorgenommen.

Der geringere Cashflow aus der laufenden Geschéftstatig-
keit ist im Wesentlichen auf den gegeniiber dem Vorjahr
um EUR 9,1 Mio. gesunkenen Jahresiiberschuss sowie aus
der Verdnderung der in der Bilanz ausgewiesenen und zu
beriicksichtigenden Forderungen und Rickstellungen in
Hohe von EUR -5,5 Mio. zurtickzufihren. Darliber hinaus
sind die Zinsaufwendungen um EUR 2,7 Mio. gesunken.

Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit resultiert aus
Investitionen in das Anlagevermdgen und Finanzanlagen
von EUR 8,8 Mio., denen Einzahlungen aus Anlageverkau-
fen von EUR 0,2 Mio. gegentiber stehen.

Beim Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit stehen
den gesamten Tilgungsleistungen von EUR 18,9 Mio.,
den gezahlten Zinsen von EUR 4,5 Mio. und der Gewin-
nausschittung an den Gesellschafter von EUR 1,0 Mio.
Zugdnge von langfristigen Darlehen zur Finanzierung der
Modernisierungsmafnahmen in Héhe von EUR 5,0 Mio.
und sonstige Zugdnge von EUR 0,1 Mio. gegenlber. Der
geringere Mittelabfluss in 2018 ist im Wesentlichen auf
die geringere Ausschiittung an den Gesellschafter zuriick-
zufiihren. Im Geschéftsjahr wurden EUR 1,0 Mio. ausge-
schittet (Vorjahr EUR 8,5 Mio.).

Der hohe Zahlungsmittelbestand der GWC ist zur mittel-
und langfristigen Liquiditatsabsicherung des Unterneh-
mens notwendig.

Die Gesellschaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen jeder-
zeit termingerecht nachgekommen.

3.2
Ertragslage

Mit einem Jahresiberschuss von EUR 6,3 Mio. liegt das
Ergebnis fir das Geschéftsjahr 2018 Gber dem geplanten
Wert von EUR 5,2 Mio. Das hohe Ergebnis des Vorjahres
(EUR 15,4 Mio.), das im Wesentlichen durch die Riicker-
stattung von Kanalanschlussbeitrdgen durch die Stadt
Cottbus beeinflusst war, wurde mit EUR 9,1 Mio. unter-
schritten.

Das positive Geschaftsergebnis von EUR 8,2 Mio. hat sich
gegenliber dem Vorjahr um EUR 9,6 Mio. verringert. Der
Riickgang resultiert insbesondere aus geringeren sonsti-
gen Ertragen (EUR -10,8 Mio.).

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
(EUR 89,3 Mio.) haben sich insgesamt um EUR 2,6 Mio.
erhoht. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf gestiegene
Sollmieten (EUR 1,1 Mio.) und héhere ErlGse aus der Be-
triebskostenabrechnung fir das Jahr 2017 (EUR 2,0 Mio.)
zurlickzufiihren. Die Erlésschmélerungen stiegen dage-
gen um EUR 0,5 Mio. auf EUR 3,1 Mio. an; sie betragen
5,0 Prozent der Sollmieten.

Die anderen Umsatzerlose und Ertrage (EUR 4,3 Mio.)
sind gegeniiber dem Vorjahr um EUR 10,5 Mio. gesunken.
Geringere sonstige Ertrdge resultieren aus den von der
Stadt Cottbus im Vorjahr einmalig vorgenommenen Riick-
zahlungen von Kanalanschlussbeitragen (EUR 10,0 Mio.).
Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistun-
gen, insbesondere aus Weiterberechnungen, sind dage-
gen um EUR 0,3 Mio. auf EUR 0,9 Mio. gestiegen.



Die Bestandsveranderungen in Héhe von EUR -1,0 Mio.
betreffen die umlagefahigen Betriebskosten. Sie sind ge-
geniiber dem Vorjahr um EUR 2,7 Mio. gesunken.

Die Aufwendungen verminderten sich gegeniber dem
Vorjahr insgesamt um EUR 1,3 Mio. auf EUR 84,5 Mio.
Der Rickgang ist im Wesentlichen durch niedrigere Zin-
sen (EUR -2,7 Mio.) und gesunkene Aufwendungen fir die
Hausbewirtschaftung (EUR -1,0 Mio.), denen ein Anstieg
der sonstigen Aufwendungen (EUR 1,2 Mio.) und der In-
standhaltungskosten (EUR 0,6 Mio.) gegeniiber stehen,
begriindet.

Im  Geschéftsjahr sind die Zinsaufwendungen um
EUR 2,7 Mio. auf EUR 5,9 Mio. gesunken. Der Riickgang
basiert auf Nutzung der weiterhin glinstigen Zinskonditio-
nen bei Prolongation und Umschuldung.

Gegenliber dem Vorjahr sind die Betriebskosten um
EUR 1,0 Mio. auf EUR 32,2 Mio. gesunken, was insbeson-
dere auf die um EUR 0,8 Mio. geringeren Heizungs- und
Warmwasserkosten aufgrund der kiirzeren Heizperiode
durch den milden Winter zurlickzufiihren ist.

Der Anstieg der sonstigen Aufwendungen um
EUR 1,2 Mio. auf EUR 6,6 Mio. resultiert vorrangig aus
hoéheren Verlusten aus dem Abgang von Gegenstdnden
des Anlagevermogens (EUR 0,5 Mio.). Dariber hinaus
sind die Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leis-
tungen um EUR 0,3 Mio., die Abschreibungen auf Forde-
rungen sowie die Verwaltungsaufwendungen um jeweils
EUR 0,2 Mio. gestiegen.

Fir die Erhaltung und Verbesserung der Immobilien-
bestande wendete die GWC neben umfangreichen In-
vestitionsmalRnahmen im Rahmen der Instandhaltung/
Instandsetzung im Geschaftsjahr EUR 18,2 Mio. (Vorjahr
EUR 17,6 Mio.) auf.
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Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten geglie-
dert ist folgende Entwicklung zu verzeichnen:

2017 2018 Veranderung

LoTeR o teor TR

Geschéftsergebnis 17.770,5 8.213,9 -9.556,6

Zins- und Betelligungsergebnis 3235 1756 1479

Steuerergebnis 20608 17211 3397

Jahresiiberschuss 153862 63172 -9.069,0
Das Zins- und Beteiligungsergebnis setzt sich wie folgt zu-

sammen:

2017 2018

.......................... -|- EUR TEUR

. 1289 ......................... 4354

Ertrige aus Gewinnabfihrung 185,3 177,6

Ertrige aus Ausleihungen 155 143

Ertrige aus Beteiligungen 167,1 ........................ 0,0

....................... 4 96,8 627’3

e s e

-323,5 -175,6

Der Verlustausgleich und die Gewinnabfiihrung erfolgen
aufgrund der bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrage
mit der PRIVEG und der Lagune. Die Ertrage aus Betei-
ligungen des Vorjahres betreffen die Ausschittung der
Stadtwerke Cottbus.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betragen
EUR 1,7 Mio. (Vorjahr EUR 2,1 Mio.). Fiir Kérperschaft-
steuer, Solidaritdtszuschlag und Gewerbesteuer wurden
entsprechende Rickstellungen gebildet.
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4. Prognosebericht

Die wirtschaftliche Entwicklung der GWC verlief in den
letzten Jahren sehr erfolgreich. Basis dieser Entwicklung
sind jahrliche und umfassende Markt-, Standort- und
Unternehmensanalysen mit an-schlieRender Feinjustie-
rung der Investitionsschwerpunkte und Organisations-
strukturen. Aus den Ergebnissen der Analysen werden
unter Beriicksichtigung der Unternehmenszielstellungen
die neuen Pramissen und Prognosen festgelegt, die in
die langfristigen Planungsrechnungen einflieBen. Chan-
cen und Risiken der zukinftigen Entwicklung aller Un-
ternehmensbereiche werden dabei angemessen beriick-
sichtigt.

Als kommunales Wohnungsunternehmen mit einem An-
teil von ca. 30 Prozent des Wohnungsbestandes nimmt
die GWC eine wichtige Rolle flr die Entwicklung der Stadt
Cottbus ein. Die Hauptaufgabe des Unternehmens, vor al-
lem einkommensschwéachere Bevolkerungsschichten mit
Wohnungen im unteren und mittleren Preissegment zu
versorgen, ist nur dann finanzierbar, wenn die Wirtschaft-
lichkeit des Gesamtunternehmens weiterhin langfristig
gewahrleistet werden kann.

Das Unternehmen hat sich auch 2018 auf das Kernge-
schaft konzentriert und alle strategischen Malnahmen
an den wertbestimmenden Faktoren der Mietentwick-
lung, der Erlosschmalerungen und der Instandsetzungs-
kosten ausgerichtet. Diese bestimmen auch in Zukunft
die langfristige Bewirtschaftungsstrategie der eigenen
Bestdnde. Teil dieser Strategie sind auch die renditeori-
entierten und nachhaltigen Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaRnahmen der Kernbestiande des Unter-
nehmens.

Die Geschaftstatigkeit der GWC entwickelt sich weiter
positiv. FUr das Geschaftsjahr 2019 wird ein Jahresiber-
schuss von EUR 5,1 Mio. geplant. Auf Basis der Mittel-
fristplanung wird auch in den folgenden Jahren mit ei-
nem positiven Jahresergebnis in dieser GroBenordnung
gerechnet. Aus dem geplanten Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit werden im Wesentlichen die Tilgungs-
leistungen finanziert.

In der Hausbewirtschaftung werden die Mieteinnahmen
auch in den folgenden zwei Jahren unter Beriicksichtigung
der Bevélkerungsentwicklung sowie der Zu- und Abwan-

derungen der Fllchtlinge vor allem durch Neuvermie-
tungsaktivitdten und Mieterhohungen nach Modernisie-
rungsmaBnahmen leicht steigen.

Um eine nachhaltige dauerhafte Vermietbarkeit des
Gebaudebestandes zu gewahrleisten und den Anforde-
rungen der Mieter auch langfristig noch entsprechen zu
kdnnen, 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.

Fiir Neubau, Modernisierung und Instandsetzung wur-
den im Jahr 2018 EUR 15,4 Mio. investiert, fir die lau-
fende Instandhaltung wurden weitere Mittel in Hohe
von EUR 10,0 Mio. eingesetzt. Aufgrund von geplanten
Neubaumalnahmen wie das Regionale und Cottbuser
Griindungszentrum am Campus, Wohngebadude in der
Briesmannstralle und in der Dresdner StraRRe sowie einer
Kindertagesstatte in der Rostocker StraRe steigen die im
Investitionsplan Bau geplanten Mittel im Jahr 2019 auf
EUR 22,3 Mio. und im Jahr 2020 auf EUR 30,8 Mio. Die ge-
planten Kosten fiir die laufende Instandhaltung betragen
jahrlich ca. EUR 12,0 Mio.

Die geplanten Fremdfinanzierungen fir die Investitionen
liegen grundsatzlich unter den Tilgungen des jeweiligen
Jahres, so dass sich die Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten jahrlich verringern. Derzeit profitiert die
GWC von den niedrigen Zinsen an den Kapitalmarkten.
Bei dem weiterhin niedrigen Zinsniveau wird in den fol-
genden zwei Jahren von einer Reduzierung der Zinslast
um jahrlich EUR 0,5 Mio. ausgegangen.

Mit der Errichtung des ,,Regionales und Cottbuser Griin-
dungszentrum am Campus - RCGC“ sollen im Auftrag der
Stadt Cottbus neue Wege und Geschaftsmodelle gefun-
den werden, um Arbeitspldtze in der Stadt und der Regi-
on zu generieren. Ziel ist es, im Griindungszentrum zwei
Funktionen zu implementieren, zum Einen Unterneh-
mensgrindungen, sogenannte Start-up-Unternehmen
zu unterstitzen, zum Anderen ein Zentrum fiir die Wirt-
schaftsférderung in Cottbus und der Region zu schaffen.
Die aus der Betreibung des RCGC entstehenden Verluste
werden von der GWC getragen. Die Verlustdeckung wur-
de in der langfristigen Planung des Unternehmens be-
ricksichtigt.



Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages zwischen
GWC und Lagune werden die jahrlichen Verluste, die der
Lagune aus der Betreibung des Sport- und Freizeitbades
entstehen, von der GWC ausgeglichen. Der Gesellschaf-
ter, die Stadt Cottbus, hat sich verpflichtet, der GWC diese
Verluste zu erstatten. Die aktuellen MalRnahmen aus der
zwischen der Stadt Cottbus und dem Land Brandenburg
geschlossenen Konsolidierungsvereinbarung zum Haus-
haltssicherungskonzept sehen unter anderem vor, dass
die Verluste aus der Betreibung des Sport- und Freizeit-
bades Lagune fir die Jahre 2020 bis 2022 von der GWC
finanziert werden sollen. Es wird geprift, ob in den Jahren
2020 bis 2022 zusatzlich Ausschittungen an den Gesell-
schafter in Hohe der Verluste der Lagune vorgenommen
werden kénnen, um den Verlustausgleich der Stadt Cott-
bus gegeniiber der GWC zu gewahrleisten. Der Verlustaus-
gleich fiir die Jahre 2020 bis 2022 wurde bereits in der
langfristigen Planungsrechnung der GWC beriicksichtigt.

Die GWC geht in ihrer Planung von einer weiteren Ver-
besserung der Eigenkapitalquote aus. Diese positive
Entwicklung ist auf die geplanten Jahresiiberschisse bei
gleichzeitiger Reduzierung der Kreditverbindlichkeiten zu-
rickzufuhren.

Der Bestand an liquiden Mitteln betrug Ende des Jahres
2018 EUR 16,2 Mio. Er wird sich planmaRig durch die
anteilige Finanzierung von BaumaRnahmen sowie durch
Ausschittungen an den Gesellschafter reduzieren. Die
GWC verfiigt weiterhin Gber eine ausreichende Liquiditat.
Bezliglich ihrer wirtschaftlichen Situation, insbesondere
der stabilen Vermogens-, Finanz- und Ertragslage, ist die
GWOC fiir zuklinftige Belastungen gut geristet.
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5. Risikobericht
51

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 Toch-
tergesellschaften CGG, PRIVEG und Lagune erfasst und
anhand von Frihwarnindikatoren tiberwacht.

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 tber die aktuelle Risikositu-
ation im Unternehmen. Neben den periodischen bzw.
Ad-hoc Meldungen im Risikomonitor werden im Risi-
kobericht die Ergebnisse der jahrlichen Risikoanalyse
dargestellt.

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

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

Weitere MaRnahmen wie die Einfiihrung eines Leistungs-
systems mit einer Balanced Scorecard und eines Quali-
tatsmanagementsystems tragen dariiber hinaus zur Ver-
besserung der internen Steuerungs- und Kontrollsysteme
bei. Das installierte Risikomanagementsystem hat sich
bewahrt. Die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems
unterliegt dabei regelmaRigen internen Uberpriifungen.

572
Chancen und Risiken der kinftigen
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
nutzen und so die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern und
auszubauen. Unter Bericksichtigung der Chancen und Ri-
siken der kinftigen Entwicklung wurde im Jahr 2018 das
strategische Unternehmenskonzept 2018 bis 2035 ,Stra-
tegie GWC 2035“ fertig gestellt. Die Ergebnisse aus der
langfristigen Unternehmensplanung bilden die Grundlage
fir die jahrlichen und mittelfristigen Wirtschaftspldane des
Unternehmens.

Die regelmiRige Uberpriifung bestehender und der Auf-
bau zukunftsfahiger Prozesse und Strukturen bilden eine
wesentliche Aufgabe im Rahmen der Unternehmensent-
wicklung. Bereits im Jahr 2016 wurde ein bereichsiiber-
greifendes Prozessoptimierungsteam gebildet, dessen
Aufgabe in der Uberpriifung von Arbeitsabldufen und
der Empfehlung bzw. der Umsetzung von MalRnahmen
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zur Umgestaltung, Vereinfachung und Vereinheitlichung
von Prozessen besteht. Unabhangig von der betrieblichen
Organisationsstruktur fungiert dieses Team mit teilweise
wechselnden Mitgliedern, um dieser komplexen Aufgabe
gerecht zu werden. Aus der Umsetzung der Ergebnisse
des Teams ergeben sich auch in Verbindung mit dem Qua-
litdtsmanagementsystem Chancen, die die Effizienz und
die Effektivitat bestehender Geschéfts- und Entwicklungs-
prozesse sowie den Einsatz der bendtigten Ressourcen
kontinuierlich verbessern.

Wesentliche Risikofelder und Chancen wurden in folgen-
den Bereichen identifiziert:

Marktentwicklung

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




Ausgehend von der prognostizierten Bevolkerungsent-
wicklung werden in den mittel- und langfristigen Planungs-
rechnungen der GWC die Vermietungs- und Leerstands-
entwicklungen und daraus abgeleitet die Mieterlose
geplant. Der noch Ende des Jahres 2017 zu verzeichnende
geringe Wohnungsleerstand war weitestgehend auf die
Zuwanderung von Fliichtlingen zurtickzufihren. Nach die-
ser vorlbergehenden Phase der Marktentspannung er-
hohte sich der Wohnungsleerstand im Jahr 2018 wieder.
Aufgrund des prognostizierten Bevolkerungsriickgangs
wird weiter mit erhdhtem Leerstand geplant.

Im Risikomonitor wird die Kennziffer Bevolkerungsent-
wicklung als Frihwarnindikator fiir die Vermietungser-
gebnisse und Leerstandsentwicklung regelmaRig ausge-
wertet. Im Rahmen der Berichterstattung wurde zu dieser
Kennziffer keine Abweichung festgestellt. Der Riickgang
der Einwohnerzahlen im Jahr 2018 wurde bereits im Plan-
ansatz bertcksichtigt.

Um einem Bevolkerungsriickgang entgegenzuwirken, ist
die Schaffung von Arbeitspldtzen in und um Cottbus zwin-
gend notwendig. Die Arbeitslosigkeit liegt hier Gber dem
Bundesdurchschnitt und der von der Bundesregierung be-
triebene Ausstieg aus der Braunkohle wird den Cottbuser
Arbeitsmarkt kiinftig zusatzlich belasten.

Chancen ergeben sich fiir die GWC aus der Bereitstellung
der Abbruchflachen fir die Ansiedlung von Unterneh-
men. Die Flachen weisen wegen ihrer guten Lage und den
Standortbedingungen ein hohes Ansiedlungspotenzial 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
GWC, auch 2018 finanziell unterstiitzt wurde, konnte be-
reits in den vergangenen Jahren deutliche Erfolge bei der
Neuansiedlung und der Bestandssicherung von Unterneh-
men verzeichnen.

Chancen zur Schaffung von Arbeitsplatzen in der Stadt
Cottbus sieht die Gesellschaft auch mit ihrem geplanten
Bauvorhaben ,Regionales und Cottbuser Griindungszent-
rum am Campus — RCGC". Zur Verbesserung der regiona-
len Wirtschaftsstruktur entsteht in direkter Nahe zur BTU
Cottbus-Senftenberg ein Griindungszentrum fir Start-ups

und ein Zentrum der regionalen Cottbuser/Lausitzer Wirt-
schaftsforderung.

Objektentwicklung

Um dem Unternehmensziel der Versorgung der Bevolke-
rung von Cottbus mit Wohnungen im mittleren und unte-
ren Preissegment gerecht zu werden, ist die Werterhal-
tung der entwicklungsfahigen Objekte unerldsslich. Der
Gebdudebestand der GWC wird dabei in die Bestandska-
tegorien Kernbestand, Abwartebestand und Verkaufsbe-
stand unterteilt. Aus der Zuordnung der Objekte zu den
einzelnen Bestandskategorien ergeben sich Chancen,
die bereits im Rahmen der langfristigen Planung der Be-
standsentwicklung beriicksichtigt wurden.

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 flinf Prozent steigen.
Die Objekte des Kernbestandes bilden die Basis fir das
Kerngeschaft der Gesellschaft.

Im Abwartebestand befinden sich die Objekte, bei de-
nen eine garantierte Entwicklung der Mieterzahlen in
Abhangigkeit vom weiteren Bevdlkerungsriickgang in
der Stadt Cottbus langfristig nicht vorhergesagt werden
kann. Sollte ein Uber die prognostizierte Entwicklung hin-
aus gehender Bevolkerungsriickgang eintreten, wird mit
dieser Einordnung verhindert, dass umfangreiche Inves-
titionen in langfristig leer stehende Wohnungen erfolgen.
Um wirtschaftliche Verluste zu minimieren, beziehen sich
die geplanten AbbruchmalRnahmen nur auf Objekte des
Abwartebestandes. Die Realisierung von Abbruchmal-
nahmen erfolgt in Abhangigkeit von der Bevolkerungs-
entwicklung.

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

me 2/
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Die Ergebnisse aus der wirtschaftlichen Entwicklung
des Gebdudebestandes werden zur Beurteilung der
Gebadude im Rahmen der Fortschreibung des Bestands-
entwicklungskonzeptes und des Instandsetzungs- und
Modernisierungskonzeptes (IMK) herangezogen. Unter
Berticksichtigung der Ergebnisse der Wirtschaftlichkeits-
berechnungen sichert diese Verfahrensweise den effekti-
ven Einsatz der zur Verfiigung stehenden Mittel. Dartiber
hinaus wird durch die Arbeit im Bereich Asset Manage-
ment gewdhrleistet, dass die Investitionen eine markt-
gerechte Entwicklung des Immobilienbestandes sichern.

Im Risikomanagement des Unternehmens wird der ge-
plante Abbau des noch bestehenden Instandhaltungs-
staus Uberwacht. Der Instandhaltungsstau des Kernbe-
standes konnte durch die durchgefiihrten MaBnahmen
erheblich reduziert werden. Schwerpunktmalnahmen
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 Loggien und Balkonen weiterhin
verstarkte Aufmerksamkeit gewidmet. Die Umsetzung
des gesamten Balkoninstandsetzungskonzeptes fiir die
Objekte des Kernbestandes ist bis zum Jahr 2025 vorge-
sehen.

Dariiber hinaus wurde ein Instandsetzungs- und Moder-
nisierungskonzept fir Aufzugsanlagen erarbeitet. Dies
wurde notwendig, nachdem bei Aufzugsausfallen wegen
ausgelaufener Ersatzteilvorhaltungen und Umbauten auf
andere Techniken lange Ausfallzeiten auftraten und die
Aufziige teilweise nur unter Einbeziehung des Herstellers
repariert werden konnten. Die Konzeption sieht die In-
standsetzung und Modernisierung und ggf. einen Ersatz
von Aufzugsanlagen des Kernbestandes bis zum Jahr
2030 vor.

Finanzwirtschaftliche Entwicklung

Die GWC ist durch ihre Geschéftstatigkeit verschiedenen
Risiken finanzieller Natur ausgesetzt. Zu diesen Risiken
zahlen Liquiditat, Zinsen und Kreditprolongationen.

Die Grundlage fur die jahrliche und mittelfristige Liquidi-
tatsplanung bildet die langfristige Unternehmensplanung.
Im Risikomanagementsystem erfolgt eine periodische
Kontrolle der Abweichungen zum geplanten Liquiditatsbe-

stand. Durch ein regelmaRiges und umfangreiches Repor-
ting wie z.B. die Erstellung eines taglichen Finanzstatus,
einer monatlichen Liquiditatsabrechnung mit Hochrech-
nung zum Jahresende und einer aktiven Budgetkontrolle
aller Unternehmensausgaben wird sichergestellt, dass bei
Auftreten von Risiken rechtzeitig Gegensteuerungsmal3-
nahmen eingeleitet werden kdnnen.

Die GWC begegnet dem Zinsdnderungsrisiko durch die
laufende ErschlieBung von Finanzierungsvorteilen bei
Umschuldung und Prolongation sowie durch Abschluss
langfristiger Festzinskonditionen zur Sicherung eines
niedrigen Zinsniveaus. Aus der Umsetzung des Projektes
zur Neustrukturierung ausgewahlter Darlehensgeberport-
folios, das im Jahr 2018 erfolgreich abgeschlossen werden
konnte, ergaben sich Chancen zur Schaffung von Hand-
lungsspielrdumen in Bezug auf die Verdanderung der Dar-
lehensgeber-, Zins-, Finanzierungs- und Beleihungsstruk-
turen. Die im Projekt festgelegten Grundsatze gelten auch
fur gegenwartige und kinftige Neukreditaufnahmen, so
dass die Finanzierung von MaRnahmen zur Entwicklung
des Objektportfolios auch kiinftig gewahrleistet ist.

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

Entwicklung der Geschaftstatigkeit

Das Kerngeschéaft der GWC besteht in der Bewirtschaftung
der eigenen Immobilien. Wichtigste Umsatzkomponente
sind die Mieteinnahmen. Ein Ausfall der geplanten Mie-
teinnahmen und ansteigende Mietforderungen kdnnen
dabei die Umsatz- und Ertragslage des Unternehmens
negativ beeinflussen. Im Risikomanagement werden dazu
regelmaflig die Entwicklung der Nettokaltmieten und
Mietrickstande liberwacht sowie deren Abweichung zur
Planung analysiert.

Als Steuerungsinstrument im Unternehmen dient die
Balanced Scorecard (BSC) mit der Kennziffer Miete. Die
Mietertrdge werden gebdudebezogen und unter Bertick-
sichtigung der Bevolkerungsfluktuation, geplanter Mie-
terhéhungen und anderer Einflussfaktoren in Zusammen-
arbeit mit den verantwortlichen Mieterbetreuern geplant
und abgerechnet. Im Geschaftsjahr 2018 lagen die Mie-
teinnahmen Uber den geplanten Werten.



Des Weiteren wird das Mietausfallrisiko durch ein akti-
ves Forderungsmanagement begrenzt. Termingerechte
Mahnl&dufe, schnellste Reaktionen auf Mietriickstande so-
wie ein hohes Engagement im Bereich Sozialmanagement
bewirken eine permanente Senkung der Mietschulden.

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 regelmaRBige Auswertung und Analyse schriftlicher
bzw. miindlich 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
2018 wurden alle diesbeziiglichen Vorgaben erfiillt.

Gesamtrisikoprofil

Das Risikomanagement der GWC hat alle Risiken in den
Kategorien Markt-, Objekt-, Finanz- und Geschaftsrisiken
Uberprift und eine Einschatzung der Erwartungswerte
fur die zuklnftige Risikolage vorgenommen. Die identi-
fizierten und quantifizierten Risiken wurden mit ihrem
Erwartungswert im strategischen Unternehmenskonzept
,Strategie GWC 2035“ beriicksichtigt und in die kurz- und
mittelfristige Planung Gbernommen. Die GWC sieht aus
heutiger Sicht keine Risiken, denen nicht entgegengewirkt
werden kann oder die sich gefahrdend auf den Fortbe-
stand der Gesellschaft auswirken kénnen. Fir die quan-
tifizierbaren Risiken kann davon ausgegangen werden,
dass die geplante Liquiditdt jederzeit eine kurzfristige
finanzielle Bewaltigung eines eventuellen Risikoeintritts
erlaubt. Die aufgefiihrten Chancen werden im Rahmen
der Geschaftstatigkeit weiter verfolgt. Insgesamt ist das
Unternehmen bestrebt, die Chancen und Risiken in einem
ausgewogenen Verhaltnis bei der Umsetzung der strategi-
schen Unternehmensziele zu beriicksichtigen.

Cottbus, den 17. Mai 2019

Prof. Dr. Torsten Kunze
Geschéftsfihrer
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Bilanz zum 31. Dezember

Aktiva

2018

31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

1. Sachanlagen

1. Grundstticke mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter

5. Bauten auf fremden Grundsttcken

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung

7. Anlagen im Bau

8. Bauvorbereitungskosten

9. geleistete Anzahlungen

429.520.063,49 433.541.358,96
......... DU A
370.433,7§ 370.433,7§
.................. PR
T e
R e
............ S e
8007487 45223340057 3.349,41

.Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

3. Beteiligungen

B. Umlaufvermaogen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundsttcke mit fertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

4. Forderung gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis

5. Forderungen gegen Gesellschafter

6. Sonstige Vermogensgegenstdande

1.822.334,78 1.849.699,12
""""" 3234347594 3416581072 33.366.831,20
T T L
S B e
e o
L s
............ e
"""""" 195198004 546013734 49172528

I1l. Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung

BILANZSUMME

16.195.710,00 21.167.390,44
55.821.658,06 59.615.705,02
13.106,91 10.534,91
260.607,10 319.858,32
518.108.296,44 527.764.271,12




Passiva

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

IIl. Kapitalriicklage

Ill. Gewinnrlcklagen

1. Sonderricklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

2. Andere Gewinnrucklagen

IV. Gewinnvortrag

V. Jahrestberschuss

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pensionen

2. Steuerrlckstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegenuiber verbundenen Unternehmen

DU~ W N

. Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschafter
davon aus Steuern: EUR 691.644,00 (Vj. EUR 0,00)

7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 187.228,53 (Vj. EUR 97.284,46)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 1.899,81 (Vj. EUR 609,94)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR EUR
5.113.000,00 5.113.000,00

311.161,68 311.161,68

1.829.161,91 3.169.960,56
241.882.576,34 255.826.109,93
35.521.921,86 34.140.232,83
1.615.136,61 1.684.169,72
3.012.190,91 4.676.632,15
229.719,82 385.202,04
3.076.644,00 2.385.000,00
276.492,12 149.745,09
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Gewinn- und Verlustrechnung 2018

............. 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR EUR
1. Umsatzerltse
a) aus der Hausbewirtschaftung 89.321.040,88 86.706.855,19
b) aus Verkauf von Grundstticken 0,00 276.500,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 917.785,52 90.238.826,40 662.265,15
2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes -1.023.355,26 1.673.087,92
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen ) 142.807,33 127.175,26
4. Sonstige betriebliche Ertrage ) 3.335.823,78 14.139.283,03.
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen 51.065.217,59 51.286.470,87
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 810.452,37 51.875.669,96 520.432,49
b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 6.367.143,78 6.189.169,97
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 1.351.919,13 7.719.062,91 1.298.638,42
davon fr Altersversorgung : EUR 128.751,79 (Vj. EUR 107.610,51)
7. Abschreibungen . 13.834.858,33. 13.642.936,12
auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen ) 5.157.817,69 4.330.783,97
9. Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen ) 177.554,67 185.263,18
10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 14.344,61 15.527,96
davon aus verbundenen Unternehmen : EUR 14.344,61 (Vj. EUR 15.527,96)
11. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 167.111,41
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 435.421,86 128.945,59
davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 7.037,30 (Vj. EUR 6.218,75)
13. Aufwendungen aus Verlustibernahme ) 802.925,08 820.304,95.
14. Zinsen und dhnliche Aufwendungen . .
davon aus Aufzinsungen : EUR 106.258,00 (Vj. EUR 97.301,83) 5'891'074’3? 8'544'602’93.
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag . 1.721.092,98 2.060.781,64
16. Ergebnis nach Steuern ) 6.318.922,07 15.387.893,33
17. Sonstige Steuern ) 1.688,0Q 1.718,0Q

18. Jahresiiberschuss

19. Gewinnvortrag

20. BILANZGEWINN
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Anhang flr das Geschaftsjahr 2018

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 er-
folgte nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches in der Fassung des Bilanz-
richtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG).
Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Ge-
winn- und Verlustrechnung, den Anhang
sowie den Lagebericht. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Die Verordnung Uber Formblatter fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Fur die Aufstellung des Jahresabschlusses
waren unverandert die nachfolgenden Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden
mafgebend.

Immaterielle
und Sachanlagen
Entgeltlich erworbene immaterielle Ver-
mogensgegenstinde werden bei Zugang
mit ihren Anschaffungskosten bilanziert
und planmaRig linear lber ihre voraus-
sichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben.
Selbst erstellte immaterielle Vermogens-
gegenstande wurden nicht aktiviert.

Vermogensgegenstinde

Die Bewertung des Sachanlagevermdogens
erfolgte zu den historischen Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten, vermindert um
planmaRige bzw. auBerplanmaRige Ab-

schreibungen. In die Herstellungskosten
werden die Einzelkosten sowie angemesse-
ne Teile der Gemeinkosten einbezogen. Er-
haltene Zuschisse und Zulagen werden von
den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
der betreffenden Anlagen abgesetzt.

Die planmaRigen Abschreibungen erfol-
gen linear Uber die voraussichtliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer.

Aktivierte nachtragliche Herstellungs-
kosten werden mit dem urspriinglichen
Abschreibungssatz des Geb&udes abge-
schrieben. Abrissobjekte werden Uber die
voraussichtliche Restnutzungsdauer abge-
schrieben.

Geringwertige Anlagegiter bis zu einem
Wert von EUR 800,00 werden im Zugangs-
jahr in voller Hohe abgeschrieben, wobei
deren Abgang im Zugangsjahr unterstellt
wird.

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungs-
kosten bilanziert. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert werden
vorgenommen, wenn die Wertminderung
dauerhaft ist. Die verzinslichen Ausleihun-
gen werden zum Nennwert angesetzt.

Umlaufvermogen

Die Grundstiicke mit fertigen Bauten
werden zu Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten vermindert um bisher er-
folgte Abschreibungen bzw. zu dem nied-
rigeren Verkehrswert angesetzt. Damit
erfolgt eine verlustfreie Bewertung auf der
Grundlage der gegenwartig eingeschatz-
ten Verkehrswerte.

Bei den unfertigen Leistungen handelt
es sich um noch nicht abgerechnete Be-
triebs- und Heizkosten, deren Bewertung

in Hohe der umlagefahigen Aufwendun-
gen fir Hausbewirtschaftung, vermindert
um Wertberichtigungen fiir leerstehende,
eigengenutzte und pauschal abgerechnete
Einheiten, erfolgt.

Forderungen und sonstige Vermoégens-
gegenstinde werden zum Nennwert bzw.
mit dem am Bilanzstichtag niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet. Bei Forde-
rungen, deren Einbringlichkeit mit erkenn-
baren Risiken behaftet ist, werden ange-
messene Wertabschlage vorgenommen.
Uneinbringliche Forderungen werden ab-
geschrieben.

In der Position ,Sonstige Vermogensge-
genstande” sind keine Betrage groReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei
Kreditinstituten sind mit dem Nennwert
angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Ausgaben/Einnah-
men vor dem Bilanzstichtag, die Aufwand/
Ertrag flr das nachfolgende Geschaftsjahr
darstellen.

Eigenkapital
Das Eigenkapital ist zum Nennwert bilan-
ziert.

Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen sind
unter Berucksichtigung der Richttafeln
2018 G von Dr. Klaus Heubeck unter Zu-
grundelegung eines Rechenzinssatzes von
3,21 % p.a. bzw. 3,29 % und eines Renten-
trends von 1,0 % p. a. bzw. 1,8 % auf Basis
der PUC-Methode (Projected Unit Credit
Method) bzw. nach dem Barwertverfah-
ren berechnet. Bei den Riickstellungen fiir



die Altersversorgungsverpflichtungen be-
steht zwischen dem Ansatz der Riickstel-
lungen nach MaRgabe des entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatzes
aus den vergangenen zehn Geschafts-
jahren und dem Ansatz der Rickstellun-
gen nach Mallgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen sieben Geschaftsjahren
im Geschaftsjahr ein Unterschiedsbetrag
in Hohe von TEUR 232,5. Die Pensions-
rickstellungen werden gemalR § 246 Abs.
2 Satz 2 HGB mit den Anspriichen aus
Riickdeckungsversicherungen saldiert
und als aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermoégensverrechnung bzw. in den
Riickstellungen ausgewiesen.

Die Steuerriickstellungen und sonsti-
gen Riickstellungen bericksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie werden mit dem
Erflllungsbetrag angesetzt, der nach ver-
nlnftiger Beurteilung
notwendig ist. Bei Riickstellungen mit ei-

kaufmannischer

ner Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden kiinftige Preis- und Kostensteige-
rungen bericksichtigt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erful-
lungsbetragen angesetzt.

Latente Steuern

Die Ermittlung der latenten Steuern er-
folgt unter Anwendung der Gesamtdiffe-
renzmethode.

3. Erlduterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Ver-
mogensgegenstinde sowie der Sach- und
Finanzanlagen wird auf den Anlagenspie-
gel verwiesen.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile an
folgenden Unternehmen, bei denen der
Anteilsbesitz der Herstellung einer dau-
ernden Verbindung dient:

Cottbuser Gesellschaft fir Gebdude-
erneuerung und Stadtentwicklung mbH
(CGG)

Sitz: 03046 Cottbus, Am Turm 14

Anteil am Kapital: 100 %,

Eigenkapital zum 31. Dezember 2018:
TEUR 1.528,3

Jahresergebnis 2018: TEUR 112,4

GWoC-Privatisierungs- und Verwaltungs-
gesellschaft mbH (PRIVEG)

Sitz: 03046 Cottbus, Werbener StraBe 3
Anteil am Kapital: 100 %,

Eigenkapital zum 31. Dezember 2018:
TEUR 464,6

Jahresergebnis 2018: TEUR O

Lagune Cottbus GmbH

Sitz: 03044 Cottbus, Sielower Landstr. 19
Anteil am Kapital: 100 %

Eigenkapital zum 31. Dezember 2018:
TEUR 320,9

Jahresergebnis 2018: TEUR O

Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH (EGC)
Sitz: 03046 Cottbus, Am Turm 14

Anteil am Kapital: 39 %

Eigenkapital zum 31. Dezember 2018:
TEUR 2.441,7

Gllc

Jahresergebnis 2018: TEUR 146,8

Stadtwerke Cottbus GmbH (SWC),
Sitz: 03046 Cottbus,
Karl-Liebknecht-Strafe 130

Anteil am Kapital: 25,05 %
Eigenkapital zum 31. Dezember 2017:
TEUR 45.306,5

Jahresergebnis 2017: TEUR 2.060,1

Die unfertigen Leistungen enthalten
noch nicht abgerechnete Betriebskos-
ten in Hohe von TEUR 32.343,5 (Vorjahr
TEUR 33.366,8). Den noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten stehen erhalten
Anzahlungen von TEUR 35.521,9 (Vorjahr
TEUR 34.140,2) gegenliber.

37



38

GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2018

Forderungen und sonstige Vermogensge-
genstinde und deren Restlaufzeiten stel-

len sich wie folgt dar:

davon mit

einer Restlauf-

zeit von mehr

insgesamt als einem Jahr

EUR EUR

Forderungen aus Vermietung

852.011,51 134.623,19

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Forderungen gegen Gesellschafter

Sonstige Vermogensgegenstdande

: 355.573.43 5.129,37
33300433 000
196256803 0,00
195198004 000

Gesamtbetrag

5.460.137,34

Der aktive Unterschiedsbetrag aus der
Vermogensverrechnung beinhaltet die
Saldierung von Ansprichen aus Riick-
deckungsversicherungen in Hohe von
TEUR 1.124,0 (Vorjahr TEUR 1.147,4) mit
Ruckstellungen fiir Pensionen in Hohe
von TEUR 863,4 (Vorjahr TEUR 827,6) ge-
malR § 246 (2) Satz 2 HGB. Entsprechend
wurden die dazugehorigen Aufwendun-
gen aus der Abzinsung (EUR 28.292,00)
und der Zufiihrung zur Rickstellung (EUR
61.166,00) mit der Inanspruchnahme der
Ruckstellung (EUR 53.655,00) verrechnet.
Die Anschaffungskosten der verrechneten
Anspriiche aus Ruckdeckungsversicherun-
gen betragen zum Bilanzstichtag TEUR
1.549,1 (Vorjahr TEUR 1.542,4). In HOhe
der Differenz aus den Anschaffungskosten
und dem beizulegenden Zeitwert der An-
spriiche aus Rickdeckungsversicherungen
ergibt sich eine Ausschittungssperre.

Die Sonderriicklage gemall § 27 Abs. 2
DMBIIG wird in Hohe von TEUR 69.449,5
ausgewiesen.

In die anderen Gewinnriicklagen wur-
den im Geschéftsjahr 2018 der verblei-
bende Jahresiliberschuss 2017 in Hohe

von EUR 14.386.175,33 zusammen mit
dem Gewinnvortrag aus Vorjahren (EUR
13.370.043,04) eingestellt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen bein-
halten Pensionsverpflichtungen in Hohe
von TEUR 1.054,6 (Vorjahr TEUR 968,6),
die mit Ansprichen aus Rickdeckungs-
versicherungen in Hohe von TEUR 425,1
(Vorjahr TEUR 395,0) gemal § 246 Absatz
2 Satz 2 HGB verrechnet wurden. Entspre-
chend wurden die dazugehorigen Aufwen-
dungen aus der Abzinsung (EUR 77.966,00)
und der Zufiihrung zur Rickstellung (EUR
37.789,64) mit den Erlésen aus der Erho-
hung des Aktivwertes der Riickdeckungs-
versicherung (EUR 30.098,00) verrechnet.
Die Steuerriickstellungen beinhalten
die Korperschaftsteuer und den Solida-
ritatszuschlag 2018 (TEUR 83,3) sowie
die Gewerbesteuer fir das Jahr 2018
(TEUR 34,8).

In den sonstigen Riickstellungen sind fol-
gende wesentliche Posten enthalten:

TEUR
Ausstehende
Eingangsrechnungen 367,1
Rickstellung fiir
Arbeitnehmeranspriiche 282,3
Ruckstellung fir
Archivierungskosten 133,6
Rickstellung fir
unterlassene Instandhaltung 122,5

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten ein-
schlieBlich deren Besicherung wird auf
den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.
Bei der Ermittlung der Restlaufzeiten der
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinsti-
tuten wird davon ausgegangen, dass eine
Prolongation nach Beendigung der Zins-
bindungsfrist erfolgt.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbun-
denen Unternehmen betreffen Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
gegenlber der CGG (TEUR 214,8), Ver-
bindlichkeiten gegenliber der Lagune aus
Steuern (TEUR 9,9) sowie Verbindlichkei-
ten gegeniuber der PRIVEG aus Lieferun-
gen und Leistungen (TEUR 5,0).

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind
Verbindlichkeiten aus Steuern fiir Kdrper-
schaftssteuer 2015 und 2016 in Héhe von
TEUR 94,7 enthalten.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesell-
schafter in Hohe von TEUR 3.076,6 resultie-
ren aus dem It. Gesellschafterbeschluss vom
26. Juni 2015 noch abzufiihrenden Gewinn
(EUR 2,0 Mio.), aus der 2. Rate des Kaufprei-
ses fiir das Grundstiick Elisabeth-Wolf-Stra-
Re in Hohe von TEUR 385,0 sowie den Nach-
zahlungen aus Gewerbesteuer fir 2015,
2016, 2017 in Hohe von TEUR 691,6.



Aus tempordren Differenzen zum 31.De-
zember 2018 (hauptsachlich unterschied-
liche Wertansdtze in der Handels- und
Steuerbilanz der Position ,Grundstiticke
mit Wohnbauten”), die sich im Zeitablauf
ausgleichen und die sich insbesondere aus
der Rickgdngigmachung von Sonderab-
schreibungen nach § 4 Fordergebietsge-
setz ergeben, resultieren passive latente
Steuern in H6he von TEUR 22.137,2.

Aktive latente Steuern bestehen in Hohe
von insgesamt TEUR 697,3 im Wesent-
lichen aus unterschiedlichen Wertan-
satzen der Positionen ,Grundstiicke mit
Geschéftsbauten” sowie ,Sonstige Forde-
rungen®.

Dariliber hinaus bestehen aktive latente
Steuern aus der moglichen Inanspruch-
nahme von steuerlichen Verlustvortragen
in Hohe von insgesamt TEUR 278.134,4 zur
Kérperschaftsteuer und TEUR 114.201,3
zur Gewerbesteuer, die - unter Berick-
sichtigung der Mindestbesteuerung - in-
nerhalb der nadchsten finf Jahre voraus-
sichtlich in Hohe von TEUR 35.291,2 zur
Korperschaftsteuer und TEUR 35.692,1 zur
Gewebesteuer in Anspruch genommen
werden konnen. Hieraus ergeben sich
voraussichtlich aktive latente Steuern in
Hohe von TEUR 5.584,8 auf die innerhalb
von fiinf Jahren nutzbaren Verlustvortrage
zur Korperschaftsteuer sowie in Hohe von
TEUR 4.996,9 auf die innerhalb von flunf
Jahren nutzbaren Verlustvortrage zur Ge-
werbesteuer.

Entsprechend dem Deutschen Rechnungs-
legungs-Standard (DRS) 18 Tz. 21 wird der
Passiviiberhang der latenten Steuern auch
durch die Vorteile aus verrechenbaren
steuerlichen Verlustvortragen reduziert,
deren Verrechenbarkeit erst nach Ablauf
von funf Jahren erwartet wird (Korper-

schaftsteuer: TEUR 38.429,9; Gewerbe-
steuer; TEUR 10.991,3). Daher werden
keine passiven latenten Steuern in der
Bilanz erfasst.

Die latenten Steu-
ern erfolgte mit einem Steuersatz von
29,825 %; dabei entfallen 15,0 % auf die
Korperschaftsteuer, 0,825 % auf den So-
lidaritatszuschlag und 14,0 % auf die Ge-
werbesteuer.

Bewertung der

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose werden nahezu aus-
schlieBlich regional erzielt und betreffen
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaf-
tung in Hohe von TEUR 89.321,0, da-
von Erlése aus Sollmieten in Hohe von
TEUR 62.990,0, Betriebskostenumlagen
in Hohe von TEUR 29.258,4 sowie Ubri-
ge Erlose in Hohe von TEUR 197,5. Die
Erlésschmélerungen auf Grund von Leer-
stand und Mietminderungen betragen
TEUR 3.124,9.

In den Posten der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind folgende wesentliche peri-
odenfremde Ertrdge und Aufwendungen
enthalten:

e Nachzahlungen aus Steuern der Vor-
jahre in Hohe von TEUR 335,8

e \erdanderung von Einzelwertberichti-
gungen TEUR 367,7

e Ertrage aus der Auflésung von Rick-
stellungen in Héhe von TEUR 54,0

Den unter den sonstigen betrieblichen Er-
tragen ausgewiesenen Ertragen aus Forder-
mitteln zur Stadterneuerung von TEUR 84,4
stehen Aufwendungen fir Abbruch und
Umzugsmanagement in Hohe von TEUR
78,0 gegenliber. Weitere Ertrage in Hohe
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von TEUR 717,9 betreffen die Ausgleichs-
zahlung von Fremdleitungsinhabern.

Die Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsver-
tragen in Hohe von TEUR 177,6 resultieren
aus der Gewinnabfiihrung gemaR Ergebni-
sabflihrungsvertrag mit der PRIVEG.

Aufwendungen aus der Verlustiibernah-
me in Hohe von TEUR 802,9 betreffen den
gemaR Ergebnisabfiihrungsvertrag von
der GWC auszugleichenden Verlust der La-
gune Cottbus GmbH.

Die Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag (TEUR 1.721,1) entfallen in Hohe
von TEUR 1.385,3 auf das Ergebnis des
Geschéftsjahres 2018 sowie auf Steuer-
nachzahlungen aus Vorjahren in Hohe von
TEUR 335,8.

4. Sonstige Angaben

Finanzielle Verpflichtungen (Bestellobligo)
bestehen in Héhe von TEUR 2.444,6 fur die
im Jahr 2018 vergebenen Bauleistungen.

Die von den Mietern eingezahlten Miet-
kautionen werden von der GWC treuhan-
derisch auf einem Konto der Deutschen
Kreditbank verwaltet. Der Kontostand zum
31.12.2018 betrug TEUR 654,7. Bei dem
angegebenen Betrag handelt es sich um
von Mietern eingezahlte Mietkautionen
fr die Dauer des Mietverhaltnisses inklu-
sive Verzinsung.

GemaR § 13 des Gesellschaftsvertrages
steht dem Gesellschafter flr den Fall der
WeiterverduRerung von Grundsticken,
die vom Gesellschafter in die Gesellschaft
eingebracht wurden, der Gber den Einbrin-
gungswert hinausgehende Verkehrswert
fur die Dauer von zehn Jahren, gerechnet
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ab Eintragung ins Grundbuch zu 100 %
und fir die darauffolgenden Jahre zu 50 %
zu. Die in der Zeit nach der Rechtsiiber-
tragung von der Gesellschaft erbrachten
wertverbessernden MaRnahmen sind bei
der Wertschopfung zu bericksichtigen.
Diese Regelung gilt jedoch nicht, wenn es
sich um VerauBerung handelt, die in Er-
fallung der Privatisierungsverpflichtungen
nach dem Altschuldenhilfegesetz erfolgen.
Bisher erwirtschaftete die GWC mit Stand
vom 31. Dezember 2018 TEUR 3.653,5 die
unter diese Regelung fallen. Diese Betrage
kénnen nur im Rahmen der handelsrecht-
lichen Vorschriften (Ausschittung) ent-
nommen werden.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

. TEUR
Zugang bis 2018 o 3653,5
Gesamt 3.653,5
bisherige Auszahlungen - 1186,7
Bestand zum 31.12.2018 2.466,8_

Geschafte/Vertrage mit nahe-
stehenden Unternehmen und
Personen

Die Entwicklungsgesellschaft Cottbus
mbH (EGC) wurde beginnend ab dem Jahr
2004 zur Wirtschaftsforderung der Stadt
Cottbus ausgerichtet. Aufgabe der Gesell-
schaft ist es, moglichen Investoren einer-
seits die Potenziale der Lausitz zu vermit-
teln und anderseits neue Investitionen in
die Region Cottbus zu lenken. Dieses Vor-
haben wird durch die drei Gesellschafter
der EGC und somit auch durch die GWC
getragen.

Die EGC wird von ihren Gesellschaftern fi-
nanziell unterstitzt. Zwischen der Gebau-
dewirtschaft Cottbus GmbH und der Ent-
wicklungsgesellschaft Cottbus mbH wurde
deshalb fir das Jahr 2018 eine Vereinba-
rung zur Zahlung eines Zuschusses in Hohe
von TEUR 475,0 geschlossen. Auch im Fol-
gejahr sind Zuschusszahlungen geplant.

Die GWC hat am 17. Februar 2010 mit
der Lagune Cottbus GmbH einen Beherr-
schungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag
geschlossen. Die Eintragung in das Han-
delsregister erfolgte am 22. Marz 2010.
Der Vertrag gilt mit wirtschaftlicher Wir-
kung seit dem 29. September 2009 und
hat zundchst eine feste Laufzeit bis zum
31. Dezember 2014. Mit notariell beur-
kundeten Anderungen vom 11. Oktober
2010 / 05. Dezember 2014 wurde der Be-
herrschungs- und Ergebnisabfiihrungsver-
trag hinsichtlich der Laufzeit bis zum 31.
Dezember 2015 und der Verlustiibernah-
me angepasst. Seit dem 01. Januar 2017
besteht zwischen den Gesellschaften eine
umsatzsteuerliche Organschaft.

Die GWC zahlt entsprechend eines zwi-
schen der Stadt Cottbus und der GWC
geschlossenen Pachtvertrages fir die La-
gune eine jahrliche Pacht von TEUR 138,2
zuziiglich Umsatzsteuer. Sie erhalt fir
die Nutzung durch den Schul- und Ver-
einssport von der Stadt Cottbus ein
jahrliches Nutzungsentgelt in Hohe von
TEUR 300,0 zuziiglich Umsatzsteuer. Zwi-
schen der GWC und der Lagune wurde ein
entsprechender Betriebsfiihrungsvertrag
abgeschlossen, in dem die GWC an die
Lagune fir die Nutzung durch den Schul-
und Vereinssport ein jahrliches Nutzungs-
entgelt von TEUR 300,0 zahlt.

Zur Sicherung der kurzfristigen Liquiditat
hat die GWC der Lagune im Jahr 2009 ein

Darlehenin Héhe von TEUR 200,0 gewahrt.
Der Zinssatz fuir das Darlehen betrug 5,0 %
p. a. Das Darlehen war innerhalb von zehn
Jahren, beginnend ab dem 1. Juni 2010
zuriickzuzahlen und wurde vorfristig zum
31.12.2018 vollstandig getilgt.

Im Dezember 2017 gewahrte die GWC der
Lagune ein weiteres Darlehen zum Zwecke
der kurzfristigen Liquiditatssicherung in
Hohe von TEUR 100,0, welches nach Be-
gleichung der Forderungen der Lagune ge-
genliber den Krankenkassen im Jahr 2018
in voller Hohe zurlickgezahlt wurde.

Zum 31.12.2018 bestehen zwischen der
GWC und der Lagune vier weitere Darle-
hensvertrage mit Laufzeiten von jeweils
zehn Jahren und Zinssatzen von 0,71 %
bzw. 2 % jahrlich.

Des weiteren wurde im aktuellen Ge-
schaftsjahr eine Einmalzahlung in die Kapi-
talriicklage der Lagune in Hohe von TEUR
300,0 geleistet.

Die GWC hat am 30. November 2010 mit
der GWC-Privatisierungs- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH einen Beherr-
schungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag
geschlossen. Die Verpflichtung zur Gewin-
nabfiihrung gilt erstmals fir den ganzen
Gewinn des Geschaftsjahres 2011. Der Be-
herrschungs- und Ergebnisabfihrungsver-
trag ist Uber eine Laufzeit von fiinf Jahren
bis zum 31. Dezember 2015 fest geschlos-
sen. Mit notariell beurkundeter Anderung
vom 05. Dezember 2014 wurde der Be-
herrschungs- und Ergebnisabfihrungsver-
trag hinsichtlich der Verlustiibernahme
angepasst.

Die GWC hat die Betreibung der Pfort-
ner- und Empfangsdienste in den eigenen
Immobilienobjekten an die Tochterge-



sellschaft PRIVEG Ubertragen. Zwischen
der GWC und der PRIVEG wurde ein ent-
sprechender Dienstleistungsvertrag ge-
schlossen. Die Verglitung erfolgt auf der
Grundlage eines vertraglich festgelegten
Stundenverrechnungssatzes. Die genann-
ten Leistungen haben 2018 einen Wer-
tumfang von TEUR 1.748,3.

Zwischen der GWC und der Cottbuser
Gesellschaft fiir Gebdudeerneuerung
und Stadtentwicklung mbH wurde mit
Urkunde vom 17. Dezember 2013 ein Be-
herrschungsvertrag geschlossen.
besteht seit dem 1. Januar 2014 zwischen

Somit

den Gesellschaften eine umsatzsteuerli-
che Organschaft.

Angabe zum Konzernabschluss

GemaR § 290 HGB ist die GWC verpflich-
tet, einen Konzernabschluss aufzustellen.
Die Offenlegung des Konzernabschlusses
erfolgt im elektronischen Bundesanzeiger.

Arbeitnehmer
Die Zahl der im Geschéftsjahr 2018 durch-

schnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer
(ohne Geschaftsfiihrer) betrug:

Vollbe- Teilbe-

schaftigte  schaftigte

Kaufmannische 102 9
Mitarbeiter

Technische 15 0
Mitarbeiter

117 9

AuRRerdem wurden durchschnittlich 7 Aus-
zubildende beschaftigt.

Geschaftsfihrung

Herr Prof. Dr. Torsten Kunze, Immobilien-
manager (EIPOS), Dipl.-Ing. Informations-
elektronik, European Consultant, Immobi-
lienwirt (Diplom VWA)

Auf die Angabe der Gesamtbezlige des Ge-
schaftsflihrers und der Riickstellungen fiir
Pensionen der ehemaligen Geschaftsfiih-
rer wurde gemaR § 286 Absatz 4i. V. m. §
285 Nr. 9a und 9b HGB verzichtet.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Reinhard Drogla (Vorsitzender),
Theaterleiter, Regisseur

Frau Monika Elias (Stellv. Vorsitzende),
Teamleiterin Mieterbetreuung GWC

Herr Dr. Wolfgang Bialas, Wahlbeamter i.
R., Bliroleiter CDU-Wahlkreisbiiro

Herr Dr. Ulrich Schur, Dipl. Ing.

Frau Marietta Tzschoppe, Blirgermeiste-
rin und Leiterin des Geschaftsbereiches
Stadtentwicklung

Herr Dietmar Schulz, Ausbilder

Herr Torsten Kaps, Unternehmer

Herr Wolfgang Schifer, Teamleiter Mie-
terbetreuung GWC

Herr Michael Rublack, Sachbearbeiter
Controlling GWC

Die Aufwandsentschadigungen fiir den
Aufsichtsrat beliefen sich auf TEUR 13,1.

Gllc

5. Weitere Angaben

Gesamthonorar des Abschluss-
prifers nach § 285 Nr. 17 HGB

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers
fur das Geschéftsjahr 2017 umfasst Ab-
schlussprufungsleistungen in Hohe von
TEUR 45,4 (netto) und Steuerberatungs-
leistungen in Hohe von TEUR 26,9 (netto).

Nachtragsbericht

Es haben sich nach dem Bilanzstichtag
keine besonderen Vorkommnisse ereig-
net, welche wesentlichen Einfluss auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
GWC haben.

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2018 schlieBt mit ei-
nem Jahresiiberschuss in Hoéhe von
EUR 6.317.234,07 ab. GemaR Wirtschafts-
plan 2019 ist eine Gewinnausschittung
an den Gesellschafter von TEUR 1.000,0
geplant. Der Geschéftsfiihrer schlagt vor,
den verbleibenden Jahresiiberschuss 2018
in Hohe von TEUR 5.317.234,07 in die an-
deren Gewinnriicklagen einzustellen.

Cottbus, den 17. Mai 2019

Prof. Dr. Torsten Kunze
Geschéftsfihrer
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Anlagenspiegel 2018

Anschaffungs-
und Umgliederung  Umgliederung
Herstellungs- Umlauf- Umlauf-
kosten vermogen vermogen Umbuchungs-
01.01.2018 Zugange Zugang Abgang Abgange zugange
EURO EURO EURO EURO EURO EURO

I. Immaterielle Vermogensgegenstande 2.392.009,53 138.568,70 0,00 0,00 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 769.979.697,52 5.988.004,22 27.364,34 0,00 363.651,23 3.158.282,09
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 36.317.477,01 179.002,52 0,00 0,00 0,00 36.920,43
Grundstiicke ohne Bauten 2.597.738,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 406.243,14 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 Geschaftsausstattung 3.258.879,03 332.110,38 0,00 0,00 239.291,12 3.349,41
Anlagen im Bau 3.599.405,71 214.423,77 0,00 0,00 0,00 27.581,47
Bauvorbereitungskosten 1.003.761,40 771.224,45 0,00 0,00 309.641,49 0,00
geleistete Anzahlungen 3.349,41 580.274,87 0,00 0,00 0,00 0,00

817.206.867,24 8.065.040,21 27.364,34 0,00 912.583,84 3.226.133,40
11, Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 366.266,61 300.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 681.172,34 285.000,00 0,00 0,00 112.827,70 0,00
Beteiligungen 8.455.490,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

""" 9 502929,65 585.000,00 0,00 0,00 112.827,70 0,00

Anlagevermdgen insgesamt 829.101.806,42 8.788.608,91 27.364,34 0,00 1.025.411,54 3.226.133,40
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Anschaffungs-
und
Herstellungs- kumulierte Abschreibungen auf Abgange kumulierte
Umbuchungs- kosten Abschreibungen  des Geschafts- entfallende Abschreibungen Buchwert Buchwert
abgange 31.12.2018 01.01.2018 jahres Abschreibungen 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017

EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
0,00 2.530.578,23 2.261.904,53 79.504,70 0,00 2.341.409,23 189.169,00 130.105,00
0,00 778.789.696,94 336.438.338,56  12.831.294,89 0,00  349.269.633,45 429.520.063,49 433.541.358,96
0,00 36.533.399,96  19.093.252,39 640.672,95 0,00 19.733.925,34  16.799.474,62  17.224.224,62
0,00 2.597.738,48 0,00 0,00 0,00 0,00 2.597.738,48 2.597.738,48
0,00 406.243,14 35.809,35 0,00 0,00 35.809,35 370.433,79 370.433,79
0,00 40.315,54 2.911,54 2.688,00 0,00 5.599,54 34.716,00 37.404,00

0,00 3.355.047,70 3.066.670,03 280.697,79 239.048,12 3.108.319,70 246.728,00 192.209,00
314943175 691.979,20 0,00 0,00 0,00 0,00 691.979,20 3.599.405,71
73.352,24 1.391.992,12 0,00 0,00 0,00 0,00 1.391.992,12 1.003.761,40
3.349,41 580.274,87 0,00 0,00 0,00 0,00 580.274,87 3.349,41
::5126.133,40 824.386.687,95 358.636.981,87  13.755.353,63 239.048,12  372.153.287,38 452.233.400,57 458.569.885,37
0,00 666.266,61 0,00 0,00 0,00 0,00 666.266,61 366.266,61
0,00 853.344,64 0,00 0,00 0,00 0,00 853.344,64 681.172,34
0,00 8.455.490,70 384.747,15 0,00 0,00 384.747,15 8.070.743,55 8.070.743,55
......... 0,00 9.975.101,95 384.747,15 0,00 0,00 384.747,15 9.590.354,80 9.118.182,50
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Verbindlichkeitenspiegel 2018

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

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit
...... “Wbis zu e'i‘nemJah‘r. __ein bis f‘Uanahrg Uberf‘(meahrHe. Sicherheite'n.
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentiber 24188257634 1931942330 ¢ 61.088.201,24  161.474.951,80  241.882.57634
Kreditinstituten GS/MA/GA
(255.826.109,93) (16.613.126,52) (63.757.869,96)  (175.455.113,45)  (255.826.109,93)
....... ..G5/MA
Erhaltene Anzahlungen 35.521.921,86  30.253.96834 526795352
...... (34414'(‘)4232,83‘). (29.00"7.475,98‘). (5.13"2.756,85“).
Verbindlichkeiten aus Vermietung 146i5.136,6“1. 1.6i5.136,6"1.
...... (1.684.169,72)  (1.684.169,72)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 34Oi2.190,9"1. 2.6i1.596,0u3. 33‘2.277,9'(‘5. 6'3‘8.316,9'2.
und Leistungen (4467“6.632,15“). (4.44"7.017,43‘). (22'8.614,72“). ('Z‘LOO0,0Q‘).
Verbindlichkeiten gegeniber 229,719,8"2. 2294719,8"2.
verbundenen Unternehmen (38'5.202,04‘). (38'5.202,04‘).
Verbindlichkeiten gegentiber 3.076.644,00 3.076.644,00
Gesellschafter (2.38§.OO0,0Q‘). (2.38"5.000,00‘).
Sonstige Verbindlichkeiten 27649212 27649212
....... (149.74509) ...[14974509)
Gesamtbetrag 285.614.681,66 57.382.980,22 66.688.432,72 161.543.268,72 241.882.576,34
GS/MA/GA
(299.247.091,76) (54.671.736,78) (69.119.241,53)  (175.456.113,45)  (255.826.109,93)
GS/MA

Vorjahreszahlen in Klammern
GS = Grundschuld

MA = Mietabtretungen

GA = Globalabtretungen
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Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Geb&dudewirtschaft
Cottbus GmbH — bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. De-
zember 2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der
Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsdtze ordnungsmaRiger Buchfilihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fir
das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 und

e vermittelt der beigefiigte 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 zukiinftigen 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 Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im

Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die
Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” un-
seres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhingig in Uber-
einstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonsti-
gen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsma-
Riger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdoglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist.

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

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir 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
zuktinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkeh-
rungen und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und um aus-
reichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im La-
gebericht erbringen zu kdnnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonne-
nen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR 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 Prii-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen konnen aus VerstéRen oder Unrich-
tigkeiten resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Waéhrend der Priifung Gben wir pflichtgemales Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber
hinaus

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

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

e  beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschéatz-
ten Werte und damit zusammenhdngenden Anga-
ben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentli-
che Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zwei-
fel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Besta-
tigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu

e 47



48

GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH

GESCHAFTSBERICHT 2018

machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu
fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmensta-
tigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

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

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

fihren wir Prifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsori-
entierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise 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 zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfest-
stellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststel-
len.

Berlin, den 17. Mai 2019

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

signiert signiert

von: Thomas Zimdars von: Alfons Feld
am: 13.06.2019 am: 13.06.2019
um: 12:51:43 +02 um: 12:42:48 +02
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer



Bericht des Aufsichtsrates der Gebaudewirtschaft

Cottbus GmbH fir das Geschaftsjahr 2018

Der Aufsichtsrat ist entsprechend des Gesellschaftsvertra-
ges besetzt und hat im Geschéftsjahr 2018 die ihm nach
Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Pflichten
wahrgenommen.

Er ist von der Geschaftsfiihrung in vier ordentlichen Sit-
zungen, finf aulerordentlichen Sitzungen sowie einem
Umlaufbeschluss schriftlich und mindlich tGber die Lage
und Entwicklung im Unternehmen umfassend unterrich-
tet worden.

Der Aufsichtsrat hat insbesondere Uber 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
Auskinfte der Geschéftsfiihrung hat der Aufsichtsrat die
Geschéftsfihrung kontrolliert und sich von der Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsfiihrung Gberzeugt.

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungs- und Steuerbera-
tungsgesellschaft Berlin wurde in der AR-Sitzung am
23.11.2018 mit der Priifung des Jahresabschlusses fir das
Geschéftsjahr 2018 einschlieBlich der Prifung nach § 53
HGrG sowie des Konzernabschlusses fur das Geschafts-
jahr 2018 beauftragt.

Die DOMUS AG Wirtschaftspriifungs- und Steuerbera-
tungsgesellschaft Berlin hat die Buchfiihrung, den Jah-
resabschluss sowie den Lagebericht der Gesellschaft
nach den gesetzlichen Bestimmungen Gberprift und am
24. Mai 2019 den uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk erteilt, eingeschlossen die Prifung der Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsflihrung gemaR§ 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 31.12.2018 empfohlen.

Fur die im Geschaftsjahr 2018 geleistete Arbeit spricht der
Aufsichtsrat dem Geschaftsfihrer sowie den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Gebdudewirtschaft Cottbus
GmbH Dank und Anerkennung aus.

Cottbus, 28. Juni 2019

Fir den Aufsichtsrat der GWC GmbH

/

Reinhard Drogla i{
AR-Vorsitzender GWC GmbH
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