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GWC knUpft auch im Geschaftsjahr 2016
an die Erfolge der Vorjahre an

Die Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH hat auch im Ge-
schéftsjahr 2016 an den Erfolg der Vorjahre angeknUpft.
Mit einem Jahresiiberschuss von 7,1 Mio. Euro lag das
Ergebnis noch einmal um 0,1 Mio. Euro Gber dem sehr
guten Vorjahresergebnis. Insbesondere das Kerngeschaft,
die Vermietung und Bewirtschaftung von Wohnungsbe-
standen, tragt sehr positiv zu diesem Geschaftsverlauf
bei.

Zum Bilanzstichtag befanden sich 17.306 Wohnungen
im vermietbaren Bestand der GWC, wovon 15.734 Woh-
nungen zum Kernbestand des Unternehmens zdhlen. Die
Leerstandquote im Kernbestand konnte im Vergleich zum
Vorjahr um 2,2 % auf 3,3 % gesenkt werden. Im Wesent-
lichen ist diese erhohte Nachfrage nach Wohnraum auf
den Bedarf zur Unterbringung von Fliichtlingen zurtickzu-
flihren — einem Schwerpunktthema im zuriickliegenden
Geschaftsjahr.

Im Rahmen eines gemeinschaftlichen Projektes unter-
stlitzte die GWC die Stadt Cottbus umfassend bei der
kurzfristigen Bereitstellung geeigneten Wohnraums fiir
Asylsuchende und Fliichtlinge. In enger Kooperation wur-
den dabei moégliche Wohnungen ausgewdhlt, instandge-
setzt und mit dem notwendigen Mobiliar, Haushaltsgera-
ten und -gegenstdnden ausgestattet und an das Sozialamt
libergeben.

Auch im abgelaufenen Geschéftsjahr hat die GWC kon-
sequent in die Werterhaltung ihrer Wohnungsbestande
investiert. 2016 wurden insgesamt 21,8 Mio. fir Moder-
nisierungs-, Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaR-
nahmen unserer Bestande aufgewendet. Schwerpunkte
dabei waren umfangreiche Modernisierungen von Alt-
bauten, die Instandsetzungen von Balkonen und Fassa-
den sowie die Gestaltung des Wohnumfeldes mit Spielfla-
chen und AuBenanlagen und dem Ausbau der zweiten
Rettungswege fiir die Feuerwehr.

Um dauerhaft eine nachhaltige Vermietbarkeit des Ge-
bdudebestandes entsprechend den Kundenbedirfnissen
gewabhrleisten zu kénnen, liegt auch kiinftig der Fokus in
der Modernisierung und Instandsetzung sowie im schritt-
weisen Umbau von Bestandswohnungen. Angesichts
einer steigenden Einwohnerzahl dlterer Menschen im
Vergleich zu jingeren Einwohnern und eines steigenden
Durchschnittsalters der Cottbuser Bevolkerung gewinnt
das Thema der baulichen Anpassung von Wohnungen
und des Wohnumfeldes sowie die Zusammenarbeit hin-
sichtlich altersgerechtem Wohnen und entsprechenden
Betreuungsangeboten zunehmend an Bedeutung. Fir
diese und andere kiinftige Herausforderungen sieht sich
die GWC dank einer stabilen wirtschaftlichen Position gut
aufgestellt.

Dr. Torsten Kunze
Geschaftsfihrer
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Ansichten.

Bldrgerhauser erstrahlen in neuem Gewand.




Modernisierte Birgerhduser rund
um das Staatstheater Cottbus

H istorische Gebdude mit ihren vielfaltigen Ver-
zierungen und imponierenden Gesteinssaulen
an der Fassade haben eine besondere Ausstrahlung
auf uns. Die Stadtvillen und historischen Denkmal-
bauten sind nicht nur imposant anzuschauen, son-
dern geben vielmehr der Stadt Cottbus ihren Charak-
ter und sind identitatsstiftend. Die denkmalgerechte
und zeitgemaBe Instandsetzung bedeutungsvoller
Gebdude ist seit vielen Jahren ein Schwerpunkt der
Modernisierungsaktivitditen der Gebdudewirtschaft
Cottbus GmbH. 2016 wurden gleich mehrere dieser
historisch wertvollen Altbauten in zentraler Lage und
in unmittelbarer Nahe zum renommierten Cottbuser
Staatstheater hergerichtet und fiir moderne Wohn-
bedirfnisse fit gemacht.

Unweit des Gebdudes der SchillerstralRe 50, dessen
Modernisierung im Frihjahr 2016 mit der Montage
zweier Turmhauben stilecht beendet wurde, bieten
insgesamt 8 komplett modernisierte Altbauwohnun-
gen in der WernerstraRRe 17 ansprechendes Wohnen
mit Blick auf eine einzigartige Kulisse. Mitten im Her-
zen von Cottbus finden Altbau-Liebhaber hier ein be-
sonderes Zuhause mit unvergleichlicher Aussicht auf
das beeindruckende Jugendstil-Theater am schonen
Schillerplatz.

Gleich nebenan, in der Karl-Liebknecht-StraRe 123,
findet man ein ebenso faszinierendes Beispiel klas-

sischer Baukunst. In den einzelnen Wohnungen trifft
Klassik auf Moderne, sind Stilelemente vergange-
ner Epochen harmonisch mit modernen Elementen
kombiniert. Besondere Schmuckstiicke vergangener
Zeiten offenbaren dabei die Rdume der 5-Raumwoh-
nung im ersten Obergeschoss des Blrgerhauses. His-
torische Ofen und ein in der Kiiche urspriinglich vor-
handener Wandschrank wurden hier als Stilelemente
aufgearbeitet. Auch die beiden Balkone bieten mit
ihren vielen Verzierungen in der Fassade und der Bal-
konbriistung einen schénen Anblick und fantastische
Aussichten, beispielsweise auf das um 1910 erbaute
Bilrgerhaus in der WernerstralRe 42. Das viergeschos-
sige Reihenhaus offenbart dem Betrachter vielleicht
erst auf den zweiten Blick seine Einzigartigkeit. Viel-
faltige Ornamente und Reliefdekore sind harmonisch
mit der ansonsten eher schlicht gehaltenen Fassade
arrangiert. Ein mit Klinkersteinen gestalteter Sockel,
ein halbrunder Seitenerker in den Obergeschossen
und der geschweifte Zwerchgiebel verleihen diesem
historischen Gebaude seinen unverwechselbaren
Charakter.

Wieder in Wert gesetzte historische Altbauten sind
nicht nur beliebte Wohnstandorte, die sich einer sta-
bilen Nachfrage erfreuen. Vielmehr werten sie das
Wohnumfeld qualitativ auf und sorgen dafiir, dass
sich Menschen an ihrem Wohnort wohlfiihlen.
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Mehr Lebensqualitat durch
attraktive Wohnumfeldgestaltung.




Wohnen und rundum wobhlfiihlen in einem
ansprechenden Umfeld fiir Grofs und Klein

W enn aus Brunnen fiir gewéhnlich kein Was-
ser sprudelt und sie stattdessen die Ge-
schichte des Kohleabbaus in unserer Region erzdh-
len, muss es sich um besondere Brunnen handeln.
Zweifelsohne sind die drei neu gestalteten und als
Hochbeete angelegten Brunnen ein besonderer An-
ziehungspunkt in der Gelsenkirchener Allee. Mit an-
sprechender Bepflanzung und typischen Tagebauele-
menten wurden die seit mehreren Jahren nicht mehr
genutzten Brunnen um- und landschaftsarchitekto-
nisch neu gestaltet. Bei dem Gemeinschaftsprojekt
des Landschaftsarchitekturburos Blank, dem Bir-
gerverein Sachsendorf-Madlow, der Lausitz Energie
Bergbau AG (LEAG) und der Gebdudewirtschaft Cott-
bus (GWC) GmbH wurde von Beginn an nach einer
Losung gesucht, die Brunnen anders als in ihrem ur-
spriinglichen Sinn zu nutzen. Insbesondere durch die
Anregungen des Blirgervereins Sachsendorf-Madlow
wurde die |dee favorisiert, das Brunnen-Ensemb-
le thematisch mit der traditionsreichen Geschichte
der Stadt Cottbus, insbesondere von Stadtteilen wie
Sachsendorf, im Bereich Energie umzusetzen. Ent-
standen ist ein Lehrpfad mit kunstvoll gestalteten
Hochbeeten, der den gesamten Energiegewinnungs-
prozess abbildet.

Besonders in Szene gesetzt wurden auch die Wohn-
hauser ,Am Anger 2—5“ im Stadtteil Sandow. Idyl-
lisch am Spreeufer gelegen, erstrahlen die in Gelb-
und Orangetonen modernisierten Wohngebaude in

neuem Glanz und werten das Wohnumfeld zusatz-
lich auf. Das Wohnhaus ,,Am Anger 3“ das mit ei-
ner farblich auf die Fassade abgestimmten Stadtsil-
houette von Cottbus gestaltet wurde, ist dabei ein
besonderer Hingucker. Auch anderenorts im Stadtteil
Sandow, wie beispielsweise in der Hermann-Ham-
merschmidt-Strafe 31—-35 oder in der Sanzebergstra-
RBe 1-7 geniefen Anwohner mit neuen Balkonen und
instandgesetzten Hausfassaden mehr Wohnkomfort.
Uber mehr Lebensqualitit direkt vor der Haustiir
freuen sich auch die groBen und kleinen Bewoh-
ner des Fontaneplatzes. ,Wohnungen, Wohnen und
mehr*, so oder dhnlich konnte man die umfangrei-
chen ModernisierungsmaBnahmen der GWC an den
Wohnhausern, Gehweg-, Griin- und Spielflachen auf
Basis eines ganzheitlichen Quartierskonzeptes wohl
Uiberschreiben. Im Mittelpunkt dieses Konzeptes
stand ein nachhaltig ausgerichtetes Wohnquartier,
das funktionale und gestalterische Qualitat fur die
Bewohner bei moglichst geringen Eingriffen in das
Okosystem vereint. Geschaffen wurde ein Wohnvier-
tel mit ansehnlichen Griinflaichen mit vorhandenen
Bdaumen und Strdauchern sowie Neubepflanzungen,
nutzbaren, befestigten und barrierefreien Wegen,
hausnahen PKW-Stellplatzen und einem wahrhaft
abenteuerlichen Spielplatzparadies. Eine Wohn-
siedlung mit unverwechselbarem Charakter eben,
die das Stadtbild im Siiden von Cottbus wieder ein
Stiick lebendiger macht.
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Fin Leben
lang verlass-
lich wohnen.

Leben wie gewohnt und das
so lang wie moglich.




D as Gefiihl des ,,Zu-Hause-Seins“ ist in jedem
Lebensalter wichtig. Weil dltere Menschen im
Allgemeinen jedoch mehr Zeit zu Hause verbringen
als Jingere, gewinnen die Wohnung und das Wohn-
umfeld mit dem Alter zunehmend an Bedeutung. Vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels unse-
rer Gesellschaft und in der Stadt Cottbus sowie dem
Fokus, auch kinftig bedarfsgerechten Wohnraum
anbieten zu kdnnen, gestaltet die Gebaudewirtschaft
Cottbus GmbH ihren Wohnungsbestand schrittweise
um und macht ihn fit fiir die Zukunft.

Meist sind es schon die kleinen Verdanderungen, die
viel bewirken und von denen alle profitieren, wie
beispielsweise der Anbau von Rollstuhlrampen an
Wohngebduden. In den vergangenen Jahren hat die
GWC im gesamten Stadtgebiet eine Vielzahl solcher
Rampen an Wohnhdausern installiert, denn das siche-

re und komfortable Betreten des eigenen Zuhauses
beginnt bereits an der Haustiir. Rampen helfen dabei
insbesondere Rollstuhl- oder Rollatornutzern, vor-

handene Stufen am Hauseingang einfach und barrie-
refrei zu Uberwinden, kdnnen aber auch fur Familien
mit Kindern eine grofRe Erleichterung sein. Auch ein
barrierefrei gestaltetes Wohnumfeld mit guten FuR-
wegen und abgesenkten Bordsteinen, wie zum Bei-
spiel am Fontaneplatz, dient der problemlosen und
sicheren Bewaltigung des Alltags.

Sind Hindernisse und Barrieren abgebaut, ist eine
Teilnahme am gesellschaftlichen Leben auch ein-
facher moglich. Ob ein Spaziergang in wohnnahen
Griunanlagen mit Sitzgelegenheiten, kleine korperli-
che Betatigungen auf dem Bewegungs- oder Fitness-
parcour oder ein vergniiglicher Nachmittag beim Kar-
tenspielen mit Kaffee und Kuchen. So wie in der Se-
niorenbegegnungsstatte in der Peitzer StralRe 40, wo
sich wochentlich, mittwochs von 13:30 bis 17:30 Uhr,
eine Gruppe von bis zu 15 Bewohnern der umliegen-
den Hauser zum gemeinsamen Austausch und Ken-
nenlernen treffen, ,,Mensch argere dich nicht” oder
,Rommé“ spielen, miteinander ins Gesprach kom-
men, gemeinsam in der Zeitung nach interessanten
Geschichten stobern oder sich kleine Episoden aus
dem Leben erzdhlen. Fir die Besucher des Senioren-
treffs, einem Kooperationsprojekt von Arbeiter-Sa-
mariter-Bund (ASB), Regionalverband Niederlausitz,

Ein barrierefreies Wohnumfeld und kleine Hilfsmittel
in der Wohnung sorgen fiir einen leichteren Alltag.

und GWC, ist dieser eine willkommene Abwechslung
im Alltag und ein Treffpunkt zum Wohlfihlen.

Sollte der Alltag einmal nicht mehr so leicht zu bewal-
tigen sein und kleinere oder groBere Einschrankun-
gen das tagliche Leben zuhause erschweren, haben
Betroffene hier in der Peitzer StraRe auch die Mog-
lichkeit der sozialen Beratung. Von der Erledigung
alltaglicher Aufgaben, wie zum Beispiel Putzen oder
Einkaufen, Gber Meniservice und hausliche Kranken-
pflege bis hin zu Krankenfahrten und Tagespflege sind
Betroffene mit den umfangreichen Dienstleistungs-
und Serviceangeboten der GWC-Kooperationspart-
ner ASB, Johanniter, Malteser Hilfsdienst und vielen
anderen rundum gut versorgt und konnen dennoch
in vertrauter Umgebung wohnen bleiben.
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FUr die
Menschen
und die Region.

Engagiert. Partnerschaftlich. Sozial.




Ob Stadftteilfest, Sport- oder Kulturevent — die
GWC ist zuverldssiger Partner einer vielfdltigen
Vereinslandschaft.

E s gibt sie in Handballvereinen und Radsport-
clubs, in Schulen und Kindereinrichtungen
oder im Wohnviertel, direkt in der Nachbarschaft
— Menschen, die in ihrer Freizeit fur andere da sind
und sich gern mit zahlreichen Ideen und gemein-
nltzigen Projekten fiir eine bunte Gemeinschaft
engagieren.

Als stadtisches Wohnungsunternehmen fihlen wir
uns den hier lebenden Menschen in besonderer Wei-
se verbunden. Was fiir sehr viele der engagierten
Helfer kaum der Rede wert und einfach Ehrensache
ist, ist fir die GWC ein Grund mehr, diese wertvolle
Arbeit in Vereinen, Organisationen oder bei Veran-
staltungen durch Geld-, Sach- und Dienstleistungen
zu unterstitzen. Sei es ein Konzert oder ein Kinofes-
tival, Projekte zur Stadtgestaltung oder zukunftswei-
sende Ideen fiir eine bessere Umwelt, Meisterschaf-
ten im Profisport oder eine sportliche Veranstaltung
fiir den Freizeit- und Breitensport — mit Spenden- und
Sponsoring-Leistungen hilft die GWC dabei, unsere
Region attraktiv zu gestalten.

Neben den vielen, oftmals seit Jahrzehnten gewach-
senen Sponsoring-Partnerschaften im kulturellen,
sportlichen und wissenschaftlichen Bereich stand das
soziale Engagement der GWC in 2016 im Zeichen ei-
niger ,Premieren”, wie beispielsweise an jenem No-
vembersonntag: Aufgeregt und gespannt stehen sie
mit Geschwistern, Freunden und Eltern im Foyer der
Stadthalle Cottbus. Gleich heit es ,Vorhang auf” fir
den ersten von zwei Marchenklassikern an diesem
Tag. Was die kleinen Zuschauer noch nicht ahnen:
Nach dem Filmvortrag steht die echte Prinzessin aus
dem Marchen auf der Biihne im Kinosaal und die

Wﬁ-hne;r
In Cottbus

kleinen Gaste kénnen ihr Fragen stellen. Bevor es in
die zweite Filmrunde geht, konnen die kleinen Kino-
ganger erst einmal ausgiebig Leinwande bemalen,
basteln und lustige Erinnerungsfotos machen — ein-
fach schone Augenblicke, die auch noch zu Hause fiir
grolRe Freude sorgen. Partner des Kinderprogramms
2016 war die GWC, die erstmals im Rahmen ihres
Kunst- und Kulturengagements diese Sektion des In-
ternationalen FilmFestivals prasentierte.

Auch im Sportbereich engagiert sich die GWC seit
vielen Jahren fiir regionale Vereine und Sportver-
anstaltungen, die sich um Spitzensport und dessen
sportlichen Nachwuchs kiimmern. Seit 2016 gehort
hierzu auch der Brandenburgische Praventions- und
Rehabilitationssportverein e. V. (BPRSV e.V.). Der
BPRSV e. V. ist der groRte gemeinniitzige Sportverein
im Landessportbund Brandenburg, in dem —wie auch
in so vielen anderen Cottbuser Sportvereinen — Brei-
ten- und Leistungssport gleichermaRRen angeboten
werden. Gleich funf Athletinnen und Athleten konn-
ten bei den Paralympischen Spielen in Rio de Janeiro
an den Start gehen. Am Ende der Wettkampfe in
Brasilien konnten sich Martina Willing mit einer Sil-
ber-Medaille im Speerwurf sowie Francés Herrmann
und Jana Majunke jeweils mit einer Bronze-Medaille
im Speerwurf bzw. im StraRenrennen in die lange Sie-
gerliste des Vereins eintragen.

Direktes soziales Engagement beginnt bei den Men-
schen vor Ort, in den Wohnungsquartieren. Aus die-
sem Grund ist die GWC seit vielen Jahren auch ein
zuverlassiger Partner, wenn es darum geht, Stadtteil-,
Biirger- oder Kinderfeste mit Sach- und Geldmitteln
zu unterstitzen.
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Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2016

Kunstvoll gestaltete
Hochbeete fiir ein
attraktives Wohnumfeld

1

Gesamtwirtschaftliche Lage und
Branchenentwicklung

Die konjunkturelle Lage war durch ein solides und stetiges
Wirtschaftswachstum gekennzeichnet. Das preisbereinig-
te Bruttoinlandsprodukt erhdhte sich nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurch-
schnitt um 1,9 Prozent im Vergleich zum Vorjahr (2015:
1,7 Prozent). Die Verbraucherpreise erhéhten sich gegen-
liber dem Vorjahr um 0,5 Prozentpunkte. Verantwortlich
fir die geringe Jahresteuerungsrate 2016 war mafgeblich
die Preisentwicklung der Energieprodukte (-5,4 Prozent).

Der seit liber zehn Jahren anhaltende Aufwartstrend am
deutschen Arbeitsmarkt setzte sich auch im Jahr 2016
fort. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2016 bei
5,8 Prozent und konnte im Vergleich zum Vorjahresmo-
nat um 0,3 Prozent gesenkt werden. Nach vorlaufigen

Angaben des Statistischen Bundesamtes ist die Erwerbs-
tatigkeit im Jahresdurchschnitt um 429.000 auf 43,49 Mil-
lionen angestiegen. Damit erreicht die Erwerbstatigkeit
ihren hochsten Stand seit der Wiedervereinigung.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist eine tragen-
de Saule fir die deutsche Volkswirtschaft. In den letzten
Jahren war sie eine der am starksten wachsenden Bran-
chen in Deutschland. Im Jahr 2016 wuchs die Grund-
sticks- und Wohnungswirtschaft um 0,8 Prozent (Vorjahr
+0,9 Prozent). GroRe Herausforderungen ergaben sich in
den letzten Jahren aufgrund der regional differenzierten
Bevolkerungsentwicklung.

Wihrend die wirtschaftsstarken Regionen Angebotseng-
passe und Knappheit insbesondere bei preisglinstigen
Wohnungen verzeichnen, verhilt sich die Situation ab-
seits der Ballungsrdume entgegengesetzt. Hier ist das
Wohnungsangebot aufgrund der Bevdlkerungsentwick-
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lung weitaus groRer als die Nachfrage. Sowohl in den
wachsenden als auch in den schrumpfenden Regionen
dirfen allerdings die weiteren wohnungs- und immobi-
lienwirtschaftlichen Herausforderungen nicht aus dem
Blick geraten. Die Anpassung der Bestdnde an die ener-
gie- und klimapolitischen Erfordernisse, die altersgerech-
te Modernisierung fur ein selbstbestimmtes Wohnen von
Senioren aber auch der Umgang mit leer stehenden Ge-
baduden sind zentrale Themen der Wohnungsversorgung
in Deutschland.

Die Prognosen bezlglich der konjunkturellen Entwicklun-
gen fur das Jahr 2017 sind optimistisch. Positive Rahmen-
bedingungen bilden u. a. gute Finanzierungsbedingungen
durch niedrige Zinsen und ein stabiler Arbeitsmarkt. Dem
gegenlber stehen einige Risikofaktoren. Hierbei spielen
die Auswirkungen des Brexit und die Entwicklung des OI-
preises eine grofRe Rolle.

Die Brandenburger Wirtschaft wuchs 2016 gegenilber
dem Vorjahr (2015: +2,7 Prozent) mit 1,7 Prozent etwas
langsamer als der Durchschnitt aller Bundeslander. Dazu
trugen das produzierende Gewerbe mit einem Anteil von
1,9 Prozent sowie die Dienstleistungsbereiche mit einem
Anteil von 1,6 Prozent bei. Im zurilickliegenden Jahr war
erstmals seit 2011 wieder ein leichter Anstieg der Ver-
braucherpreise in Brandenburg zu beobachten. Im Jahres-
durchschnitt lag die Veranderungsrate bei +0,3 Prozent.
Die Energiepreise verringerten sich zwar weiter, allerdings
gab es Preissteigerungen zum Beispiel bei Nahrungsmit-
teln und im Bildungsbereich.

Die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt im Land Bran-
denburg verlief im vergangenen Jahr positiv. Die Zahl
der Erwerbstdtigen betrug im Jahr 2016 rund 1,096 Mio.

Personen und hat sich damit um 1,2 Prozent erhoht. Im
Jahresdurchschnitt lag die Arbeitslosenquote bei 8,0
Prozent (Vorjahr: 8,7 Prozent). Die Arbeitslosenquote in
Cottbus betrug Ende 2016 8,7 Prozent. Diese konnte im
Vergleich zum Vorjahr (9,7 Prozent) zwar leicht gesenkt
werden, doch bleibt die Lage auf dem Arbeitsmarkt in
Cottbus nach wie vor angespannt (Quelle: Stadtverwal-
tung Cottbus, Statistikstelle).

Die Einwohnerzahl der Stadt Cottbus stiegim Jahr 2016 im
Vergleich zum Vorjahr relativ stark an. Per 31.12.2016 lag
die Einwohnerzahl bei 100.332 und damit um 813 Uber
dem Vorjahresstand. Besonders im letzten Quartal 2016
gab es einen starken Zuwachs, sodass Cottbus den , GroR3-
stadtstatus” mit Gber 100.000 Einwohnern wieder er-
reicht hat (Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Statistikstel-
le). Dies ist hauptsachlich auf den Zuzug von Flichtlingen
zuriickzufiihren. Mit seiner derzeitigen Einwohnerzahl
liegt Cottbus damit Giber den urspriinglichen Prognosen.
Doch wie nachhaltig diese Entwicklung sein wird, hangt
von der Verweildauer der Fliichtlinge in Cottbus und dem
angekiindigten Familiennachzug ab. Durch familidre Bin-
dungen und durch bessere berufliche Aussichten verlas-
sen viele Fliichtlinge die Stadt Cottbus wieder.

Einen grofReren Einwohnerzuwachs konnten im Jahr 2016
insbesondere die Stadtteile Mitte, Strobitz und Sandow
verzeichnen. In geringerem Umfang profitierten die Stadt-
teile Sachsendorf/Madlow und Spremberger Vorstadt
vom Zuwachs. Nur der Stadtteil Schmellwitz verzeichnete
einen geringflgigen Rickgang (Quelle: Stadtverwaltung
Cottbus, Bulrgerservice). In allen genannten Stadtteilen
befinden sich Mietobjekte der Gebaudewirtschaft Cott-
bus GmbH (GWC).
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Neugestaltung

der Fassade in der
Hermann-Hammer-
schmidt-Strafse 31-35

&l

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 2016 auf 38,2. Das Durchschnittsalter der Cott-
buser Bevolkerung stieg von 45,0 im Jahr 2010 auf 46,0
im Jahr 2016 (Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Statistik-
stelle). Diese Entwicklung ist bei der Bestandsplanung,
Planung von Modernisierungsmafnahmen, der baulichen
Anpassung von Wohnungen und Gebauden, bei Wohn-
umfeldgestaltungen sowie bei der Zusammenarbeit mit
Kooperationspartnern (altersgerechte Wohnungs- und
Betreuungsangebote) von groRer Bedeutung.

Die Gebadudewirtschaft Cottbus GmbH (GWC) hat sich auf
dem Cottbuser Mietwohnungsmarkt mitihrem Wohnungs-
angebot etabliert. Das im Gesellschaftsvertrag verankerte
Ziel, vor allem fiir einkommensschwachere Bevolkerungs-
schichten im niedrigen bis mittleren Marktsegment
die Wohnverhiltnisse zu sichern und stetig zu verbes-
sern, wird durch eine vorausschauende und nachhaltige

Dazu gehort

Bestandsbewirtschaftung sichergestellt.
auch, sich auf die Anforderungen des demografischen
Wandels einzustellen und auf diese Weise eine stark zu-
nehmende Interessentengruppe mit attraktiven Angebo-
ten zu bedienen.

Geschaftsjahr 2016:

Reduzierung der Leerstandsquote

auf 3,3 %
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Géschéﬁsverlauf des Unternehmens

2.1
Entwicklung der Immobilienbestande und
Vermietung

Die GWC hat das Geschéftsjahr 2016 mit einem Jahres-
Uberschuss von EUR 7,1 Mio. (Vorjahr EUR 7,0 Mio.)
abgeschlossen. Damit konnte erneut an die positiven
Ergebnisse der letzten Jahre angeknlipft werden. Das
Kerngeschaft, die Vermietung und Bewirtschaftung der
eigenen Bestande, verlauft weiterhin sehr positiv. Im Jahr
2016 stiegen die Vermietungszahlen weiter an und die
Leerstandquote konnte gesenkt werden.

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

Samtliche Immobilienbestande der GWC befinden sich in
der Stadt Cottbus. Zum Stichtag 31.12. wurden folgende
Bestande bewirtschaftet:

2015 2016
Wohnungsbestand B 17571 ” 17409
e 535 ................. 533
e 2360 ............ 2415

Dariber hinaus wurden zum Stichtag 592 (Vorjahr 601)
sonstige Vertragseinheiten, insbesondere Pachtflachen
und weitere vermietete Flachen verwaltet.

Im Bestand von 17.409 Wohnungen sind 103 Wohnungen
(Vorjahr 147 Wohnungen) enthalten, die aufgrund spater
vorgesehener Abbruch- bzw. Modernisierungsmafnah-
men stillgelegt wurden und vollstandig leer stehen. Der
vermietete Bestand betrdgt damit 17.306 Wohnungen
(Vorjahr 17.424 Wohnungen).

Der Wohnungsbestand verminderte sich im Jahr 2016
durch Abbruch (120 Wohnungen), Verkauf (23 Wohnun-
gen) und Umbau im Zuge von Modernisierungsmafnah-
men (20 Wohnungen) um insgesamt 163 Wohnungen.

Eine zusatzliche Wohnung ist durch den Umbau einer Ge-
werbeeinheit entstanden.

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

2015 2016
vermietbarer Wohnungsbestand 17424 17306
davon vermietet 16464 16736
S 960 ................. 570

Die Leerstandsquote konnte zum 31.12.2016 auf 3,3 Pro-
zent (31.12.2015: 5,5 Prozent) reduziert werden. Der An-
stieg von 272 vermieteten Wohnungen im Geschaftsjahr
2016 ist im Wesentlichen auf den erhéhten Bedarf zur
Unterbringung von Fliichtlingen zuriickzufiihren.

16.736

Vermieteter Wohnungsbestand
16.464

2015 2016

Die GWC unterstutzt die Stadt Cottbus umfassend, damit
kurzfristig entsprechende Wohnungen fiir Asylsuchende
und Flichtlinge zur Verfugung gestellt werden kénnen.
Die Wohnungen wurden in enger Zusammenarbeit und in
Abstimmung mit der Stadtverwaltung ausgesucht.

Im Jahr 2016 wurden insgesamt 559 Mietvertrage direkt
mit Flichtlingen und weitere 116 Mietvertrage mit der
Stadt Cottbus zu deren Unterbringung abgeschlossen. Seit
Beginn des Jahres 2016 wurden zur Herrichtung der Woh-
nungen fur Flichtlinge Fordermittel aus dem Programm
,Stadtumbau-Ost, HFW* (Herrichtung von Fliichtlings-
wohnungen) fiir 46 Wohnungen beantragt, bewilligt und
abgerechnet. Eine Weiterflihrung dieser MaRRnahmen ist
nicht vorgesehen.

Von den insgesamt 17.306 vermietbaren Wohnungen
zdhlen 15.734 Wohnungen zum Kernbestand des Unter-
nehmens. In den Kernbestand wurden alle Objekte ein-

e 15
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Restaurant

Kartoffelkiste — regionale
Speisen in angenehmer
Atmosphdre

Geschaftsjahr 2016:

Jahrestiberschuss 2016
7,1 Mio. €

geordnet, die aufgrund ihrer Lagemerkmale, der Leer-
standentwicklung, des Bauzustandes, durchgefiihrter
Investitionen, Mieternachfragen sowie Attraktivitdt und
Ausstattung eine langfristige Bewirtschaftung erwar-
ten lassen. Hier betragt die Leerstandquote 2,7 Prozent
(Vorjahr 4,1 Prozent). Von den 419 nicht vermieteten
Wohnungen des Kernbestandes standen zum Stichtag 83
Wohnungen wegen bereits laufender oder unmittelbar
bevorstehender Modernisierungsvorhaben leer. Es ist
zu erwarten, dass diese Wohnungen wieder vollstandig
vermietet werden und das Vermietungsergebnis positiv
beeinflussen.

Die Umsatze aus der Wohnraumvermietung in Hohe
von EUR 53,6 Mio. konnten im Vergleich zum Vorjahr

M// 2

RESTALURAMT

(EUR 52,4 Mio.) um EUR 1,2 Mio. gesteigert werden. Da-
bei stiegen die Sollmieten um EUR 0,8 Mio., resultierend
aus Mietanhebungen nach § 558 BGB und § 559 BGB, aus
der Neuvermietung und aus den Vollauswirkungen der in
2015 durchgefiihrten Mieterhéhungen. Die Mietausfélle
wegen Leerstand und Mietminderungen sanken dagegen
um EUR 0,4 Mio.

Im Jahr 2016 betrug die durchschnittliche monatliche
Wohnungsmiete 4,72 EUR/m? Wohnfliche (Vorjahr
4,62 EUR/m? Wohnfliche). Die Mitgliedsunternehmen
des Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen im Land Brandenburg hatten im Jahr 2015
durchschnittliche monatliche Mieten von 4,85 EUR/m?
Wohnflache (BBU Marktmonitor 2016).
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Neben dem Wohnungsbestand bewirtschaftete die GWC
zum 31. Dezember 2016 insgesamt 533 Gewerbeeinhei-
ten mit einer Gesamtflache von 59.540 m?. Damit blieb
die Anzahl und Flache der Gewerbeeinheiten zum Vorjahr
nahezu unverandert. Die Umsatze aus der Gewerberaum-
vermietung betragen wie auch im Vorjahr EUR 3,7 Mio.
Trotz vielféltiger Vermietungsaktivititen stieg die Leer-
standsquote von 14,4 Prozent in 2015 auf 15,8 Prozent
im Jahr 2016. Bei der Neuvermietung und den Options-
verhandlungen bestétigte sich erneut, dass die ehemals
vereinbarten Nettokaltmieten im Schnitt nicht mehr zu
erreichen sind. Es ist zu erwarten, dass es in den nachs-
ten Jahren zunehmend schwieriger wird, das angestreb-
te Mietniveau stabil zu halten. Im Jahr 2016 betrug die
durchschnittliche Gewerbemiete 6,35 EUR/m? vermietete
Gewerbeflache (Vorjahr 6,40 EUR/m? vermietete Gewer-
beflache).

Der gewerbliche Immobilienmarkt in Cottbus lies auch
im Jahr 2016 keine deutliche Vermietungstrendwende
erkennen. Die Vermietungssituation fiir die Blro- und
Praxisflichen ist jedoch weiterhin stabil. Beispielhaft
sind hier die Birogebdude Am Turm 14 und StralRe der
Jugend 33 mit einer Auslastungsquote von rund 97 Pro-
zent zu nennen. Hingegen ist die Nachfrage nach Laden-
flichen im gesamten Stadtgebiet deutlich rlcklaufig. Die
innerstadtischen Ladenflachen konnten noch groRtenteils
wieder belegt werden. Sehr angespannt sind jedoch die
Vermietungszahlen in Neu-Schmellwitz und Sachsendorf.

Bereits jetzt ist absehbar, dass die gewerblichen Radume in
der vorhandenen GroRenordnung nicht nachhaltig belebt
werden kdnnen und hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit
regelmaRig tberprift werden missen. Es ist zu erwarten,
dass sich die Situation auch in den Folgejahren nicht ver-
bessern wird.

2.2
Modernisierung, Instandsetzung und
Instandhaltung

Kontinuierliche Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafRnahmen sind ein fester Bestandteil der Unterneh-
mensstrategie und ein wichtiges Instrument, um die
Qualitdt und Werthaltigkeit der Wohnungsbestdnde zu
sichern und damit die Substanz zu erhalten. Im Geschafts-
jahr 2016 hat die GWC insgesamt EUR 21,8 Mio. (Vorjahr
EUR 19,2 Mio.) fir Modernisierungs-, Instandsetzungs-
und InstandhaltungsmalRnahmen ausgegeben. Das ent-
spricht 20,69 EUR/m? Wohn- und Nutzfliche (Vorjahr:
18,04 EUR/m?).

Instandsetzungs- und ModernisierungsmafRnahmen so-
wohl an Mauerwerks- als auch an Plattenbauten bildeten
den Schwerpunkt der Investitionstatigkeit im Jahr 2016.
Dariber hinaus wurden umfangreiche EinzelmaBnahmen,
u. a. InstandsetzungsmaBnahmen an Balkonen und Fassa-
den sowie der Anbau neuer Balkone, durchgefiihrt. Nicht
unerhebliche Mittel investierte die GWC im Jahr 2016 in
die Neugestaltung von AuBenanlagen und in den Ausbau
der zweiten Rettungswege fir die Feuerwehr.

Geschaftsjahr 2016:

21,8 Mio. €

fir Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und
InstandhaltungsmalBnahmen

Die Fertigstellung der im Jahr 2015 begonnenen komple-
xen Modernisierung und der Umbau des dritten altersge-
rechten Gebaudes in Cottbus-Sandow, der Peitzer StralRe
40, erfolgte im Juni 2016. Das 1980 errichtete Haus muss-
te komplett entkernt werden. Durch verdnderte Grund-
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Barrierearmes Wohnen
in der Peitzer Strafie 40
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risslésungen und moderne Wohnungsausstattungen
entstanden 40 barrierearme Wohnungen, davon finf be-
hindertengerecht und weitere flinf rollstuhlgerecht. Ge-
baut wurde ebenfalls ein ebenerdiger Zugang zum Gebau-
de, um somit Uber den Aufzug alle Wohnungen und den
Keller mit dem Rollstuhl barrierefrei erreichen zu kénnen.

Die Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen in
der Schmellwitzer StraRe 127-127c (40 Wohnungen) und
in der Poznaner Stralle 32 (18 Wohnungen) umfassten im
Wesentlichen die Gewerke Luftung, Sanitar und Elektro.
Dariber hinaus wurden die Wohnungseingangstiiren er-
neuert, das Treppenhaus sowie die Balkone und Fassaden
instandgesetzt.

Um der steigenden Nachfrage nach modernisierten Alt-
bauwohnungen gerecht zu werden, wurden die Wern-
erstraBe 17 und 42 (8 bzw. 6 Wohnungen) komplett und
die Karl-Liebknecht-StraRe 123 (4 Wohnungen) teilmo-
dernisiert.

Auf einer Freifliche der GWC am Cottbuser Fontaneplatz
entstanden 94 Stellplatze sowie Flachen zum Spielen und

&
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Erholen. Der Bereich wurde in zwei Bauabschnitte (BA)
geteilt. Die Arbeiten am 2. BA wurden bereits im Jahr
2016 abgeschlossen. Die Fertigstellung des 1. BA erfolg-
te im ersten Quartal 2017. Dort wurden Spiel- und Erho-
lungsbereiche angelegt.

Auch im Jahr 2016 wurden diverse EinzelmaBnahmen in
der Altstadt von Cottbus, dem sogenannten Wendischen
Viertel, wie die malermafRige Instandsetzung von Trep-
penhadusern, der Einbau neuer Wohnungseingangstiiren
und Fenster, die Instandsetzung und Dammung der De-
ckenbereiche in Durchgdngen sowie die Instandsetzung
von Dachern einschlieflich Drempelddmmung ausge-
fahrt. Darlber hinaus erfolgten weitere Instandsetzungen
der Mansarde-Balkone. Zusatzlich wurden in der Miinz-
strale 5—9 (36 Wohnungen) neue Balkone angestellt.

Einen weiteren Schwerpunkt im Geschéftsjahr bildete
die Beseitigung von Schaden an Loggien und Balkonen
gemal Balkon-Instandsetzungskonzept-BIK (u.a. Sanze-
bergstraBe 1-7, Am Anger 2—-8, Welzower Stralle 36,
Hermann-Hammerschmidt-Strale 31-35 und Beuchstra-
Be 1). Weitere MaBnahmen betrafen die Umstellung von



Nachtspeicherofenbeheizung auf Fernwdrmebeheizung
in der Vetschauer StraBe 18a—c und Welzower StraRe
la-d, 4a-d.

Im Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2017 sind Bau- und Mo-
dernisierungskosten in Hohe von insgesamt EUR 20,7 Mio.
(einschlieflich nicht aktivierbarer Aufwendungen von
EUR 8,0 Mio.) geplant, die mit EUR 9,1 Mio. Fremdmitteln,
EUR 8,8 Mio. Eigenmitteln und EUR 2,8 Mio. Zuschiissen
finanziert werden sollen. Fir die laufende Instandhal-
tung sind weitere Mittel in Hohe von EUR 10,9 Mio. vor-
gesehen.

Schwerpunkt der Investitionstatigkeit des Jahres 2017 bil-
det das Bauvorhaben ,Regionales Cottbuser Griindungs-
zentrum am Campus — RCGC“. Die GWC beabsichtigt auf
einem von der Stadt Cottbus zu erwerbenden Grundstiick
in unmittelbarer Ndhe zum Campus der Brandenburgi-
schen Technischen Universitat Cottbus-Senftenberg (BTU)
und zum Firmensitz der GWC, diese Vorhaben zu realisie-
ren. Nach Umbau der vorhandenen Geb&dude und einem
Neubau soll ein Grindungszentrum fir Start-up-Unter-
nehmen und ein Zentrum der regionalen Wirtschaftsfor-

derung entstehen. Existenzgriinder werden hier in ihrer
Startphase betreut und beraten und haben die Moglich-
keit, Blrordume zu niedrigen Mietpreisen anzumieten.
Der erste Bauabschnitt soll bis Ende 2017 fertiggestellt
werden.

Weitere Vorhaben betreffen die Errichtung eines Neu-
baus mit 16 Wohnungen (4 Zwei-Raum-Wohnungen,
4 Drei-Raum-Wohnungen und 8 Vier-Raum-Wohnungen)
mit Wohnflachen zwischen 60 und 110 m? in der Senften-
berger Strae 21/Leipziger StraRe 38. Voraussetzung fir
die Errichtung des Neubaus ist der Riickbau des Altgebau-
des auf diesem GWC-Grundstiick. Der Abbruch erfolgte
bis Februar 2017, mit der Errichtung des Neubaus soll im
Mai 2017 begonnen werden. Die Fertigstellung des Bau-
vorhabens ist im Mai 2018 geplant.

Grundlegende Instandsetzungs- und Modernisierungs-
maRnahmen sind im Jahr 2017 u. a. in der ThiemstraRe
123-123d, in der WernerstraBe 44 und in der Poznaner
StraBe 34 vorgesehen. Darliber hinaus wurden erhebliche
Mittel fiir die Instandsetzungsmafnahmen von Balkonen
und Fassaden geplant.
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Kompetente
Wohnungsberatung
im GWC Servicecenter

2.3.
Entwicklungen im Personalbereich und
Qualitatsmanagement

Die Gebdudewirtschaft Cottbus beschéiftigte am
31.12.2016 neben dem Geschéftsfiihrer 134 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter, davon 6 Auszubildende. Damit
hat sich die Anzahl der Beschaftigten gegenlber dem
Vorjahr um 3 reduziert. Die Ursachen lagen in der Beendi-
gung befristeter Arbeitsverhéltnisse, die zur Absicherung
von Elternzeitvertretungen abgeschlossen wurden.

Im Juni 2016 haben die 3 Auszubildenden des 3. Aus-
bildungsjahres ihre Prifung zur/zum Immobilienkauf-
frau/-mann erfolgreich absolviert und wurden in Anstel-
lungsverhéltnisse lbernommen.

Auch das Jahr 2016 war gepragt von umfangreichen Ak-
tivitdten zur Vermietung von Wohnraum an Flichtlinge.
Dabei wurde die Belegschaft mit neuen Anforderungen
konfrontiert, die sowohl die Anspriiche an die Ausstattung
der Wohnungen als auch die Uberwindung kultureller und
sprachlicher Barrieren betrafen. Im Rahmen des Schu-
lungsprogramms 2016 fanden vor diesem Hintergrund fiir
die Mitarbeiter/innen des Bereiches Kundenbetreuung
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spezielle Inhouse-Schulungen zum Thema ,,Interkulturelle
Kommunikation” statt mit dem Ziel der Sensibilisierung
flr wichtige kulturelle Unterschiede.

Insgesamt fanden 86 interne und externe Schulungs-/
Weiterbildungsveranstaltungen statt, an denen Mitarbei-
ter/innen aller Unternehmensbereiche teilnahmen. 2016
wurden durchschnittlich 2,58 Schulungstage pro Person
erreicht.

Zum bestehenden Qualitdtsmanagementsystem nach
dem Standard DIN EN ISO 9001:2008 fand im April 2016
das Uberwachungsaudit durch die Zertifizierungsgesell-
schaft statt. Es wurden keine Abweichungen festgestellt.
Im Laufe des Jahres 2016 erfolgte die Umstellung des Sys-
tems auf die Anforderungen der 2015 in Kraft getretenen

davon 6 Auszubildende

DIN EN ISO 9001:2015. Die Neuzertifizierung nach den
neuen Normanforderungen wurde im Marz 2017 erfolg-
reich durchgefihrt.

2.4.

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 La-
gune Cottbus GmbH (Lagune) sowie an der Cottbuser
Gesellschaft fir Gebdudeerneuerung und Stadtentwick-
lung mbH (CGG). Dartiber hinaus ist die GWC an der Ent-
wicklungsgesellschaft Cottbus mbH (EGC) mit 39 Prozent
beteiligt. Weiterhin hat die GWC im Jahr 2014 25,05
Prozent Gesellschafteranteile der Stadtwerke Cottbus
GmbH (SWC) erworben. Eine Erweiterung des Unterneh-
mensgegenstandes der GWC um den Bereich ,Energie-
versorgung” im § 2 Absatz 3 des Gesellschaftervertrages
ist erfolgt.



Wirtschaftliche Lage des
Unternehmens

3.1.
Ertragslage

Das Geschéftsjahr 2016 wurde mit einem Jahresiiber-
schuss von EUR 7,1 Mio. (Vorjahr EUR 7,0 Mio.) abge-
schlossen. Die darin enthaltenen Steuern vom Einkommen
und Ertrag betragen EUR 1,2 Mio. Flr Korperschaftssteuer,
Solidaritdtszuschlag und Gewerbesteuer wurden flir 2016
entsprechende Ruckstellungen gebildet.

Das positive Geschéftsergebnis 2016 von EUR 8,2 Mio. hat
sich gegeniliber dem Vorjahr um EUR 0,7 Mio. verringert.
Dabei stehen den um EUR 3,2 Mio. gestiegenen Ertrdagen
um EUR 3,9 Mio. gestiegene Aufwendungen gegenlber.
Die Aufwendungen erhohten sich insbesondere durch
den um EUR 3,8 Mio. héheren Instandhaltungsaufwand.
Hoheren Betriebskosten von EUR 1,2 Mio. stehen niedri-
gere Zinsen (EUR -0,9 Mio.) und geringere sonstige Auf-
wendungen (EUR -0,4 Mio.) gegeniber.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
(EUR 84,7 Mio.) haben sich insgesamt um EUR 2,2 Mio.
erhoht. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf gestiegene
Wohnungsmieten (EUR 0,8 Mio.), héhere Erlose aus ab-
gerechneten Betriebskosten fiir 2015 (EUR 0,9 Mio.) und
geringere Erlésschmalerungen zurickzufiihren. Die Er-
|6sschmalerungen verringerten sich um EUR 0,5 Mio. auf
EUR 3,5 Mio.; sie betragen 5,7 Prozent der Sollmieten.

Gegenlber dem Vorjahr sind die Aufwendungen fiir Be-
triebskosten um EUR 1,2 Mio. auf EUR 31,4 Mio. angestie-
gen, wobei bei den Heizungs- und Warmwasserkosten mit
EUR 0,6 Mio. und den Abwasserkosten mit EUR 0,5 Mio.
die hochsten Abweichungen zu verzeichnen waren.

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

Das aulerordentliche Ergebnis des Vorjahres betraf Ab-
schreibungen aufgrund voraussichtlich dauernder Wert-
minderung und zur Anpassung der Restnutzungsdauer
der Abbruchobjekte sowie Zuschreibungen. Abschreibun-
gen des Jahres 2016 zur Anpassung der Restnutzungs-
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dauer der Abbruchobjekte in Hohe von TEUR 6,3 werden

im Geschaftsergebnis erfasst.
37-38

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

2015 2016 Verdnderung
TEUR TEUR TEUR
Geschéftsergebnis 8928,8 8197,5 -731,3
Zins- und Beteiligungsergebnis 2.258”,; ............... 1 17,3 ......... -2140,8
rterordeniches rgebms 3213,8 ................... 00 .......... 3 2138

Ergebnis vor Steuern

Steuerergebnis

Jahresiiberschuss

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

2015 2016

,,,,,,,,,,,,,,,,,
. .
e e o
oGy SR .
oo — .
.................... o0 o

Veustibernahme sms 7410
2.258,1 117,3

Modernes Wohnen
in der Bahnhofstrafle
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3.2.

Vermogens- und Finanzlage

Im Geschaftsjahr 2016 ist das Bilanzvolumen um
EUR 11,8 Mio. auf EUR 500,1 Mio. gesunken. Bei der Er-
mittlung des Bilanzvolumens nach betriebswirtschaftli-
chen Grundsdtzen wurden die noch nicht abgerechneten
Betriebskosten (EUR 31,4 Mio.) mit den erhaltenen An-
zahlungen auf Betriebskosten (EUR 32,8 Mio.) verrechnet.

Der Riickgang des Bilanzvolumens auf der Passivseite ist
im Wesentlichen durch die Verminderung des langfris-
tigen Fremdkapitals um EUR 14,5 Mio. und der Ubrigen
Verbindlichkeiten und Rickstellungen um EUR 3,4 Mio.
begriindet, dem eine Erhdhung des Eigenkapitals um
EUR 6,1 Mio. gegenibersteht.

Der Anteil des Eigenkapitals in Hohe von EUR 217,4 Mio.
(Vorjahr EUR 211,3 Mio.) am Bilanzvolumen betragt
43,5 Prozent (Vorjahr 41,3 Prozent).

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2015 31.12.2016 Veranderung

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

P—— 511?”0 ............... 5 11310 ......................... 0,0
rK;fliltaalg'e”“d Sonder- 69.674,7 69.674,8 0,1
Gewinnriicklagen 12'1‘.717,2 121717,2 0,0
S 87429 .............. 1 47824 ................. 6 0395
o 70395 70952 ........................ 557
commmeime 10000 10000 ......................... 00
2112873 2173826 6.0953

Die Entwicklung der Liquiditat stellt sich wie folgt dar:

2015 2016

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdanderung der Liquiditat 740,3 -3.348,2

Fliissige Mittel am 31.12.

Erhohung des Eigenkapitals
um 6,1 Mio. €

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinsti-
tuten (EUR 268,5 Mio.) verminderten sich gegeniiber dem
Vorjahr um EUR 14,5 Mio. Den Tilgungen in Hohe von ins-
gesamt EUR 16,2 Mio. stehen Darlehensaufnahmen zur
Finanzierung von Modernisierungsmafnahmen in Héhe
von EUR 1,7 Mio. gegentber.

Die kurz- und mittelfristigen Verbindlichkeiten
(EUR 10,3 Mio.) sind gegenuber dem Vorjahr um
EUR 3,2 Mio. gesunken. Der Riickgang resultiert im
Wesentlichen aus der Riickzahlung des kurzfristigen
Darlehens von EUR 3,4 Mio.

Der Rickgang des Bilanzvolumens auf der Aktivseite istim
Wesentlichen durch Verminderung des Anlagevermaogens
um EUR 6,0 Mio., der flissigen Mittel um EUR 3,3 Mio.,
der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde
um EUR 1,5 Mio. sowie der Grundstlicke des Umlaufver-
mogens um EUR 1,0 Mio. begriindet.

Die Sachanlagen verminderten sich insgesamt um
EUR 6,4 Mio. Den Zugangen aus Investitionen, im We-
sentlichen ModernisierungsmalRnahmen, in Hohe
von EUR 7,1 Mio. stehen Abschreibungen in Hohe von
EUR 13,3 Mio. und erhaltene Baukostenzuschiisse von
EUR 0,2 Mio. gegeniiber.

Die Finanzanlagen erhohten sich insgesamt um
EUR 0,5 Mio. Im Geschaftsjahr 2016 wurde zur Finan-
zierung von BaumaRnahmen ein Darlehen an die Lagune
Cottbus GmbH in Héhe von TEUR 550,0 ausgereicht.

Der Abgang bei den Grundstiicken im Umlaufvermogen
in Hohe von EUR 1,0 Mio. ist durch den Verkauf von elf
Eigentumswohnungen und der Grundsticke Leuthener
Strale 35/36 (EUR 0,9 Mio.) begriindet. Zwei Grundsti-
cke (EUR 0,1 Mio.) wurden wegen Wegfall der Verkaufs-
absicht ins Anlagevermogen Glbernommen.

Der Bestand an flissigen Mitteln betrug zum 31. Dezem-
ber 2016 EUR 20,6. Der Riickgang ist im Wesentlichen auf
die Riickzahlung des kurzfristigen Darlehens in Hohe von
EUR 3,4 Mio. zurickzufiihren.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
betragt unter Berlcksichtigung der gezahlten Zinsen
(EUR 8,8 Mio.) EUR 18,9 Mio. Aus dem Cashflow aus lau-
fender Geschaftstatigkeit nach Zinsen werden regelmaRig
die Tilgungen der langfristigen Darlehen vorgenommen.



Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit in Hohe von
EUR -7,0 Mio. (Vorjahr EUR -7,6 Mio.) resultiert im We-
sentlichen aus Investitionen in das Anlagevermdégen und
Finanzanlagen von EUR -7,6 Mio., denen erhaltene Zinsen
von EUR 0,6 Mio. gegeniiber stehen.

Beim Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit von
EUR -24,1 Mio. (Vorjahr EUR -21,2 Mio.) stehen den
Tilgungsleistungen von EUR 16,2 Mio., den gezahlten
Zinsen von EUR 8,8 Mio. und der Gewinnausschlttung
von EUR 1,0 Mio. Zugdnge von langfristigen Darlehen
zur Finanzierung der ModernisierungsmafRnahmen in
Hohe von EUR 1,7 Mio. sowie erhaltene Zuschisse von
EUR 0,2 Mio. gegeniiber. Der héhere Mittelabfluss 2016
ist im Wesentlichen auf erst im Jahr 2017 geflossene Dar-
lehensmittel fur im Jahr 2016 durchgefiihrte Modernisie-
rungsmaBnahmen zuriickzufihren.

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

Die Gesellschaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen jeder-
zeit termingerecht nachgekommen.

Einfach den passenden
Wohn- oder Gewerbe-
raum finden mit der

GWC Wohnungssuche

e 23




2 GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2016

Denkmalgerechte
und zeitgemdfle
Instandsetzung
Wernerstrafse 42

4

Pr.ognosebericht

Die Jahresplanung sowie die mittelfristige Erfolgs- und Fi-
nanzplanung werden auf der Grundlage des langfristigen
Unternehmenskonzeptes erstellt. Aus den Untersuchun-
gen der Markt-, Standort- und Unternehmensanalysen
wurden unter Bericksichtigung der Unternehmensziel-
stellungen die Pramissen und Prognosen festgelegt und
in die finanziellen Berechnungen einbezogen sowie die
moglichen Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung aller Unternehmensbereiche angemessen beriick-
sichtigt.

Das aktuell erarbeitete Unternehmenskonzept ,GWC
2030“ liegt derzeit im Entwurf vor und muss den Gre-
mien noch zur Bestdtigung vorgelegt werden. Notwendi-
ge grundsitzliche Uberarbeitungen waren erst seit Jah-
resbeginn 2017 moglich. Hier ergaben sich wesentliche
Anderungen zu den in den Jahren 2010 bis 2014 gezahlten
Kanalanschlussgebiihren.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottbus hat
im November 2016 die Aufhebungs- und Erstattungssat-
zung zu den Kanalanschlussbeitragen beschlossen. Mit
diesem Beschluss wurde die bis dahin giiltige Kanalan-
schlussbeitragssatzung vom 01.12.2008 mit Wirkung



zum 01.01.2017 fur die Zukunft aufgehoben. Dariber
hinaus wurde beschlossen, nach welchen Grundsatzen
die Stadt ab 2017 alle gezahlten Kanalanschlussbeitra-
ge an die Bescheidempfanger, so auch an die GWC (ca.
EUR 10,1 Mio.), erstattet. Die Finanzierung der Beitrags-
rickzahlungen durch die Stadt Cottbus soll u. a. durch
Gewinnausschittungen der verbundenen Unterneh-
men und Beteiligungen erfolgen. Dabei sollen die durch
Rlckzahlung der Beitrdge entstehenden Gewinne (nach
Steuern) an den Gesellschafter ausgeschittet werden.
Sowohl die Riickerstattung als auch die Gewinnausschit-
tung missen noch in den Planungsrechnungen der GWC
(Nachtrag zum Wirtschaftsplan 2017 und mittel- und lang-
fristige Planung) berticksichtigt werden.

Die Geschéftstatigkeit der GWC entwickelt sich weiter
positiv. Fir das Geschéftsjahr 2017 wurde ein Jahrestber-
schuss von EUR 1,8 Mio. (ohne Berlicksichtigung der Erl6-
se aus der Erstattung von Kanalanschlussbeitragen durch
die Stadt Cottbus) geplant. Auf Basis der Mittelfristpla-
nung wird auch in den darauffolgenden zwei Jahren mit
positiven Jahresergebnissen von EUR 3,9 Mio. bzw. EUR
4,8 Mio. gerechnet. Aus dem geplanten Cashflow aus lau-
fender Geschaftstatigkeit werden im Wesentlichen die Til-
gungsleistungen finanziert.

In der Hausbewirtschaftung werden die Mieteinnahmen
2017 und auch in den folgenden zwei Jahren unter Be-
ricksichtigung der Bevélkerungs- und Haushaltsprogno-
sen sowie der Zu- und Abwanderungen der Fliichtlinge
vor allem durch Neuvermietungsaktivititen und Mieter-
hohungen nach ModernisierungsmaBnahmen leicht stei-
gen.

Das Unternehmen hat sich auch 2016 auf das Kernge-
schaft konzentriert und alle strategischen MaRnahmen an
den wertbestimmenden Faktoren der Mietentwicklung,
der Erlosschmalerungen und der Instandsetzungskosten
ausgerichtet. Diese bestimmen auch in Zukunft die lang-
fristige Bewirtschaftungsstrategie der eigenen Bestdnde.
Teil dieser Strategie sind auch die renditeorientierten und
nachhaltigen Modernisierungs- und InstandhaltungsmaR-
nahmen der Kernbestdnde des Unternehmens.

Um eine nachhaltige dauerhafte Vermietbarkeit des Ge-
bdudebestandes zu gewahrleisten und den Anforderun-
gen der Mieter auch langfristig noch entsprechen zu kén-
nen, muss bei der weiteren strategischen Entwicklung des

Unternehmens mit Hilfe einer ausgewogenen Mischung
aus Modernisierung/Instandsetzung und Abbruch von
Gebduden auch mit dem schrittweisen und behutsamen
Bestandsumbau von Wohnungen des Kernbestandes be-
gonnen werden. Dariiber hinaus sind zur Sicherung des
Marktanteils der GWC, beginnend ab dem Jahr 2017, wei-
tere Neubautatigkeiten geplant. Mittel- und langfristig be-
steht dazu die Notwendigkeit des Ankaufes von Grundstii-
cken im innerstadtischen Bereich als Voraussetzung zur
Neubebauung sowie der Ankauf stadtischer Immobilien.

Ausgehend von den energetischen Betrachtungen der Ge-
bdude wurden die daraus entstehenden Aufwendungen
unter Berlicksichtigung einer Doppelstrategie (wirtschaft-
lich differenzierte Entscheidung zur Dammung oder zur
Fassadeninstandsetzung) in die Planung einbezogen. Die
Kosten fir Modernisierung, Instandsetzung und Instand-
haltung betrugen im Jahr 2016 insgesamt EUR 21,8 Mio.,
auch 2017 werden Ausgaben in dieser GréRenordnung
geplant.

Die geplanten Fremdfinanzierungen fir die Investitionen
liegen grundsatzlich unter den Tilgungen des jeweiligen
Jahres, sodass insgesamt von einem Abbau der Verbind-
lichkeiten gegeniber Kreditinstituten ausgegangen wird.

Die GWC geht in ihrer Planung von einer weiteren Ver-
besserung der Eigenkapitalquote aus (2016 43,5 Prozent).
Diese positive Entwicklung ist auf die geplanten Jahres-
Uiberschiisse bei gleichzeitiger Reduzierung der Kreditver-
bindlichkeiten zurlickzufihren.

Der Bestand an liquiden Mitteln betrug Ende des Jahres
2016 EUR 20,6 Mio. Er wird sich planmaRig durch die
anteilige Finanzierung von BaumaRnahmen sowie durch
Ausschittungen an den Gesellschafter reduzieren. Die
GWC verflugt weiterhin Gber eine ausreichende Liquiditat.
Bezliglich ihrer wirtschaftlichen Situation, insbesondere
der stabilen Vermogens-, Finanz- und Ertragslage, ist die
GWOC fiir zukiinftige Belastungen gut geristet.

e 25



2

GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2016

5.
Risikobericht

5.1.

Risikomanagement

Das Risikomanagement ist seit der erstmaligen Erfassung
und Bewertung von Risiken als kontinuierlicher Prozess in
die Unternehmenssteuerung und Kontrolle sowie in das
Berichtswesen integriert.

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 primér die
Auswirkungen auf Vermogenswerte, Haftungs- und Kos-
tensituation betrachtet. Risiken, die sich nicht unmittelbar
monetdr auswirken (z. B. Kundenzufriedenheit, Image),
werden einbezogen.

Die GWC verfiigt Gber ein zentrales IT-gestlitztes Risiko-
managementsystem ,,Risikomonitor GWC” in das auch
die Tochtergesellschaften CGG, PRIVEG und Lagune ein-
bezogen werden. Ende des Jahres 2016 wurde dieses Sys-
tem so angepasst, dass es den Normen der DIN EN ISO
9001:2015 entspricht.

Im Risikomonitor der GWC sind alle relevanten Risiken
nach Risikokategorien und Organisationsbereich erfasst.
Bei Auftreten eines neuen, noch nicht als Risiko identifi-
zierten Sachverhaltes ist jeder Mitarbeiter verpflichtet,
die Neuaufnahme des Risikos mittels eines Erhebungsbo-
gens zu beantragen. Fiir jedes Risiko wurden Berichts-, Ri-
siko- und Bereichsverantwortliche benannt, die entspre-
chend der festgelegten Berichtsfrequenz Meldung Uber
den aktuellen Stand der Friihwarnindikatoren abgeben
sowie bei Uberschreitung der Schwellenwerte den Hand-
lungsbedarf ableiten und GegenmalRnahmen festlegen.

Die eingeleiteten MaBnahmen werden laufend Uber-
wacht. Die Koordination des gesamten Risikomanage-
mentsystems obliegt dem Zentralen Risikomanager.

Im Risikomanagementhandbuch der GWC (aktuelle
Fassung vom 30.01.2017) sind u. a. die Grundsatze, die
Verantwortlichkeiten, die Dokumentation und die Uber-
wachung des Risikomanagementsystems verbindlich fest-
gelegt.

Das Risikomanagementsystem dient der Information der
Unternehmensleitung Gber die aktuelle Risikosituation
im Unternehmen. Neben den periodischen bzw. Ad-hoc
Meldungen im Risikomonitor werden im Risikobericht der
GWOC die Ergebnisse der jahrlichen Risikoanalyse darge-
stellt. Ergdnzend dazu erfolgt eine regelmaRige Bericht-
erstattung an den Geschaftsfihrer durch woéchentliche
Finanzberichte, monatliche Controllingberichte mit Plan-/
Ist-Abrechnungen und unterjahrigen Prognoserechnun-
gen sowie die vierteljahrlichen Abrechnungen der Finanz-
und Erfolgsplane.

Uber wesentliche Risiken und Ergebnisse der Geschaftsta-
tigkeit sowie Uiber die vierteljahrlichen Abrechnungen der
Finanz- und Erfolgsplane werden der Aufsichtsrat und der
Gesellschafter im Rahmen ihrer Sitzungen informiert. Da-
riiber hinaus erhalten der Gesellschafter, der Aufsichtsrat
und die Banken einen Business Report, in dem die monat-
liche Entwicklung ausgewahlter Kennziffern und Risiken
dargestellt werden.

Die Interne Revision der GWC unterstiitzt die Unterneh-
mensleitung in der Wahrnehmung ihrer Uberwachungs-
und Kontrollfunktion, dabei wurde auch die Kontrolle der
Tochtergesellschaften in den Revisionsplan aufgenom-
men. Schwerpunkt der Revisionstatigkeit ist die Prifung
von Prozessen und Verantwortlichkeiten. Aus dem Ergeb-
nis der Untersuchungen werden ggf. Verbesserungsvor-
schldge aufgezeigt.

Weitere MaRRnahmen 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
bewdhrt. Die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems
unterliegt dabei regelmaRigen internen Uberpriifungen.



5.2.
Risiken und Chancen der kinftigen
Entwicklung

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

Die wirtschaftliche Entwicklung der GWC verlief in den
letzten Jahren sehr erfolgreich. Basis dieser Entwicklung
ist die seit dem Jahr 2003 umfassende jahrliche Markt-
analyse mit anschlieBender Feinjustierung der Investi-
tionsschwerpunkte und Organisationsstrukturen. Im Er-
gebnis flhrten die MaRnahmen dazu, dass die GWC seit
2008 jahrlich Gewinne erzielt, dass sich die Bilanzstruktur
wesentlich verbessert hat, dass langfristige Verbindlich-
keiten schrittweise abgebaut werden konnten und dass
sich die Eigenkapitalquote unter Beibehaltung umfang-
reicher Investitionen bis zum 31.12.2016 auf 43,5 Prozent
erhoht hat.

Nach der Zeit der Konsolidierung des Unternehmens
muss nun die strategische Ausrichtung so geandert wer-
den, dass in der ndchsten Phase des Bestandsumbaus die
Gebdude des Kernbestandes unter Beachtung verdander-
ter okologischer Anforderungen wirtschaftlich instand
gesetzt und modernisiert werden kénnen. Zur Sicherung
des Marktanteils der GWC ist neben dem Bestandsumbau
der Neubau zwingend notwendig. Die Hauptaufgabe des
Unternehmens, vor allem einkommensschwéchere Bevol-
kerungsschichten mit Wohnungen im unteren und mittle-
ren Preissegment zu versorgen, ist nur dann finanzierbar,
wenn die Wirtschaftlichkeit des Gesamtunternehmens
langfristig gewahrleistet werden kann.

Die langfristig ausgelegte Liquiditdtsplanung als unver-
zichtbares Instrument der Unternehmensfiihrung wird
in der GWC mit der Erstellung des Unternehmenskon-
zeptes vorgenommen. Das aktuell erarbeitete Unter-
nehmenskonzept ,GWC 2030“ ist derzeit noch nicht
von den Gremien genehmigt. Aus diesem Grund bildet
der Entwurf zum Konzept Strategie ,GWC 2030“ den
Leitfaden der mittelfristigen und der jahrlichen Liqui-
ditatsplanung.

me 2/

Bestandteil der neu erarbeiteten Planungsrechnung bis
zum Jahr 2030 sind die Ergebnisse und Empfehlungen
aus den Untersuchungen des Stadtbiiros Hunger Stadtfor-
schung und -entwicklung GmbH (Stand April 2014). Das
Unternehmen wurde mit der Erarbeitung der Rahmenbe-
dingungen fiir die strategische Portfolioentwicklung der
GWC beauftragt. Dabei ging es um die Einschatzung der
Entwicklung der Wohnungsnachfrage, um die zukiinftige
Bedeutung der Wohnraumversorgung fir Einkommens-
schwachere als Aufgabe kommunaler Daseinsvorsorge fiir

Attraktives
Wohnumfeld:

Am Anger 3—4 und
Hainstrafe 22
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das kommunale Wohnungsunternehmen sowie um die
qualitativ neuen Wohnanspriiche des zukinftigen Cott-
buser Wohnungsmarktes und deren Beriicksichtigung im
Portfolio der GWC.

Die Planungsrechnung ,,GWC 2030“ wurde mit einem neu
eingefiihrten Portfoliomanagementsystem (Real Estate
Performance Management Losung innosys der Firma De-
loitte AG) durchgeflihrt, das die Planungsprozesse durch
intelligente Szenario- und Prognosetechniken unterstiitzt
und die Moglichkeit bietet, Strategien fiir die Steuerung
der Immobilienobjekte im Hinblick auf eine Optimierung
von Rendite und Risiko festzulegen. Bedingt durch die ob-
jektkonkrete Planung konnten die Risikoanalyse optimiert
und GegensteuerungsmaBnahmen bereits im Planansatz
beriicksichtigt werden. Diese Vorgehensweise ermoglicht
es, auch Chancen fir die GWC zu identifizieren, um diese
im Zuge des unternehmerischen Handelns zu nutzen und
so die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern und auszubauen.

Das Risikomanagement der GWC hat zum Stichtag
31.12.2016 alle Risiken in den Kategorien Markt-, Objekt-,
Finanz- und Geschaftsrisiken tiberprift und eine Einschat-

zung der Erwartungswerte fir die zukinftige Risikolage
vorgenommen. Die GWC sieht aus heutiger Sicht keine
Risiken, denen nicht entgegengewirkt werden kann oder
die sich gefahrdend auf den Fortbestand der Gesellschaft
und der Tochterunternehmen auswirken kénnen. Fiir die
quantifizierbaren Risiken kann davon ausgegangen wer-
den, dass die geplante Liquiditat jederzeit eine kurzfristige
finanzielle Bewaltigung eines eventuellen Risikoeintritts
erlaubt.

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



Marktentwicklung

Flr die GWC stellt die negative Bevolkerungs- und Haus-
haltsentwicklung ein wesentliches Marktrisiko dar. Lang-
fristige Prognosen gehen trotz der derzeit positiven Ent-
wicklung von einem Bevolkerungsriickgang in der Stadt
Cottbus aus. In den mittel- und langfristigen Planungs-
rechnungen werden die aktuellen Prognosen als eine
Berechnungsgrundlage verarbeitet und deren Wirkung
auf die wirtschaftlichen Ergebnisse des Unternehmens
kontrolliert. Die Planungsprdamissen zur Vermietungs-
und Leerstandsentwicklung bilden die Grundlage fir die
Berechnung der Umsatzerlose aus Vermietung. Die Ent-
wicklung des vermieteten Bestandes und des Leerstandes
werden im Risikomanagement fortlaufend kontrolliert
und analysiert. Die Vermietungsergebnisse des Jahres
2016 liegen Uber den geplanten Werten, Risiken sind der-
zeit nicht erkennbar.

Der Bevodlkerungszugang in Cottbus im Jahr 2016 ist vor
allem auf ankommende Flichtlinge zurlickzufiihren.
Chancen fiir die GWC ergaben sich aus der Bereitstellung
und Vermietung von Wohnungen an Flichtlinge. Dabei
wird jedoch nicht von dauerhafter und nachhaltiger Ver-
mietung ausgegangen. Einerseits ist eine entsprechende
Fluktuation zu verzeichnen, andererseits ist bereits im
Jahr 2017 nicht mehr mit weiteren Neuzuweisungen zu
rechnen. Die Balance zwischen Vermietung und erfolgrei-
cher und nachhaltiger Integration der Fliichtlinge und da-
mit ihr Verbleib in Cottbus kann nur in enger Zusammen-
arbeit mit allen relevanten Akteuren, sozialen Tragern und
weiteren offentlichen Institutionen gelingen.

Um einem Bevolkerungsriickgang entgegenzuwirken, ist
die Schaffung von Arbeitspldtzen in und um Cottbus zwin-
gend notwendig. Die Arbeitslosigkeit (8,7 Prozent Ende
Dezember 2016) liegt hier Uber dem Bundesdurchschnitt
und der von der Bundesregierung betriebene 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 er-
folgreichen Ansiedlung ist auch ein Vermarkten von Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten der GWC verbunden, was

gleichzeitig zu einer Bindung von Einwohnern bzw. Mie-
tern beitragt. Die Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH
(EGC), die von ihren Gesellschaftern, u. a. der Stadt Cott-
bus und der GWC, auch 2016 finanziell unterstitzt wurde,
konnte in den vergangenen Jahren deutliche Erfolge bei
der Neuansiedlung und der Bestandssicherung von Unter-
nehmen verzeichnen.

Chancen zur Schaffung von Arbeitsplatzen in der Stadt Cott-
bus sieht die GWC auch mit ihrem geplanten Bauvorhaben
2017 ,,Regionales Cottbuser Griindungszentrum am Campus
— RCGC". Zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruk-
tur entsteht in direkter Nahe zur BTU Cottbus-Senftenberg
ein Grindungszentrum fiir Start-ups und ein Zentrum der
regionalen Cottbuser/Lausitzer Wirtschaftsférderung.

e 29
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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. Die wirtschaftliche Entwicklung des Ge-
bdudebestandes wird getrennt nach Bestandskategorien
analysiert, um risikoreiche bzw. unwirtschaftliche Immo-
bilien herauszufiltern und GegenmaRnahmen einleiten zu
kénnen. Als Datengrundlage werden die Ergebnisse der
Uberschussrechnung jedes einzelnen Gebiudes genutzt,
die mit den Vorjahresergebnissen verglichen werden. Die
festgestellten positiven oder negativen Abweichungen
werden ausgewertet und kénnen eine Veranderung der
Zuordnung zu den Bestandskategorien zur Folge haben.

Die Ergebnisse aus der wirtschaftlichen Entwicklung
des Gebdudebestandes werden zur Beurteilung der Ge-
bdude im Rahmen der Fortschreibung des Bestands-
entwicklungskonzeptes und des Instandsetzungs- und
Modernisierungskonzeptes (IMK) herangezogen. Die
Objektauswahl zur Instandsetzung und Modernisierung
erfolgt entsprechend der Verfahrensanweisung ,Planung
und Instandhaltung von ModernisierungsmalRnahmen”
unter Beriicksichtigung der Ergebnisse von Wirtschaftlich-
keitsberechnungen. Diese Verfahrensweise sichert den
effektiven Einsatz der zur Verfigung stehenden Mittel,
wobei sich die Investitionen auf den Kernbestand konzen-

trieren. Dariiber hinaus wird durch die Arbeit im Bereich
Asset Management gewdhrleistet, dass die Investitionen
eine marktgerechte Entwicklung des Immobilienbestan-
des der GWC sichern.

Im Risikomanagement des Unternehmens wird der bis
zum Jahr 2020 geplante Abbau des Instandhaltungsstaus
liberwacht. Der Instandhaltungsstau des Kernbestandes
von urspriinglichen EUR 30 Mio. konnte durch die bis zum
Jahr 2015 durchgefiihrten MafRnahmen auf EUR 13,8 Mio.
reduziert werden. Schwerpunktmafnahmen bilden dabei
u. a. die Balkonsanierungen. Aufgrund zahlreicher Scha-
den an Balkonen und Loggien wurde bereits im Jahr 2012
ein Balkon-Instandsetzungskonzept (BIK) erarbeitet, das
jahrlich fortgeschrieben wird. In den néachsten Jahren
wird der Instandsetzung von Loggien und Balkonen ver-
starkte Aufmerksamkeiten gewidmet, was sich auch im
Wirtschaftsplan ab 2017 widerspiegelt.

Dariiber hinaus wurde bis Ende 2016 ein Instandhaltungs-
und Modernisierungskonzept fiir Aufzugsanlagen erarbei-
tet. Dies wurde notwendig, nachdem bei Aufzugsausfallen
wegen ausgelaufener Ersatzteilvorhaltungen und Umbau-
ten auf andere Techniken lange Ausfallzeiten auftraten und
die Aufziige teilweise nur unter Einbeziehung des Herstel-
lers repariert werden konnten. Die Konzeption sieht die In-
standsetzung und Modernisierung und ggf. einen Ersatz von
Aufzugsanlagen des Kernbestandes bis zum Jahr 2030 vor.
Hierflir wurden ab dem Jahr 2017 insgesamt EUR 9,2 Mio.
sowohl im Instandhaltungs- und Modernisierungskonzept
als auch im Wirtschaftsplan eingeordnet.




Finanzwirtschaftliche Entwicklung

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

Die Grundlage fir die jahrliche und mittelfristige Liqui-
ditdtsplanung bildet gegenwartig der Entwurf zum aktu-
ellen Unternehmenskonzept ,,GWC 2030“ Im Risikoma-
nagementsystem erfolgt eine periodische Kontrolle der
Abweichungen zum geplanten Liquiditatsbestand. Durch
ein regelmaBiges und umfangreiches Reporting wie z. B.
die Erstellung eines taglichen Finanzstatus, einer mo-
natlichen Liquiditatsabrechnung mit Hochrechnung zum
Jahresende und einer aktiven Budgetkontrolle aller Unter-
nehmensausgaben wird sichergestellt, dass bei Auftreten
von Risiken rechtzeitig Gegensteuerungsmafnahmen ein-
geleitet werden kénnen.

Die GWC begegnet dem Zinsanderungsrisiko 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 Darlehensgeberportfolios, das im Jahr 2015
im Wesentlichen abgeschlossen werden konnte, ergaben
sich Chancen zur Schaffung von Handlungsspielrdumen
in Bezug auf die Veranderung der Darlehensgeber-, Zins-,
Finanzierungs- und Beleihungsstrukturen, die die Finan-
zierung von MalRnahmen zur Entwicklung des Objektport-
folios auch kiinftig sicherstellen. Dariiber hinaus wurden
Aufstockungen bei bestehenden Besicherungen zur Aus-
nutzung des vollen Beleihungswertes vorgenommen. Im
Gegenzug haben die Darlehensgeber nicht mehr benétig-
te Grundschulden teilweise bzw. komplett freigegeben.
Das erfolgte u. a. auch fiir die Objekte, die kinftig zum
Abbruch vorgesehen sind.

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

Entwicklung der Geschaftstatigkeit

Das Kerngeschaft der GWC besteht in der Bewirtschaf-
tung der eigenen Immobilien. Wichtigste Umsatzkompo-
nente sind die Mieteinnahmen. Ein Ausfall der geplanten
Mieteinnahmen und ansteigende Mietforderungen kén-
nen dabei die Umsatz- und Ertragslage des Unterneh-
mens negativ beeinflussen. Im Risikomanagement wird
dazu regelmaRig die Entwicklung der Mietriickstande und
der Nettokaltmieten Glberwacht sowie Abweichungen zur
Planung analysiert.

Als Steuerungsinstrument im Unternehmen dient die Ba-
lanced Scorecard (BSC) mit der Kennziffer Miete. Jeder
Mieterbetreuer arbeitet nach personlichen Planvorgaben
und wird am Erfolg beteiligt. Die Abweichungen der Net-
to-Kaltmieten zum Plan werden regelmaRig ausgewertet,
im Geschaftsjahr 2016 lagen die Mieteinnahmen lber
den geplanten Werten.

Des Weiteren wird das Mietausfallrisiko durch ein akti-
ves Forderungsmanagement begrenzt. Termingerechte
Mahnldufe, schnellste Reaktionen auf Mietriickstande
sowie dem hohen Engagement des Sozialmanagements
innerhalb der GWC ist es zu verdanken, dass eine perma-
nente Senkung der Mietschulden erfolgt. Insgesamt ist
die Entwicklung der Mietriickstdnde riicklaufig.

Ein MaRstab fiir den Erfolg ist die Kundenzufriedenheit,
die deshalb regelmaRig analysiert wird. Sie sichert ein po-
sitives Bild von der GWC in der Offentlichkeit und trigt
damit zur Kundengewinnung und Kundenbindung bei.
Das gezielte Einholen von Kundenmeinungen sowie die
regelmaRige Auswertung und Analyse schriftlicher bzw.
mindlich vorgetragener Hinweise und Beschwerden bil-
den die Grundlage der Ermittlung der Kundenzufrieden-
heit und verfolgen das Ziel ihrer stetigen Verbesserung.
Die Einholung und Auswertung von Kundenmeinungen
bilden einen fest integrierten Bestandteil der Verbesse-
rungsprozesse. Im Jahr 2016 wurden alle diesbezliglichen
Vorgaben erfiillt.
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Entwicklung der Tochterunternehmen

Im Rahmen des Risikomanagements erfolgt ebenfalls eine
regelmafige Plan-Ist-Kontrolle zum Jahresergebnis der
Tochtergesellschaften. Im Jahr 2016 gab es in den Tochter-
gesellschaften CGG und PRIVEG keine negativen Abwei-
chungen. Die Jahresiiberschiisse (PRIVEG: vor Gewinn-
abfuhrung) lagen jeweils Gber den geplanten Werten.
Entsprechend der mittelfristigen Planung ist von einer
weiterhin positiven Entwicklung in der CGG und PRIVEG
auszugehen.

In der Tochtergesellschaft Lagune wurde im Jahr 2016
der geplante Verlust unterschritten. Die Entwicklung der
Besucher- und Umsatzzahlen des Jahres 2016 stellte sich
liberaus positiv dar. So wurde mit insgesamt 192.960
zahlenden Besuchern in der Lagune ein absoluter Besu-
cherrekord erzielt. Durch einen stabilen und zuverlas-
sigen Badbetrieb mit allen Attraktionen soll der Neuge-
winnungsprozess von Besuchern weiter vorangetrieben
werden. Chancen, diesen Prozess erfolgreich zu fiihren,
ergeben sich unter anderem aus den MalRnahmen zur
Steigerung der Attraktivitdt in der Saunalandschaft und in
der Gastronomie (inkl. Bereich Kindergeburtstage). Dieser
Trend wird mit weiteren Investitionen im Freizeitbadbe-
reich (Beachvolleyballplatze, sanitdre Anlagen im Freibad)
und in der Saunalandschaft fortgesetzt werden. Durch die
Erweiterung der Angebote ist zu erwarten, dass die Be-
sucherzahlen stabil bleiben bzw. sogar weiter gesteigert
werden kénnen.

Hohe Risiken sind jedoch aus dem technischen Zustand des
Bades selbst abzuleiten. Die vergangenen Jahre haben ge-
zeigt, dass partielle Ausfélle der technischen Anlagen und
sogar die SchlieBung ganzer Attraktionen unmittelbare ne-
gative Auswirkungen auf die Besucher- und Umsatzzahlen
und damit auch auf das jeweilige Jahresergebnis zur Folge
haben. Auch im Jahr 2016 sowie im laufenden Geschafts-
jahr 2017 war die Lagune immer wieder von diesen techni-
schen Unzulanglichkeiten im Tagesbetrieb betroffen.

Nach Abschluss der technischen MaRnahmen aus dem
SofortmaBnahmenkonzept 2016 ist es vorerst gelungen,
den Betrieb des Bades und der Anlagen zu sichern. Durch
das im Mai 2015 installierte Blockheizkraftwerk (BHKW)
und durch die Umstellung der Badewasserdesinfektion
auf Chlorgas konnten weitere Einsparungen im Bereich
der Betriebskosten erzielt werden. Diese Einsparungen

sind notwendig, um unvermeidbare Steigerungen der Ein-
kaufs- und Beschaffungskosten aufzufangen. Der techni-
sche Zustand des Bades wurde zwar erheblich verbessert,
jedoch ist auch in den Folgejahren mit Risiken zu rechnen,
welche den Badbetrieb gefahrden.

Im Sport- und Freizeitbad bestehen aus Sicht der Ge-
schaftsfiihrung seit Jahren umfangreiche Mangel, die der
Gewahrleistung unterliegen sollten. In dem seit dem Jahr
2010 laufenden Beweissicherungsverfahren zu diesen
Mangeln hat es im Berichtsjahr keine Fortschritte gege-
ben. Bereits im Jahr 2015 wurde in Zusammenarbeit mit
den Fachingenieuren ein umfangreicher Fragenkatalog
zum vorgelegten Beweisgutachten entwickelt und beim
Landgericht eingereicht. Im Ergebnis dessen haben im
Mai 2016 weitere Gutachtertermine in der Lagune statt-
gefunden.

Ein Ergdnzungsgutachten wurde nunmehr im Marz 2017
vorgelegt. Erste Auswertungen zeigen, dass es dazu wei-
teren Klarungsbedarf gibt. Dennoch bleibt festzuhalten,
dass der Gutachter nach wie vor in wesentlichen Punk-
ten nicht mit den Positionen der Fachingenieure tberein-
stimmt. Es wird hier weiterhin die Auffassung vertreten,
dass der technische Zustand des Sport- und Freizeitbades
sowie die Qualitat der errichteten Anlagen dem Standard
der Funktionalausschreibung entsprechen. Vor diesem
Hintergrund ist die Geschaftsflihrung mit der Gesellschaf-
terin sowie den Gremien und der Stadt Cottbus in inten-
siven Diskussionen iiber eine Beendigung des Verfahrens.

Im Risikomanagement wurde beziiglich der SWC die ab
dem Jahr 2015 erwartete jahrliche Gewinnausschittung
an die GWC zur Uberwachung neu aufgenommen. Die
Gewinnausschiittungen sollen zur Refinanzierung des
Kaufpreises fiur die Anteile der Tranche A eingesetzt wer-
den. Bis zum Jahr 2018 wird die SWC voraussichtlich kei-
ne Gewinne an ihre Gesellschafter ausschitten. Vielmehr
soll die erwirtschaftete Liquiditat in den Stadtwerken ver-
bleiben, um umfangreiche Investitionen zur Anderung bei
der Fernwarmeerzeugung zu finanzieren. Die GWC plant
erst ab dem Jahr 2019 wieder mit Gewinnausschittungen
seitens der SWC.

Cottbus, den 12. Mai 2017

Dr. Torsten Kunze
Geschéftsfihrer
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Bilanz zum 31.Dezember 2016

Aktiva
31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
R
| Immaterielle Vermogensgegenstande 68.321,66 108.743,00
e e
1. Grundstlicke mit Wohnbauten .”.”‘444.450,448,32 ............ 449.416.006,95
2. Grundstiicke mit Geschéfts und anderen Bauten 1748604162 18.149.167,62
3. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 37043379 370.433,79
4.Bauten auf fremden Grundsticken 40.092,06 .............. 0,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 19732200 vvvvvvvvvvvvvv 251.567,00

6. Anlagen im Bau 1.205.991,20
7. Bauvorbereitungskosten 666.998,46 463.519.456,31 543.982,16
IIl. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 366.266,61 366.266,61
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 595.848,38 89.635,58
3. Beteiligungen 8.070.743,55 9.032.858,54 8.070.743,55
472.620.635,85 478.572.537,46
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrate
1. Grundsttcke mit fertigen Bauten 2.094.416,49 3.105.889,60

2. Unfertige Leistungen

IIl. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Verkauf von Grundsttcken

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

5. Forderung gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis

6. Forderungen gegen Gesellschafter

7. Sonstige Vermogensgegenstande

31.446.166,90 33.540.583,39 30.099.758,53

387.719,90 568.305,78
............... 269291,53 e s 31185990
............... 209688,57 22800774
O/OO ..................................................... 1 99800732
............ 300351921 1553747190
................ 472859139 434307&GO 50331090

III. Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

20.642.392,30 23.990.577,53

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung

BILANZSUMME

11.423,02 12.185,56

359.329,64 374.861,19



Passiva
31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 5.113.000,00 5.113.000,00
Il. Kapitalriicklage 311.161,68 311.161,68
ll. Gewinnricklagen
1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG 69.363.565,05 69.363.473,01
2. Andere Gewinnricklagen 121.717.212,58 191.080.777,63 121.717.212,58
IV. Gewinnvortrag 14.782.402,37 8.742.922,40
V. Jahresiberschuss 7.095.172,96 7.039.479,97
218.382.514,64 212.287.249,64
B. Rickstellungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen
2. Steuerrtckstellungen
3. Sonstige Ruckstellungen

. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

211.085,68

. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: EUR 101.021,07 (Vj. EUR 71.737,85)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 814,45 (Vj. EUR 1.875,57)

. Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

2.878.617,46 3.049.348,65
Ve e
1 Verbindiichkeiten gegeniber Kreditinstituten 2 68825664/72 IIIIIIII 2 86529962,61
T 3284742474 ......... 3254412582
3. Verbindlichkeiten aus Vermietwng 1418333,99 FFFFFFFFFFFFF 1314071,82
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 440035031 3.553.018,73
e Verbindlichieiien sesenibor verbumdenen Unemenmon AN
6
7

g 35



3 GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2016

Gewinn- und Verlustrechnung 2016

Abb. rechts:
Spielparcours am
Fontaneplatz

31.12.2016

31.12.2016

31.12.2015

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 84.723.925,66 82.502.619,87
b) aus Verkauf von Grundstticken 1.050.413,96 244.623,00
c) aus Betreuungstatigkeit 0,00 1.150,00
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.038.877,56 86.813.217,18 978.112,33
2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes 420.065,82 188.579,20
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen e 12598805 107.96741
4. Sonstige betriebliche Ertrage 3.123.457,14 7.460.454,17

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 47.033.876,42 42.037.505,00
b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 806.514,41 47.840.390,83 668.069,27
P s
a) Lohne und Gehalter 5.986.742,15 5.783.312,90
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 1.194.264,36 7.181.006,51 1.264.675,96
davon fir Altersversorgung: EUR 67.302,33 (Vj. EUR 136.963,09)
7. Abschreibungen 13.405.772,66 20.733.316,91
auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagegn
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.610.167,81 5.155.874,35
9. Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 185.633,10 152.113,68
10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdogens 9.101,69 5.262,63
davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 9.101,69 (Vj. EUR 5.262,63)
11. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 1.995.984,00
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 663.544,30 643.184,39
davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 4.889,50 (Vj. EUR 6.953,51)
13. Aufwendungen aus Verlustibernahme 740.975,73 538.494,32

14. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsungen: EUR 72.939,26 (Vj. EUR 126.348,01)

9.246.255,95

10.123.556,33

15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

1.219.584,83

933.628,67

16. Ergebnis nach Steuern

7.096.852,96

7.041.616,97

17. Sonstige Steuern

1.680,00

18. Jahresiiberschuss

19. Gewinnvortrag

20. BILANZGEWINN
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Anhang flr das Geschaftsjahr 2016

1.
Allgemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss der Gebaudewirt-
schaft Cottbus GmbH zum 31. Dezember
2016 umfasst den Zeitraum vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2016.

Er wurde nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches und des DM-Bilanz-
gesetzes aufgestellt und umfasst gemaR
§ 264 HGB die Bilanz, die Gewinn- und
Verlustrechnung und den Anhang. Dari-
ber hinaus wurde gemaR § 289 HGB ein
Lagebericht erstellt.

Die Gliederung der Bilanz entspricht § 266
Abs. 2 und 3 HGB; die Darstellung der Ge-
winn- und Verlustrechnung § 275 Abs. 2
HGB, jeweils unter Beachtung der Verord-
nung Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsun-
ternehmen in der Fassung vom 17. Juli
2015. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wird nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Flr das Geschaftsjahr 2016 wurden erst-
mals die Vorschriften des Bilanzricht-
linie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG)
gewandt. Die Vorjahresdarstellung der
Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent-
sprechend angepasst; die Vorjahreswerte
aus Wesentlichkeitsgriinden nicht gean-
dert. Bei Anwendung des § 277 Abs. 1
HGB in der Fassung des BilRUG hatten
sich fur das Vorjahr Umsatzerlose von
EUR 83.785.602,92 ergeben.

an-

2.

Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Entgeltlich erworbene immaterielle Ver-
mogensgegenstdnde sind zu Anschaf-
fungskosten bilanziert und werden, sofern
sie der Abnutzung unterliegen, entspre-
chend ihrer Nutzungsdauer um planma-
Rige lineare Abschreibungen (Software:
14 Monate bis drei Jahre; Grunddienstbar-
keiten: 25 Jahre) vermindert.

Das unbewegliche Sachanlagevermogen
ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten angesetzt und wird, soweit abnutzbar,
um planméaBige bzw. auRerplanmaRige
Abschreibungen vermindert. In die Her-
stellungskosten werden die Einzelkosten
sowie angemessene Teile der Gemeinkos-
ten einbezogen. Erhaltene Zuschiisse und
Zulagen werden von den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten der betreffenden
Anlagen abgesetzt.

Aktivierte nachtragliche Herstellungs-
kosten werden mit dem urspriinglichen
AfA-Satz des Gebdudes abgeschrieben.
In Abhangigkeit von Baujahr und Moder-
nisierungsgrad wurden bei Wohn- und
Geschéftsbauten sowie bei anderen Bau-
ten Abschreibungszeitraume von bis zu
50 Jahren zugrunde gelegt, abgewichen
wurde bei Abrissobjekten, die tber die
voraussichtliche Restnutzungsdauer abge-
schrieben werden.

Die Nutzungsdauer der anderen Anlagen,
Betriebs- und Geschaftsausstattung be-
tragt drei bis 13 Jahre.

Geringwertige Anlagengiter bis zu einem
Wert von EUR 410,00 werden im Zugangs-
jahr in voller Hohe abgeschrieben, wobei de-
ren Abgang im Zugangsjahr unterstellt wird.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungs-
kosten bzw. mit dem am Bilanzstichtag

niedrigeren beizulegenden Wert bewer-
tet. Die verzinslichen Ausleihungen wer-
den zum Nennwert angesetzt.

Die Grundstiicke mit fertigen Bauten wer-
den zu Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten, vermindert um bisher erfolgte
Abschreibungen, bzw. zu dem niedrige-
ren Verkehrswert angesetzt. Damit er-
folgt eine verlustfreie Bewertung auf der
Grundlage der gegenwartig eingeschatz-
ten Verkehrswerte.

Bei den unfertigen Leistungen handelt
es sich um noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten, deren Bewertung in Hohe
der umlagefahigen Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung, vermindert um
Wertberichtigungen fiir leerstehende, ei-
gengenutzte und pauschal abgerechnete
Einheiten, erfolgt.

Forderungen und sonstige Vermogensge-
genstande werden zum Nennwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag niedrigeren beizule-
genden Wert bewertet. Bei Forderungen,
deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene
Wertabschlage vorgenommen. Uneinbring-
liche Forderungen werden abgeschrieben.

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

Unter den Rechnungsabgrenzungspos-
ten werden Ausgaben/Einnahmen vor
dem Abschluss-Stichtag ausgewiesen, die
Aufwand/Ertrag fir das nachfolgende Ge-
schaftsjahr darstellen.

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennwert
bewertet.

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Sie werden mit dem Erful-
lungsbetrag angesetzt, der nach verniinfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendig



ist. Zukinftige Preis- und Kostensteigerun-
gen werden berticksichtigt, sofern objekti-
ve Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Die Ruckstellungen fiir Pensionen sind
unter Beriicksichtigung der Richttafeln
2005 G von Dr. Klaus Heubeck unter Zu-
grundelegung eines Rechenzinssatzes von
4,00 % p. a. bzw. 4,03 % 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 Rickstel-
lungen nach MaRgabe des entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatzes
aus den vergangenen zehn Geschafts-
jahren und dem Ansatz der Ruckstellun-
gen nach MaRgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen sieben Geschaftsjahren
im Geschéftsjahr ein Unterschiedsbe-
trag in Héhe von TEUR 170,5. Die Pensi-
onsrickstellungen werden gemaR § 246
Abs. 2 Satz 2 HGB mit den Anspriichen
aus Riickdeckungsversicherungen saldiert
und als aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermogensverrechnung bzw. in den
Riickstellungen ausgewiesen.

Die Jubildaumsrickstellungen werden an-
hand des notwendigen Erfullungsbetrages
gemaR § 253 Abs. 2 HGB und mit einem
Diskontierungssatz von 3,9 % ermittelt.

Bei der Ruickstellung fiir Archivierungs-
verpflichtungen wurde eine Annahme
Uber die Kostensteigerung unterstellt. Der
Berechnung der Rickstellung liegen die
durch die Deutsche Bundesbank bekannt-
gegebenen Diskontierungssatze zu Grunde.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiil-
lungsbetrag angesetzt.

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

3.

Erlduterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

3.1.
Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermo-
gensgegenstande sowie der Sach- und Fi-
nanzanlagen wird auf den Anlagenspiegel
verwiesen.

Im Geschéftsjahr 2016 wurden Grundstl-
cke mit einem Buchwert von TEUR 85,1
aus dem Umlauf- in das Anlagevermogen
umgegliedert.

Die Gesellschaft besitzt Kapitalanteile an folgenden Unternehmen:
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Cottbuser Gesellschaft fiir Gebdudeerneuerung und Stadtentwicklung mbH (CGG)

Anteil am Kapital: 100 %
— Sitz: 03046 Cottbus, Am Turm 14
— Jahresergebnis 2016: TEUR 52,5
— Eigenkapital zum 31. Dezember 2016: TEUR 1.272,7

GWoC-Privatisierungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH (PRIVEG)

Anteil am Kapital: 100 %
— Sitz: 03046 Cottbus, Werbener StralRe 3
— Jahresergebnis 2016: TEUR 0
— Eigenkapital zum 31. Dezember 2016: TEUR 464,6

Lagune Cottbus GmbH
Anteil am Kapital: 100 %
— Sitz: 03044 Cottbus, Sielower LandstraRe 19
— Jahresergebnis 2016: TEUR 0
— Eigenkapital zum 31. Dezember 2016: TEUR 20,9

Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH (EGC)
Anteil am Kapital: 39 %
— Sitz: 03046 Cottbus, Am Turm 14
— Jahresergebnis 2016: TEUR 26,7
— Eigenkapital zum 31. Dezember 2016: TEUR 2.488,9

Stadtwerke Cottbus GmbH (SWC)
Anteil am Kapital: 25,05 %
— Sitz: 03046 Cottbus, Karl-Liebknecht-StraBe 130
— Jahresergebnis 2015: TEUR 2.685,8
— Eigenkapital zum 31. Dezember 2015: TEUR 39.342,2
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Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe

von TEUR 31.446,2 (Vorjahr TEUR 30.099,8).

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande und deren Restlaufzeiten stellen

sich wie folgt dar:

davon mit
einer Restlauf-
zeit von mehr

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Forderungen gegen Gesellschafter

........... ey 2l Gl (el
EUR EUR

,,,,,,,,, e
________ L L
........ ER
300351921 900.200,73

Sonstige Vermogensgegenstande

Gesamtbetrag

Die Forderungen gegen verbundene
Unternehmen resultieren in Héhe von
TEUR 12,0 aus Umsatzsteuerforderungen
im Rahmen der umsatzsteuerlichen Or-
ganschaft mit den Tochtergesellschaften
GW(C-Privatisierungs- und Verwaltungs-
gesellschaft mbH (PRIVEG) und der Cott-
buser Gesellschaft fiir Gebaudeerneue-
rung und Stadtentwicklung mbH (CGG).
Weitere Forderungen werden in Hohe
TEUR 185,6 aus der Gewinnabfiihrung
der Tochtergesellschaft PRIVEG sowie
TEUR 12,0 aus den Abschlagszahlungen
zum Verlustausgleich 2016 der Lagune
Cottbus GmbH ausgewiesen.
Die Forderungen gegen Gesellschaf-
ter betreffen in HOhe von insgesamt
TEUR 2.432,9 den gemaR Beschluss
der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Cottbus vom 30. September 2009
vorzunehmenden Verlustausgleich (ein-
schlieRlich Pachtaufwendungen) aus dem
Betrieb des stadtischen Sport- und Frei-
zeitbades. Davon entfallen auf das Ge-
schaftsjahr 2014 TEUR 856,0, auf 2015
TEUR 676,7 und auf 2016 TEUR 879,2.
Des Weiteren bestehen Forderungen in
Hohe von TEUR 232,9 aus der Erstattung
der Kanalanschlussbeitrage, in Hohe von

TEUR 337,7 aus Baukostenerstattungen
verschiedener Bauvorhaben sowie in
Hohe von TEUR 21,0 aus der Zahlung des
Betreiberentgeltes fir das Schul- und Ver-
einsschwimmen.

Die sonstigen Vermogensgegenstande
enthalten keine Betrage grofReren Um-
fangs, die erst nach dem Abschluss-Stich-
tag rechtlich entstehen.

Der aktive Unterschiedsbetrag aus der
Vermogensverrechnung beinhaltet die
Saldierung von Anspriichen aus Riick-
deckungsversicherungen in Hohe von
TEUR 1.170,6 mit Riickstellungen fir Pen-
sionen in Hohe von TEUR 811,3 gemal
§ 246 Abs. 2 Satz 2 HGB. Die Anschaffungs-
kosten der verrechneten Anspriiche aus
Rickdeckungsversicherungen betragen
zum Bilanzstichtag TEUR 1.536,3. In Hohe
der Differenz aus den Anschaffungskosten
und dem beizulegenden Zeitwert der An-
spriiche aus Riickdeckungsversicherungen
ergibt sich eine Ausschiittungssperre.

Das gezeichnete Kapital betragt

TEUR 5.113,0.

Die Kapitalriicklage betragt unverandert
TEUR 311,2.

Die Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2
DMBIIG wird in Héhe von TEUR 69.363,6
ausgewiesen. Im Geschéftsjahr 2016 erga-
ben sich Berichtigungen gemaR § 36 DM-
BilG in H6he von EUR 92,04.

Die anderen Gewinnriicklagen betragen
zum Bilanzstichtag TEUR 121.717,2.

In der Gesellschafterversammlung am
24. Juni 2016 ist beschlossen worden,
vom Jahrestberschuss 2015 in Hohe
von EUR 7.039.479,97 gemaRR dem Wirt-
schaftsplan des Jahres 2016 einen Betrag
in Hohe von TEUR 1.000,0 an den Gesell-
schafter auszuschiitten. Der verbleibende
Betrag in Hohe EUR 6.039.479,97 wird auf
neue Rechnung vorgetragen. Die Gesell-
schafterversammlung am 24. Juni 2016
hat beschlossen, den Verlust der GWC aus
der Badbetreibung 2015 in Hohe von EUR
676.719,32 auszugleichen.

Die Ruckstellungen fir Pensionen bein-
halten Pensionsverpflichtungen in Hohe
von TEUR 898,5 die mit Anspriichen aus
Ruckdeckungsversicherungen in Héhe von
TEUR 365,7 gemalR § 246 Absatz 2 Satz 2
HGB verrechnet wurden. Die Steuerriick-
stellungen beinhalten die Korperschafts-
steuer und den Solidaritatszuschlag 2015
und 2016, sowie die Gewerbesteuer fir
die Jahre 2015 und 2016. Die Steuern vom
Einkommen und vom Ertrag beinhalten
Zufiihrungen zur Rickstellung fiir 2016 in
Hohe von TEUR 634,5.

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

Ruckstellung fir

Arbeitnehmeranspriiche 275.738,72

Rickstellung fiir
unterlassene Instandhaltung 176.799,36

Ruckstellung fir

Archivierungskosten 149.643,43
Ruckerstattung KAB

an Dritte 79.552,66
Ausstehende

Eingangsrechnungen 51.952,43




Die Verbindlichkeiten enthalten keine
Betrage groReren Umfangs, die erst nach
dem Abschluss-Stichtag rechtlich entste-
hen.

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

Die Verbindlichkeiten gegenlber
bundenen Unternehmen betreffen im

ver-

Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen gegeniber der
CGG (TEUR 200,2), Verbindlichkeiten ge-
genlber der Lagune aus Lieferungen und
Leistungen und Steuern (TEUR 0,9) sowie
Verbindlichkeiten gegeniber der PRIVEG
(TEUR 10,0) aus Lieferungen und Leistun-
gen sowie aus Steuern.

Die Verbindlichkeiten gegeniliber Ge-
sellschafter in Hohe von TEUR 2.385,5
resultieren hauptsachlich aus dem It. Ge-
sellschafterbeschluss vom 26. Juni 2015
noch abzufiihrenden Gewinn und aus der
2. Rate des Kaufpreises fiir das Grund-
stiick Elisabeth-Wolf-StraBe in Hohe von
TEUR 385,0.

Aus temporaren Differenzen zum 31.
Dezember 2016 (hauptsachlich unter-
schiedliche Wertansatze in Handels- und
Steuerbilanz der Position ,Grundstilicke
mit Wohnbauten”), die sich im Zeitablauf
ausgleichen und die sich insbesondere
aus der Rickgangigmachung von Sonder-
abschreibungen nach § 4 Férdergebietsge-
setz ergeben, resultieren Passive latente
Steuern in Hohe von TEUR 24.118,1.

Aktive latente Steuern bestehen in Hohe
von insgesamt TEUR 727,1 im Wesent-
lichen aus unterschiedlichen Wertan-
satzen der Positionen ,Grundstlicke 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 299.334,6 zur
Korperschaftssteuer und TEUR 135.923,3
zur Gewerbesteuer, die — unter Beruck-
sichtigung der Mindestbesteuerung — in-
nerhalb der nachsten fiinf Jahre voraus-
sichtlich in Hohe von TEUR 29.086,7 zur
Korperschaftssteuer und TEUR 30.585,7
zur Gewerbesteuer in Anspruch genom-
men werden kénnen. Hieraus ergeben
sich voraussichtlich aktive latente Steuern
in Hohe von TEUR 4.602,9 auf die inner-
halb von fiinf Jahren nutzbaren Verlust-
vortrage zur Korperschaftssteuer sowie in
Hohe von TEUR 4.282,0 auf die innerhalb
von fiinf Jahren nutzbaren Verlustvortrage
zur Gewerbesteuer.

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, de-
ren Verrechenbarkeit erst nach Ablauf von
funf Jahren erwartet wird (Korperschafts-
steuer: TEUR 42.766,8; Gewerbesteuer:
TEUR 14.747,3). Daher werden keine Pas-
siven latenten Steuern in der Bilanz erfasst.

Die Bewertung der latenten Steuern erfolg-
te mit einem Steuersatz von 29,825 %; da-
bei entfallen 15,0 % auf die Korperschafts-
steuer, 0,825 % auf den Solidaritatszuschlag
und 14,0 % auf die Gewerbesteuer.

Finanzielle Verpflichtungen (Bestellobligo)
bestehen in Hohe von TEUR 732,7 fir die
im Jahr 2016 vergebenen Bauleistungen.

Weitere in der Bilanz nicht erfasste finan-
zielle Verpflichtungen oder nicht in der Bi-
lanz enthaltene Geschifte, die fiir die Be-
urteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind, bestanden am Bilanzstichtag nicht.
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3.2.
Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose werden nahezu aus-
schlielich regional erzielt und betreffen
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaf-
tung in Hohe von TEUR 84.723,9, da-
von Erlése aus Sollmieten in Héhe von
TEUR 61.407,1, Betriebskostenumlagen
in Hohe von TEUR 26.662,7 sowie librige
Erl6se in Hohe von TEUR 167,1.

Die Erlésschmalerungen auf Grund von
Leerstand und Mietminderungen betra-
gen TEUR 3.513,0.

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von
Grundstiicken betragen TEUR 1.050,4. Die
Umsatzerlose aus anderen Lieferungen
und Leistungen in Hohe von TEUR 1.038,9
betreffen vor allem die Weiterberechnung
von Betriebs- und Instandhaltungskos-
ten sowie Kosten fiir die Einrichtung von
Wohnungen einschlieflich Inventar fir
Flichtlinge.

Die anderen aktivierten Eigenleistungen
betragen TEUR 126,0.

Den unter den sonstigen betrieblichen
Ertragen ausgewiesenen Ertrdgen aus
Fordermitteln zur Stadterneuerung von
TEUR 350,8 stehen Aufwendungen fiir Ab-
bruch und Umzugsmanagement in Hohe
von TEUR 315,5 gegeniiber. Des Weiteren
werden Ertrage aus der Auflosung von
Rickstellungen in Héhe von TEUR 122,0,
Ertrage aus Steuern (der Vorjahre) in
Hohe von TEUR 37,6, Ertrage aus der Auf-
|6sung von Einzelwertberichtigungen und
der Ausbuchung von Verbindlichkeiten in
Hohe von TEUR 262,7 sowie Ertrage lber
TEUR 232,9 aus der Erstattung der Ka-
nalanschlussbeitrdge ausgewiesen.

Die Ertrdge aus Ergebnisabfiihrungsver-
tragen in Hohe von TEUR 185,6 resultie-
ren aus der Gewinnabflihrung gemal Er-
gebnisabfihrungsvertrag mit der PRIVEG.
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AuBerplanmaRige Abschreibungen in
Hoéhe von TEUR 6,3 betreffen Abriss-
objekte.

Aufwendungen aus der Verlustiibernah-
me in Hohe von TEUR 741,0 betreffen den
gemall Ergebnisabfihrungsvertrag von
der GWC auszugleichenden Verlust der
Lagune Cottbus GmbH.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
sind in Hohe von 1.219,6 TEUR angefallen.

4.
Sonstige Angaben

4.1.
Geschafte mit nahestehenden
Unternehmen und Personen

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

Die EGC wird von ihren Gesellschaftern
finanziell unterstltzt. Zwischen der Ge-
baudewirtschaft Cottbus GmbH und der
Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH
wurde deshalb fiir das Jahr 2016 eine Ver-
einbarung zur Zahlung eines Zuschusses in
Hohe von TEUR 475,0 geschlossen. Auch
im Folgejahr sind Zuschusszahlungen ge-
plant.

Auf der Grundlage der Beschlisse der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Cottbus und der Gesellschafterversamm-
lung der Gebdudewirtschaft Cottbus
GmbH betreibt die GWC mit ihrer Tochter-
gesellschaft Lagune seit dem 1. Oktober
2009 das stadtische Sport- und Freizeit-

bad. Die aus der Betreibung des Bades
entstehenden jahrlichen Verluste werden
durch die Stadt Cottbus ausgeglichen.

Die GWC zahlt eine jahrliche Pacht fur die
Lagune von TEUR 138,2 zuziglich Um-
satzsteuer an die Stadt Cottbus. Sie erhalt
fur die Nutzung durch den Schul- und
Vereinssport von der Stadt Cottbus ein
jahrliches Nutzungsentgelt in Hohe von
TEUR 300,0 zuziglich Umsatzsteuer.

Zwischen der GWCund der Lagune wurden
ein entsprechender Betriebsflihrungsver-
trag sowie ein Beherrschungs- und Ergeb-
nisabflihrungsvertrag geschlossen. Der
aus der Betreibung des Sport- und Frei-
zeitbades entstehende Verlust (inklusive
Pacht) betragt im Jahr 2016 TEUR 879,2.
Die Lagune weist aufgrund der Verpflich-
tungen der GWC zum Verlustausgleich ein
ausgeglichenes Jahresergebnis aus. Das
gemaR Betriebsfihrungsvertrag an die
Lagune zu zahlende Nutzungsentgelt fir
die Nutzung durch den Schul- und Ver-
einssport belduft sich auf TEUR 300,0. Ge-
maR § 3 (Verlustibernahme) Absatz 3 des
Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungs-
vertrages wurden monatliche Abschlags-
zahlungen auf den geplanten Jahresver-
lust (Geschaftsjahr 2016: TEUR 753,0) an
die Lagune Uberwiesen. Der tatsachliche
Jahresverlust belief sich auf TEUR 741,0
so dass eine Uberzahlung von TEUR 12,0
seitens der GWC erfolgte.

Zur Sicherung der kurzfristigen Liquiditat
hat die GWC der Lagune im Jahr 2009
ein Darlehen in Hohe von TEUR 200,0
gewahrt. Der Zinssatz fur das Darlehen
betragt 5,0 % p. a. Das Darlehen ist inner-
halb von zehn Jahren, beginnend ab dem
1. Juni 2010 zuriickzuzahlen.

Im Geschéftsjahr 2016 wurde zwischen
GWC und Lagune ein Darlehensvertrag
in Hohe von TEUR 550,0 zur Finanzie-
rung von technischen SofortmalRnahmen
geschlossen. Das Darlehen wird bis zum

Ende der Laufzeit mit jahrlich 2 % verzinst
und ist Uber einen Zeitraum von 10 Jahren
zurickzuzahlen.

Im Jahresergebnis 2016 der Lagune sind
die Zahlungen aus den oben genannten
Vertrdgen enthalten. Die Lagune weist
aufgrund der Verpflichtungen der GWC
zum Verlustausgleich ein ausgeglichenes
Jahresergebnis aus.

Die GWC hat am 30. November 2010
mit der GWC-Privatisierungs- und Ver-
waltungsgesellschaft mbH einen Beherr-
schungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag
geschlossen. Die Verpflichtung zur Ge-
winnabfiihrung galt erstmals fir den gan-
zen Gewinn des Geschéftsjahres 2011.

Bereits im Jahr 2011 hat die GWC die
Betreibung der Pfortner- und Empfangs-
dienste in den eigenen Immobilienob-
jekten an die Tochtergesellschaft PRIVEG
Ubertragen. Zwischen der GWC und der
PRIVEG wurde ein entsprechender Dienst-
leistungsvertrag geschlossen. Die Ver-
gutung erfolgt auf der Grundlage eines
vertraglich festgelegten Stundenverrech-
nungssatzes.

Die GWC hat im Jahr 2014 von der Stadt
Cottbus 25,05 Prozent der Anteile an der
SWC zum Kaufpreis von EUR 8,0 Mio.
zzgl. der anteiligen Transaktionskosten
erworben. Der Anteilskauf wurde im Au-
gust 2014 beurkundet und der Kaufpreis
in zwei Raten, EUR 6,1 Mio. im September
2014 und EUR 1,9 Mio. im Februar 2015
bezahlt. Entsprechend der Gremienbe-
schlisse erfolgte im Jahr 2014 eine Erwei-
terung des Unternehmensgegenstandes
der GWC um den Bereich ,Energieversor-
gung” im & 2 Absatz 3 des Gesellschafts-
vertrages.

Geschéafte mit nahestehenden Unterneh-
men zu nicht marktiblichen Konditionen
hat die Gesellschaft nicht durchgefiihrt.



4.2
Sonstiges

GemaB § 13 des Gesellschaftsvertrages
steht dem Gesellschafter fur den Fall der
WeiterverduBerung von Grundstiicken,
die vom Gesellschafter in die Gesellschaft
eingebracht wurden, der Uber den Ein-
bringungswert hinausgehende Verkehrs-
wert fur die Dauer von zehn Jahren, ge-
rechnet ab Eintragung ins Grundbuch zu
100 % und fir die darauffolgenden Jahre
zu 50 % zu. Die in der Zeit nach der Rechts-
Ubertragung von der Gesellschaft erbrach-
ten wertverbessernden MalRnahmen sind
bei der Wertschopfung zu bericksich-
tigen. Diese Regelung gilt jedoch nicht,
wenn es sich um VerduBerung handelt,
die in Erflllung der Privatisierungsver-
pflichtungen nach dem Altschuldenhilfe-
gesetz erfolgen. Bisher erwirtschaftete die
GWC mit Stand vom 31. Dezember 2016
TEUR 3.641,8, die unter diese Regelung
fallen. Diese Betrage kdnnen nur im Rah-
men der handelsrechtlichen Vorschriften
(Ausschiittung) entnommen werden.

4.3.
Angabe zum Konzernabschluss

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

4.4
Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2016 durch-
schnittlich beschaftigten Arbeitnehmer
(ohne Geschaftsfiihrer) betrug:

AuBerdem wurden durchschnittlich 5,75
Auszubildende beschaftigt.
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Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

EUR

Endbestand 31.12.2012 2888,3
e 4211
s 203’2
e 572
ros 00
e 72,0
Gesamtbetag 3641,8
e e
2012 It. Gesellschafterbeschluss vom 1. August 2012 1000,0
2013 It. Gesellschafterbeschluss vom 12. Dezember 2013 186,7
Gesamtbetrag 1186,7
Endbestand 31.12.2006 2455,1

Eine selbstschuldnerische Biirgschaft nach § 648 a BGB besteht gegeniiber der Firma
SOVIS construction GmbH fir das Bauvorhaben Hopfengarten 5 in Cottbus in Héhe von
TEUR 44,4 und gegenlber der Gebrider Celik GmbH fur das Bauvorhaben Bahnhof-
stralRe 37-38 in Cottbus in Hohe von TEUR 77,8.

Die von den Mietern eingezahlten Mietkautionen werden von der GWC treuhdnderisch
auf einem Konto der Deutschen Kreditbank verwaltet. Der Kontostand zum 31.12.2016
betrug TEUR 471,5. Bei dem angegebenen Betrag handelt es sich um von Mietern einge-
zahlte Mietkautionen fir die Dauer des Mietverhéltnisses inklusive Verzinsung.

Vollbeschaftigte Teilbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter
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4.5.
Geschaftsfiihrung

Herr Dr. Torsten Kunze, Immobilienmana-
ger (EIPOS), Dipl.-Ing. Informationselekt-
ronik, European Consultant, Immobilien-
wirt (Diplom VWA)

4.6.
Geschaftsfihrerbezige

Auf die Angabe der Gesamtbeziige des
Geschéftsfiihrers wurde gemaR § 286 Ab-
satz 4 HGB verzichtet.

Die Ruckstellung fiir Pensionen fiir den
Geschéftsfiihrer (vor Saldierung mit den
Anspriichen aus der Rickdeckungsversi-
cherung) betrdgt zum 31. Dezember 2016
TEUR 465,0.

Die Riickstellungen fiir Pensionen fiir ehe-
malige Mitglieder der Geschéftsfiuhrung
und ihre Hinterbliebenen (vor Saldierung
mit den Ansprichen aus der Rickde-
ckungsversicherung) belaufen sich zum
31. Dezember 2016 auf TEUR 1.244,8.

4.7.
Unternehmensvertrage

Die GWC hat am 17. Februar 2010 mit
der Lagune Cottbus GmbH einen Beherr-
schungs- und Ergebnisabfihrungsvertrag
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
hatte zunachst eine feste Laufzeit bis
zum 31. Dezember 2014. Mit notariell

beurkundeten Anderungen vom 11. Okto-
ber 2010/05. Dezember 2014 wurde der
Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungs-
vertrag hinsichtlich der Laufzeit bis zum
31. Dezember 2015 und der Verlustiber-
nahme angepasst. Seit dem 01. Janu-
ar 2017 besteht zwischen den Gesellschaf-
ten eine umsatzsteuerliche Organschaft.

Die GWC hat am 30. November 2010
mit der GWC-Privatisierungs- und Ver-
waltungsgesellschaft mbH einen Beherr-
schungs- und Ergebnisabfihrungsvertrag
geschlossen. Die Verpflichtung zur Ge-
winnabfihrung gilt erstmals fiir den gan-
zen Gewinn des Geschéftsjahres 2011. Der
Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungs-
vertrag ist Uber eine Laufzeit von flnf
Jahren bis zum 31. Dezember 2015 fest
geschlossen. Mit notariell beurkundeter
Anderung vom 05. Dezember 2014 wurde
der Beherrschungs- und Ergebnisabfiih-
rungsvertrag hinsichtlich der Verlusttber-
nahme angepasst.

Zwischen der GWC und der Cottbuser
Gesellschaft fir Geb&dudeerneuerung
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.

4.8.
Gesamthonorar des Abschluss-
prifers nach § 285 Nr. 17 HGB

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers
fur das Geschaftsjahr 2016 umfasst Ab-
schlussprifungsleistungen in Hohe von

TEUR 42,0 (netto) und Steuerberatungs-
leistungen in Hohe von TEUR 16,8 (netto)
und wurde in der Ruckstellung flr Jahres-
abschlusskosten erfasst.

5.
Nachtragsbericht

Erstattung aller gezahlten Kanalanschluss-
beitrdge fiir alle Bescheidempfanger

Die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Cottbus hat am 30.11.2016 die ,,Sat-
zung Uber die Abschaffung von Beitrdgen
fur die zentrale Schmutzwasserbeseiti-
gungsanlage der Stadt Cottbus/Chdésebuz
sowie Erstattung bereits erhobener Ka-
nalanschlussbeitrage (Aufhebungs- und
Erstattungssatzung Kanalanschlussbeitra-
ge)” beschlossen. Fir die Grundstiicks-
eigentimer bedeutet das, dass ab dem
Jahr 2017 in der Stadt Cottbus Kanalan-
schlussbeitrdage nicht mehr erhoben und
offene  Kanalanschlussbeitragsforderun-
gen nicht mehr beigetrieben und voll-
streckt werden. Weiterhin werden alle
seit dem Jahr 1993 bestandskraftig einge-
zahlten und wirksam abgel6sten Kanalan-
schlussbeitrdge an die Bescheidemp-
fanger ab dem 01.01.2017 erstattet. Die
Finanzierung der Rickzahlungen soll u. a.
durch Gewinnausschittungen der verbun-
denen Unternehmen und Beteiligungen
der Stadt Cottbus erfolgen.

Die GWC erwartet Rickzahlungen aus
Kanalanschlussbeitragen in Hohe von ins-
gesamt TEUR 10.338,6 (davon fir Dritte
TEUR 211). Bis Ende Marz sind Aufhe-
bungsbescheide tber TEUR 232,9 (davon
fur Dritte TEUR 79,6) eingegangen.



6.
Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2016 schlieft mit ei-
nem Jahresliberschuss in Hohe von
EUR 7.095.172,96 ab. GemaR Wirtschafts-
plan 2017 ist eine Gewinnausschittung
an den Gesellschafter von TEUR 1.000,0
geplant. Der Geschéftsfiihrer schlagt vor,
den verbleibenden Jahrestiberschuss 2016
in Hohe von EUR 6.095.172,96 zusammen
mit dem Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
(EUR 14.782.402,37) auf neue Rechnung
vorzutragen.
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7.
Organe

7.1.
Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Reinhard Drogla (Vorsitzender), Theaterleiter, Regisseur

Frau Monika Elias (Stellv. Vorsitzende), Teamleiterin Mieterbetreuung GWC
Herr Dr. Wolfgang Bialas, Wahlbeamter i. R., Buroleiter CDU-Wahlkreisbiiro
Herr Jiirgen Siewert, Gastronom, geschéftsfihrender Gesellschafter

Frau Marietta Tzschoppe, Blirgermeisterin und Leiterin des Geschéftsbereiches
Stadtentwicklung und Bauen

Herr Dietmar Schulz, Ausbilder

Herr Torsten Kaps, Unternehmer

Herr Wolfgang Schifer, Teamleiter Mieterbetreuung GWC
Herr Maik Welzel, Sachbearbeiter Gebdudemanagement GWC
7.2.

Aufsichtsratsbezlige

Die Aufwandsentschadigungen fiir den Aufsichtsrat beliefen sich auf TEUR 10,6.

Cottbus, den 12. Mai 2017

Dr. Torsten Kunze
Geschéftsfihrer
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Anlagenspiegel 2016

Anschaffungs-
und
Herstellungs- Anderungen Umgliederung Umlaufvermégen
kosten gem. § 36
01.01.2016 DM-BilG Zugange Zugang Abgang Abgénge
EURO EURO EURO EURO EURO EURO
I. Immaterielle Vermoégensgegenstiande 2.252.030,88 0,00 26.416,18 0,00 0,00 0,00

Il. Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundsticken

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Ill. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 366.266,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 89.635,58 0,00 550.000,00 0,00 0,00 43.787,20
Beteiligungen 8.455.490,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

8.911.392,89 0,00 550.000,00 0,00 0,00 43.787,20

Anlagevermogen insgesamt 816.587.969,01 92,04 7.495.099,86 125.403,72 0,00 3.518.026,62




e 47/

auf
Anschaffungs- Umgliederung
und aus Umlauf-
Herstellungs- kumulierte Abschreibungen vermogen auf Abgange kumulierte
Umbuchungs- Umbuchungs- kosten Abschreibungen  des Geschdfts- entfallende entfallende Abschreibungen Buchwert Buchwert
zugange abgange 31.12.2016 01.01.2016 jahres Abschreibungen  Abschreibungen 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
0,00 0,00 2.278.447,06 2.143.287,88 66.838,18 0,00 0,00 2.210.126,06 68.321,00 108.743,00
1.316.295,90 0,00 768.446.109,19 314.729.170,84  12.501.295,39 40.273,16 3.275.078,52 323.995.660,87 444.450.448,32  449.416.006,95
000 000 3589247701  17.718.98536 | 68744985  .000 000 1840643539  17.486.04162  18149.167,62
0,00 0,00 406.243,14 35.809,35 0,00 0,00 0,00 35.809,35 370.433,79 370.433,79
0,00 0,00 40.315,54 0,00 223,54 0,00 0,00 223,54 40.092,00 0,00

0,00 0,00 366.266,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 366.266,61 366.266,61
0,00 0,00 595.848,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 595.848,38 89.635,58
0,00 0,00 8.455.490,70 384.747,15 0,00 0,00 0,00 384.747,15 8.070.743,55 8.070.743,55
0,00 0,00 9.417.605,69 384.747,15 0,00 0,00 0,00 384.747,15 9.032.858,54 8.526.645,74
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Verbindlichkeitenspiegel 2016

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

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit
""""""""""""""""""" e vnterllahc o ibisSlahre  uberSlahre Sicherheiten
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentiber 268.825.664,72 16.314.440,98 66.771.684,75 185.739.538,99 268.825.664,72
Kreditinstituten GS/MA
(286.529.962,61) (19.015.134,33) (68.372.957,36)  (199.141.870,92)  (283.151.962,61)
GS
(3.378.000,00)

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen

Verbindlichkeiten gegentiber
Gesellschafter

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Vorjahreszahlen in Klammern
GS = Grundschuld

MA = Mietabtretungen

VG = Verpfandung Guthaben

3284742474

(32.544.125,82)

1.418.333,99
(1.314.071,82)

4.400.350,31
(3.553.018,73)

21108568

(156.921,73)

2.385.518,58
(2.385.518,58)

155.410,98
(128.212,39)

310.243.789,00

(326.611.831,68)

(27.879.009,60)

1.418.333,99
(1.314.071,82)

4.162.920,88
(3.290.979,05)

(156.921,73)

2.385.518,58
(2.385.518,58)

155.410,98
(128.212,39)

52.656.418,52

(54.169.847,50)

2800870743

' 4.838.717,31
(4.665.116,22)

232.643,00
(261.039,68)

71.843.045,06

(73.299.113,26)

4.786,43
(1.000,00)

185.744.325,42

(199.142.870,92)

268.825.664,72
GS/MA

(283.151.962,61)
GS

(3.378.000,00)



Bestatigungs-
vermerk der
Abschluss-

pruter
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Wir haben den Jahresabschluss bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der
Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH, Cottbus, fur das Ge-
schéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepriift.
Die Buchfuihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung des
gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft. Unsere Aufga-
be ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Prifung eine Beurteilung Gber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und tber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspri-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
maRiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtig-
keiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundséatze ord-
nungsmaRiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshand-
lungen werden die Kenntnisse liber die Geschaftstatigkeit
und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen liber mogliche Fehler
berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kont-
rollsystems sowie Nachweise flr die Angaben in Buchfiih-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht Gberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsat-
ze und der wesentlichen Einschatzungen des gesetzlichen
Vertreters sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichtes.

Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buch-
flihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, den 12. Mai 2017

DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
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Bericht des Aufsichtsrates der Gebaudewirtschaft

Cottbus GmbH fir das Geschaftsjahr 2016

Der Aufsichtsrat ist entsprechend des Gesellschaftsvertra-
ges besetzt und hat im Geschéftsjahr 2016 die ihm nach
Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Pflichten
wahrgenommen.

Er ist von der Geschéftsfihrung in vier ordentlichen Sit-
zungen, drei auferordentlichen Sitzungen sowie einem
Umlaufbeschluss schriftlich und mindlich Uber die Lage
und Entwicklung im Unternehmen umfassend unterrich-
tet worden.

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

Unter Einbeziehung der Berichte, Informationen und Aus-
kiinfte der Geschéftsfiihrung hat der Aufsichtsrat die Ge-
schaftsfiihrung kontrolliert und sich von der Ordnungsma-
Rigkeit der Geschaftsflihrung Gberzeugt.

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungs- und Steuerbera-
tungsgesellschaft Berlin wurde in der AR-Sitzung am
26.08.2016 mit der Priifung des Jahresabschlusses fiir das
Geschéftsjahr 2016 einschlieflich der Priifung nach § 53
HGrG beauftragt.

Die DOMUS AG Wirtschaftspriifungs- und Steuerbera-
tungsgesellschaft Berlin hat die Buchfiihrung, den Jah-
resabschluss sowie den Lagebericht der Gesellschaft
nach den gesetzlichen Bestimmungen tberprift und am
12. Mai 2017 den uneingeschriankten Bestatigungsver-
merk erteilt, eingeschlossen die Prifung der Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsfiihrung gemal § 53 HGrG.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebe-
richt seinerseits geprift und die Zustimmung erteilt. Der
Gesellschafterversammlung wird die Feststellung des Jah-
resabschlusses zum 31.12.2016 empfohlen.

Fir die im Geschéftsjahr 2016 geleistete Arbeit spricht der
Aufsichtsrat dem Geschaftsfiihrer sowie den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Gebdudewirtschaft Cottbus

GmbH Dank und Anerkennung aus.

Cottbus, 23. Juni 2017

Fur den Aufsichtsrat der GWC GmbH

Reinhard Drogla
AR-Vorsitzender GWC GmbH



www.gwc-cottbus.de






