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Im Geschaftsjahr 2020 knipft die GWC trotz
Corona nahtlos an die Erfolge der Vorjahre an

Das Jahr 2020 war in allen Lebensbereichen vorrangig gepragt von der Corona-Pandemie, die zu einem
historischen Einbruch des Bruttoinlandprodukts im 2. Quartal 2020 fiihrte. Auch der seit 14 Jahren
andauernde Aufwartstrend am Arbeitsmarkt wurde durch die Pandemie vorerst beendet. In diesen
Krisenzeiten bewies die Wohnungswirtschaft einmal mehr ihre duRerst stabile Funktion fiir die deutsche
Volkswirtschaft. Als Geschaftsfiihrer der Gebaudewirtschaft Cottbus freuen wir uns, dass wir auch das
schwierige Geschéftsjahr 2020 mit einem Jahresiiberschuss von 6,4 Mio. EUR erfolgreich abschlieRen
konnten. Die bereinigte Eigenkapitalquote stieg auf 51,3 Prozent und die Verbindlichkeiten gegeniiber
den Kreditinstituten wurden weiter abgebaut. Der Anteil des Eigenkapitals am Bilanzvolumen konnte
gegeniliber dem Vorjahr abermals gesteigert werden und liegt nun bei 239,5 Mio. EUR.

Zum Bilanzstichtag befanden sich 17.190 Wohnungen im vermietbaren Bestand der GWC, wovon 15.284
zu unserem Kernbestand zahlen. Die Leerstandsquote lag bei 6,4 Prozent und ist damit im Vergleich
zum Vorjahr um 0,9 Prozent gestiegen. Dieser Anstieg steht in engem Zusammenhang mit dem
Einwohnerriickgang und den Neubauaktivitdten in der Stadt Cottbus.

Unsere umfangreichen Investitionen im Wohnungsbestand werden auch in der Zukunft fir ein nachhal-
tiges Wachstum des Unternehmens sorgen und sich positiv auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
auswirken. Um eine nachhaltig dauerhafte Vermietbarkeit des Gebaudebestandes zu gewdhrleisten und
den Anforderungen der Mieter langfristig entsprechen zu kénnen, werden neben Modernisierung, In-
standsetzung und Abbruch von Gebduden auch weitere Neubautatigkeiten geplant. Zu diesem Zweck
wurde Dr. Sebastian Herke ab dem 1. April 2021 als Technischer Geschaftsflihrer vom Aufsichtsrat be-
stellt. Sein Arbeitsgebiet wird die zahlreichen Bauvorhaben und Neubauten umfassen, die in den nachs-
ten Jahren im Rahmen des Strukturwandels geplant sind.

Prof. Dr. Torsten Kunze Dr. Sebastian Herke
Geschdftsfiihrer Technischer Geschdftsfiihrer
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Mehr Wohnqualitat
durch Modernisierung
und Instandsetzung




Auch 2020 hat die GWC im gesamten Stadt-
gebiet umfassende Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen realisiert.

uch im Geschaftsjahr 2020

hat die GWC zahlreiche Bau-

aktivitdten in ihrem Bestand
durchgefiihrt, um die Wohnungen
und das Wohnumfeld in allen Cott-
buser Stadtteilen zu modernisieren
und damit noch schéner zu machen.
Von der Instandsetzung und Neuge-
staltung von Fassaden liber die Be-
tonsanierung bzw. den Anbau neuer
Balkone bis hin zur Neugestaltung
von AuBenanlagen: Mit all diesen
MaRnahmen hat die GWC das Woh-
numfeld ihrer Mieter verschonert
Wohnqualitat
weiter verbessert. Dank Investitio-
nen von insgesamt 30,7 Mio. Euro
wurden Wohngebdude, Aufzugs-
anlagen, Aufen- und PKW-Stellfla-
chen nachhaltig erneuert. GemaR
der Brandenburgischen Bauordnung
wurden weitere Wohnungen mit
Rauchwarnmeldern ausgestattet,
um den gesetzlichen Anforderungen
zu entsprechen und die Sicherheit
der GWC-Mieter weiterhin zu ge-
wabhrleisten.

und damit deren

Der Altmarkt ist das historische Herz
der Stadt Cottbus. Hier wurde das
denkmalgeschiitzte Haus
27 umfassend instandgesetzt und
modernisiert. Im Zuge der Moderni-
sierung erfolgte auch ein komplexer

Nummer

Umbau zu drei Zweiraum- und einer
Einraumwohnung. Seit August 2020
sind alle Wohnungen vermietet. Ein
weiteres Altbau-Gebdude wurde vor
allem im Innenbereich modernisiert.
Bei dem Haus in der Raschener Stral3e
28 sind die haustechnischen Anlagen
erneuert, die Fenster und das Dach
instandgesetzt sowie das Treppen-
haus hergerichtet worden. Auch in
der Lieberoser StraBe 5 wurden alle
Sanitarleitungen erneuert und die
hofseitige Fassade instandgesetzt.
Eine komplexe Modernisierung gab es
zudem in der Leipziger Stralle 41-43.
Hier wurden, in den mittlerweile wie-
der komplett vermieteten Wohnun-
gen, die Grundrisse verandert.

Uber eine Aufwertung ihrer Wohnge-
baude konnten sich die GWC-Mieter
in der SanzebergstraBe 9-10 freu-
en, denn hier wurden die Balkone,
die Fassade und der erste Rettungs-
in der

weg instandgesetzt. Auch
Schmellwitzer Strae 1-3a sowie in
der Schweriner Strale 12-16 wur-
den die Fassaden instandgesetzt und
komplett neue Balkone angestellt.
Weitere Objekte, bei denen ent-
sprechend dem Balkoninstandset-
zungskonzept der GWC Fassaden und
Balkone modernisiert wurden, sind
die BurgstraRe 18-20, der Oberkirch-

platz 1-5, die KlopstockstraRe 1, die
Ewald-Miiller-StraRe 19-21 und die
Erfurter StraRe 9-13.

Zu einem schonen Wohnumfeld geho-
ren naturlich auch die AuBenanlagen.
Deshalb hat die GWC 2020 wieder
viele hiibsche Grinflachen, beispiels-
weise in der Leipziger StraBe 10-10c,
geschaffen, die zum Verweilen im Frei-
en einladen.

Die Corona bedingten Einschrankun-
gen im Gewerbebereich wurden ge-
nutzt, um einige Objekte umzubauen.
So wurden im Restaurant , Kartoffel-
kiste” in der Spremberger Stralle und
im ,,Schiller-Café“ am Staatstheater
die Kunden-WCs instandgesetzt. In
der Bertolt-Brecht-StraRe 7 erfolgten
UmbaumaRnahmen fiir ein neues Le-
bensmittelgeschaft. Im Stadtzentrum
wurden umfangreiche UmbaumaR-
nahmen fir einen Sportartikelher-
steller geleistet.

Neben dem Campus der BTU ent-
stehen nach einer Komplexmoderni-
sierung zwei neue Burohauser. Das
erste ,,Blirohaus am Campus” wurde
2020 feierlich eingeweiht, Mieter ist
die Fraunhofer-Einrichtung fir Ener-
gieinfrastrukturen und Geothermie
IEG.
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FUr Cottbus
und die Region




Motor fiir den Wirtschaftsstandort Cottbus
— das Regionale und Cottbuser Grindungszentrum
am Campus (RCGC).

inst lernten hier Kinder das

Schwimmen und sprangen zum

ersten Mal von einem Start-
block ins kiihle Nass. Kiinftig werden
am Standort der alten Schwimmbhalle
junge Grinder den Sprung ins Unter-
nehmertum wagen und an innovati-
ven, technologieorientierten Ideen
und Produkten tifteln.

Mit dem beschlossenen Rickzug
aus der Braunkohleférderung und
des damit einhergehenden Struk-
turwandels stehen Cottbus und die
Wirtschaftsregion Lausitz vor grofRen
Herausforderungen. Es bedarf Lésun-
gen, den Strukturwandel zu gestalten
und zukunftsfahige Projekte fiir den
Wirtschaftsstandort Cottbus und die
Region zu entwickeln. Mit dem Re-
gionalen und Cottbuser Griindungs-
zentrum am Campus (,Startblock
B2“) wird in Cottbus ein zentraler

Knotenpunkt fiir Firmengrinder und
Jungunternehmer geschaffen, an
dem sie bestmogliche Bedingungen
fiir die Entwicklung ihrer Ideen und
Unternehmen vorfinden.

Fir die GWC als groRtes Wohnungs-
unternehmen in der Region ist die
Entwicklung groRer Immobilien-
projekte eine Kernkompetenz, fir
die ein erfahrenes, ingenieurtech-
nisches und kaufméannisches Per-
sonal zur Verfigung steht. Neben
der Bereitstellung und Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum sieht
die GWC ihre Aufgabe auch darin,
den Menschen wirtschaftliche Per-
spektiven zu bieten. Die Konzen-
tration auf Wohnungsbau alleine
kann einen Bevdlkerungsverlust
nicht verhindern. Mit dem Bau des
Grindungszentrums am BTU-Cam-
pus sieht die GWC die Chance zur

Schaffung von Arbeitsplatzen in der
Stadt Cottbus.

Das Griindungszentrum bietet auf ca.
5.000 m? moderne, kostengiinstige Ar-
beitswelten, Co-Working-Spaces sowie
groBe Werkstatten mit unterschied-
lichster Technik, in denen Entwicklun-
gen vorangetrieben und Prototypen
erstellt werden konnen. Als Zentrum
der Wirtschaftsforderung vereint das
kiinftige Grindungszentrum zudem
alle Institutionen, die sich mit dem
Thema Existenzgriindungen beschafti-
gen, konzentriert an einem Ort. Damit
bietet ,Startblock B2“ Grindern und
Jungunternehmern jederzeit direkten
Zugriff auf umfassendes Existenzgriin-
der-Know-how, Raum fiir zukunftswei-
sende Ideen sowie die Moglichkeit,
gemeinsam mit Netzwerkpartnern aus
Universitat, Industrie und Mittelstand
an innovativen Lésungen zu arbeiten.
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Jubilden und
soziales Engagement




Jubildumsgeschenke: Die GWC verteilt hiibsche Prisente an
ihre langjéhrigen Mieter und Sportgerdte an gemeinnitzige

Institutionen.

igentlich sollte das Jahr 2020

fir die GWC ein ganz Beson-
deres werden: Schon seit 70

Jahren steht das Unternehmen fir
schénen und bezahlbaren Wohn-
raum. Um dieses Jubildum gebih-
rend zu feiern, waren viele verschie-
dene Aktionen und Veranstaltungen
geplant. Dann kam Corona und es
wurde fiir Jeden ein besonderes
Jahr, nur leider ganz anders als ge-
dacht. Anstatt einer grofRen Feier
konnten plotzlich keine Veranstal-
tungen mehr durchgefiihrt werden.
Im Rahmen der Moglichkeiten hat
die GWC ihr vielseitiges soziales
Engagement trotzdem fortgefiihrt.
Jahrlich sind es mehr als 100 Orga-
nisationen, Projekte und Vereine,
die bei ihrer Arbeit in den Berei-
chen Sport, Kultur und Soziales von
der GWC Unterstiitzung erfahren.

Hierzu zahlt seit nunmehr drei Jah-
ren auch das Projekt ,,Fahrrad macht
Schule” des Stadtsportbundes Cott-
bus e.V. Im Rahmen von kleinen
Verkehrssicherheits-Trainings an ver-
schiedenen Cottbuser Schulen sorgt
der Stadtsportbund dafiir, dass junge

Verkehrsteilnehmer im StraRenver-
kehr sicher unterwegs sind. Doch co-
ronabedingt konnte auch dieses Pro-
jekt 2020 nicht in gewohnter Weise
und wie in den Vorjahren stattfinden.
Zum verspateten Projektstart im Au-
gust (sonst im April) gab es dennoch
eine besondere Uberraschung fiir die
kleinen Verkehrsteilnehmer. Bei der
Eroffnungsveranstaltung wurde der
neue ,Pumptrack” — ein Anhanger
mit verschiedenen Balanceelemen-
ten (Bild Seite 8) — eingeweiht und
von den Kinder auch gleich genutzt.
Die Anschaffung des ,Pumptracks”
wurde durch die Unterstiitzung des
Ministeriums des Innern und Kom-
munales, der AOK Nordost und der
GWC moglich.

Im Rahmen des 70-jahrigen GWC-Ju-
bildaums wurden u.a. 70 FuBballe
an Vereine und soziale Trager ver-
schenkt, lber die sich Kinder und
Freizeit-Kicker sehr gefreut haben.
Auch die Tafel, das Filmfestival Cott-
bus und das 24-Stunden-Schwimmen
im Freizeitbad Lagune hat die GWC
im Rahmen ihrer vielfaltigen Spen-
den-Sponsoring-Arbeit unterstitzt.

Normalerweise werden unse-

re Mietjubilare alljahrlich in die
Schokoladen-Manufaktur
eingeladen. Gemeinsam mit dem
Geschaftsfiihrer der GWC, Prof. Dr.
Torsten Kunze, verbringen sie dort
einen erlebnisreichen Tag und erfah-
ren Interessantes uUber die Herstel-
lung der regionalen Schokoladen-Le-
ckereien. Aufgrund von Corona war
das im Jahr 2020 leider nicht mog-
lich. Als Alternative Giberreichten die
Teamleiter unserer Hausverwaltun-
gen allen Mietern, die schon seit 50
oder sogar 60 Jahren in ihrer Woh-
nung wohnen, passend zur Advents-
zeit ein kleines Weihnachtsgesteck
mit Felicitas-Pralinés.

Felicitas

Nicht nur fiir die langjahrigen Mie-
ter gab es 2020 Geschenke. Auch fiir
Neumieter, die ihr neues Zuhause
bei der GWC gefunden haben, gibt
es jetzt eine Kleinigkeit. Neben ei-
nem praktischen Mieterordner im
GWC-Design, in dem alle Unterlagen
Ubersichtlich abgelegt werden kon-
nen, gibt es auch ein hiibsches Friih-
stlicksbrettchen, tberreicht in einer
GW(C-Tasche.
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1. Gesamtwirtschaftliche Lage und
Branchenentwicklung

Die konjunkturelle Lage der deutschen Wirtschaft war im
Jahr 2020 gepragt von der Corona-Pandemie. Der Aus-
bruch der Pandemie und der erste Lockdown im Frihjahr
flhrten zu einem historischen Einbruch des Bruttoinland-
produktsim 2. Quartal 2020 um 9,8 Prozent. Die Erholung
im Sommer wurde zum Jahresende durch die zweite Co-
rona-Welle und den erneuten Lockdown gebremst. Ins-
gesamt sank das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im
Jahr 2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 5,0 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
(2019: +0,6 Prozent). Die deutsche Wirtschaft ist somit
nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase im Corona-Kri-
senjahr in eine tiefe Rezession geraten, ahnlich wie zuletzt
wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/20009.

Die Corona-Krise und die zur Einddmmung der Pandemie
ergriffenen MaBnahmen stellen einen groRen wirtschaft-
lichen Schock dar, dessen AusmaR vermutlich alles in den
Schatten stellt, was die Weltwirtschaft seit dem zweiten
Weltkrieg an Krisen erlebt hat.

Auch der seit 14 Jahren andauernde Aufwartstrend am
Arbeitsmarkt wurde durch die Corona-Pandemie vorerst
beendet. Der pl6tzliche und gravierende Einbruch der
Wirtschaft setzte den Arbeitsmarkt massiv unter Druck.
So wurde die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr
2020 nur noch von durchschnittlich 44,8 Mio. Erwerbs-
tatigen erbracht. Das waren 447.000 Personen weniger
als im Jahr 2019. Die Arbeitslosenquote stieg gegenliber
dem Vorjahr im Jahresdurchschnitt um +0,9 Prozent auf
5,9 Prozent.

Im Krisenjahr 2020 beweist die Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft, welche stabile Funktion sie fir die
deutsche Volkswirtschaft hat. Im Jahr 2020 erzeugte die
Branche rund 11,1 Prozent der gesamten Bruttowert-
schopfung und verlor im Vorjahresvergleich nur 0,5 Pro-
zent ihrer Wirtschaftsleistung. Der erste reale Riickgang
seit sieben Jahren diirfte vor allem auf Umsatzriickgange
im Bereich der Gewerbevermietung und beim Handel mit
Immobilien zuriickzufiihren sein. Bei der Wohnungsver-
mietung sind bisher coronabedingt keine signifikanten
Mietriickstande oder gar ein Riickgang der Wohnungs-
nachfrage feststellbar.

Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2020

Im Jahr 2020 lagen die Nettokaltmieten in Deutschland
gemal Verbraucherpreisindex um 1,2 Prozent Gber dem
Vorjahreswert (2019: +1,5 Prozent). Die Verbraucherprei-
se erhohten sich im Jahresdurchschnitt 2020 um 0,5 Pro-
zent gegenliber 2019 und damit deutlich geringer als im
Vorjahr (2019: +1,4 Prozent). Eine niedrigere Jahresteue-
rungsrate wurde zuletzt in der Finanz- und Wirtschafts-
krise im Jahr 2009 ermittelt (+0,3 Prozent). Ein Grund fir
die niedrige Jahresteuerungsrate war die temporare Sen-
kung der Mehrwertsteuersatze zum 1. Juli 2020. Diese
MalRnahme wirkte sich in der zweiten Jahreshalfte damp-
fend auf die Verbraucherpreise insgesamt sowie unter-
schiedlich auf die einzelnen Gltergruppen aus.

Die Wirtschaftsleistung in Brandenburg sank 2020 um
3,2 Prozent (2019: +0,8 Prozent). Damit verzeichnete
Brandenburgs Wirtschaft den geringsten Riickgang aller
Bundesldnder. Nach einer zehnjahrigen Wachstumspha-
se fiel auch Brandenburgs Wirtschaft in eine Rezession,
die starker ausfiel als in der Finanz- und Wirtschaftskrise
(-2,8 Prozent). In nahezu allen Wirtschaftsbereichen hin-
terliel die Corona-Krise Spuren. Der konjunkturelle Ein-
bruch zeigte sich besonders in den Dienstleistungsberei-
chen. Hier ging die Wirtschaftsleistung im Vergleich zum
Vorjahr um 3,4 Prozent zuriick. Auch die Wirtschaftsleis-
tung im produzierenden Gewerbe ging um 3,3 Prozent
zuriick, wobei sich das Baugewerbe krisenfest zeigte
und preisbereinigt sogar um 4,4 Prozent zulegte. Die
Verbraucherpreise erhéhten sich 2020 im Jahresdurch-
schnitt gegenliber dem Vorjahr geringfligig um 0,6 Pro-
zent (2019: +1,4 Prozent).

Im Land Brandenburg stieg die Arbeitslosigkeit und lag
im Dezember 2020 bei 6,1 Prozent, 0,6 Prozentpunk-
te Uber dem Vorjahreswert. Die Arbeitslosenquote in
Cottbus erhdhte sich im Jahr 2020 ebenfalls. Im Dezem-
ber 2020 lag diese bei 8,1 Prozent. Im Vergleich zum
Vorjahresmonat ergibt das eine Veranderung von +0,9
Prozent.

Ende Dezember 2020 lebten 98.665 Menschen in der
Stadt Cottbus. Damit ist die Einwohnerzahl weiter riick-
laufig. Per 31. Dezember 2019 lag diese noch bei 99.614
und damit um 949 Uber dem aktuellen Stand (Quelle:
Stadtverwaltung Cottbus). Es bleibt abzuwarten, wie
sich die kinftigen Beschlisse der Bundesregierung zum
Braunkohleausstieg bis zum Jahr 2038 auf die Einwoh-
nerentwicklung der Stadt auswirken werden.



Einen Einwohnerzuwachs konnten im Jahr 2020 gegen-
Uber dem Vorjahr nur die Stadtteile Mitte (+84) und
Spremberger Vorstadt (+93) verzeichnen. In den Stadttei-
len Strobitz (-292), Schmellwitz (-188), Sachsendorf (-149)
und Sandow (-128) ging die Anzahl der Einwohner teil-
weise deutlich zurick (Quelle: Stadtverwaltung Cottbus,
Statistikstelle). In allen genannten Stadtteilen befinden
sich die Mietobjekte unseres Unternehmens.

Der Altersquotient in Cottbus (Einwohner der Altersgrup-
pe 65 Jahre und alter bezogen auf die Einwohner von 15
bis unter 65 Jahre) lag im Jahr 2010 bei 34,5 und stieg im
Jahr 2020 auf 43,7. Das Durchschnittsalter der Cottbuser
Bevdlkerung stieg von 45,0 im Jahr 2010 auf 46,7 im Jahr
2020 (Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Statistikstelle).
Diese Entwicklung ist bei der Bestandsplanung, Planung

von ModernisierungsmaBBnahmen, der baulichen An-
passung von Wohnungen und Gebauden, bei Wohnum-
feldgestaltungen sowie bei der Zusammenarbeit mit
Kooperationspartnern (altersgerechte Wohnungs- und
Betreuungsangebote) von groRer Bedeutung.

Die Gebdudewirtschaft Cottbus GmbH (GWC) hat mit ih-
rer Bestandsbewirtschaftung sichergestellt, dass das im
Gesellschaftsvertrag verankerte Ziel, vor allem fir ein-
kommensschwachere Bevdlkerungsschichten im niedri-
gen bis mittleren Marktsegment die Wohnverhéltnisse
zu sichern und stetig zu verbessern, auch zukinftig er-
reicht werden kann. Dazu gehort auch, sich auf die Anfor-
derungen des demografischen Wandels einzustellen und
auf diese Weise eine stark zunehmende Interessenten-
gruppe mit attraktiven Angeboten zu bedienen.

my 11

Spielplatz
Poznaner Strafie



12

Balkon- und Fassaden-
instandsetzung
Ewald-Mdiller-Strafse
19-21

GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2020

2. Unternehmensentwicklung

2.1 Allgemeiner Geschaftsverlauf

Zu Beginn des Jahres 2020 ist weltweit die Corona-Pan-
demie ausgebrochen. In vielen Geschéaftsbereichen sind
erhebliche wirtschaftliche Einschrankungen zu verzeich-
nen. Die GWC ist von den Auswirkungen der Pandemie
gegenwartig nicht wesentlich betroffen.

Das Geschaftsjahr 2020 wurde mit einem Jahresiber-
schuss von EUR 6,4 Mio. erfolgreich abgeschlossen. Der
laut 2. Nachtrag zum Wirtschaftsplan 2020 geplante Jah-
resiiberschuss wurde damit Ubertroffen. Die geplanten
Umsatzerldse konnten jedoch nicht erreicht werden. Die
bereinigte Eigenkapitalquote stieg auf 51,3 Prozent und

Jahrestberschuss 2020
6,4 Mio. €

die Verbindlichkeiten gegeniiber den Kreditinstituten
konnten auch dieses Jahr weiter abgebaut werden.

Das Kerngeschaft, die Vermietung und Bewirtschaftung
der eigenen Bestdnde, entwickelte sich planmaRig. Die
Planung der Vermietungsergebnisse des Unternehmens
orientiert sich an der Bevolkerungsprognose der Stadt
Cottbus. Der Einwohnerriickgang im Jahr 2020 spiegelt
sich deshalb auch in den Vermietungsergebnissen der
GWC wider. Insgesamt gingen die Vermietungszahlen
zurlick.

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

Das Jahr 2020 war gepragt durch die Umsetzung und
Einhaltung der Bestimmungen zur Einddmmung und der
besonderen hohen Anforderungen der Corona-Arbeits-
schutzstandards/-verordnung. Es wurden umfangreiche
unternehmensinterne MalRnahmen zur Vermeidung von
Infektionen unserer Beschaftigten und Kunden festge-
legt, Arbeitsplatze umgestaltet und Prozesse insbeson-
dere in den Bereichen mit Kundenkontakt so umgestal-
tet, dass Kontakte auf ein Mindestmal reduziert werden
konnten. Die Belegschaft wurde regelmaRig durch Ge-
schaftsfihrung und Personalbereich lber aktuelle Ent-
wicklungen und Anderungen in den Einddmmungsver-
resultierende Auswirkungen
sowohl auf die Arbeitsausfihrung/-umgebung als auch
den Privatbereich informiert. Bereits vor Inkrafttreten

ordnungen und daraus

der SARS-CoV-2-Arbeitsschutzverordnung wurden kos-
tenfrei medizinische Masken fiir die Belegschaft zur Ver-
fligung gestellt und zusatzliche IT-Ausstattungen fiir die
Einrichtung von Homeoffice-Arbeitsplatzen angeschafft.

Kundenorientierung und Dienstleistungsqualitat sind
fir den wirtschaftlichen Erfolg der GWC unumganglich.
Das bereits im Jahr 2005 eingefiihrte Qualitatsmanage-
mentsystem wird kontinuierlich weitergefiihrt und ver-
bessert und im Rahmen von jahrlichen Audits Gberpruft.
Das im April 2020 geplante Re-Zertifizierungsaudit zum
bestehenden Qualitdtsmanagementsystem nach der
Norm 1SO 9001:2015 musste auf Grund des Lockdowns
abgesagt werden. Daher fand im April 2021 eine erneute
Erstzertifizierung statt.



2.2 Entwicklung der Immobilienbestdande
und Vermietung

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

2019 2020
Wohnungsbestand 17311 1731
Bestand an Gewerbeeinheiten - 521 - 517
Garagen/Stellplatze o 2667 o 2663

Darlber hinaus wurden zum Stichtag 574 sonstige Ver-
tragseinheiten, insbesondere Pachtflaichen und weitere
vermietete Flachen verwaltet.

Der Wohnungsbestand verminderte sich im Jahr 2020
durch den Abriss von einem Wohngebdude um 60 Woh-
nungen und durch die Zusammenlegung von Wohnungen
um 4 Einheiten. Im Zuge einer ModernisierungsmaRnah-
me entstanden durch Teilung von Wohneinheiten zwei
zusatzliche Wohnungen. Zwei weitere Wohnungen sind
durch die Umnutzung von Gewerbeeinheiten entstanden.

Im Bestand von 17.311 Wohnungen sind 121 Wohnungen
(Vorjahr: 181) enthalten, die aufgrund spater vorgesehe-
ner Modernisierungsmafnahmen stillgelegt wurden und
vollsténdig leer stehen. Der vermietbare Wohnungsbe-
stand betragt damit 17.190 Wohnungen.

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

2019 2020

vermietbarer Wohnungsbestand 17.190 17.190

davon vermietet 16.243 16.091

davon leer stehend 947 1.099

Die Leerstandsquote stieg zum 31. Dezember 2020 auf
6,4 Prozent (31.12.2019: 5,5 Prozent). Der Riickgang von
152 vermieteten Wohnungen im Geschaftsjahr 2020
steht im engen Zusammenhang mit der Bevélkerungs-
entwicklung und Neubautatigkeit in der Stadt Cottbus.

Per Dezember 2020 waren insgesamt 958 Wohnungen
(Vorjahr 1.021 Wohnungen) zur Unterbringung von
Flichtlingen an die Stadt Cottbus bzw. direkt an Fllicht-
linge vermietet (entspricht 6 Prozent der vermieteten
Wohnungen). Die Vermietung an Fliichtlinge wird vor-
erst stagnieren bis leicht sinken, da derzeit keine wei-
teren Zuweisungen in Cottbus zu erwarten sind. Die
weitere Entwicklung hangt vor allem von politischen
Ereignissen und Entscheidungen (u.a. Familiennachzug)
ab.

Von den insgesamt 17.190 vermietbaren Wohnungen
zdhlen 15.284 Wohnungen zum Kernbestand des Unter-
nehmens. In den Kernbestand wurden alle Objekte ein-
geordnet, die aufgrund ihrer Lagemerkmale, der Leer-
standsentwicklung, des Bauzustandes, durchgefiihrter

me 13
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Investitionen, Mieternachfragen sowie Attraktivitdt und
Ausstattung eine langfristige Bewirtschaftung erwarten
lassen. Hier betragt die Leerstandsquote 4,9 Prozent
(Vorjahr 4,4 Prozent). Von den 751 nicht vermieteten
Wohnungen des Kernbestandes standen zum Stichtag 93

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 Umsdtze aus der Wohnraumvermietung in Hoéhe
von EUR 55,8 Mio. konnten im Vergleich zum Vorjahr
um EUR 0,2 Mio. gesteigert werden. Dabei stiegen die
Sollmieten um EUR 0,7 Mio., resultierend aus Mietan-
hebungen nach § 558 BGB und § 559 BGB und aus der
Neuvermietung. Die Mietausfille wegen Leerstand und
Mietminderungen erhéhten sich um EUR 0,6 Mio.

Im Jahr 2020 betrug die durchschnittliche monatli-
che Nettokaltmiete 5,01 EUR/gm Wohnflache (Vorjahr
4,95 EUR/gm Wohnflache). Die Mitgliedsunternehmen
des Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen im Land Brandenburg hatten im Jahr
2019 durchschnittliche monatliche Nettokaltmieten von
5,26 EUR/gm Wohnflache (Quelle: BBU Marktmonitor
2020).

Neben dem Wohnungsbestand bewirtschaftete die GWC
zum 31. Dezember 2020 insgesamt 517 Gewerbeeinhei-
ten (Vorjahr 521 Gewerbeeinheiten) mit einer Gesamt-
flache von 62.785 gm. Das von der Stadt Cottbus erwor-
bene Grundstiick mit zwei leerstehenden ehemaligen
Schulgebduden (zwei Gewerbeeinheiten mit 4.322 gm
in der Lieberoser StraRe 13a/Gulbener StraRe 23) wurde
wegen bevorstehender UmbaumalRnahmen dem Still-
legungsbestand zugeordnet. Die ModernisierungsmaR-
nahmen in der Gulbener StraRe 23 wurden abgeschlos-
sen. Das Objekt geht nach erfolgter Vermietung ab dem
1. Januar 2021 in den Kernbestand uber.

Die Umsatze aus der Gewerberaumvermietung betragen
wie auch im Vorjahr EUR 3,6 Mio. Der Leerstand in der
Gewerbevermietung sank im Jahr 2020 auf 11,8 Prozent
(Vorjahr: 13,9 Prozent). Die durchschnittliche Nettokalt-
miete im Gewerbe betrug dabei im Jahr 2020 6,40 EUR/
gm (Vorjahr: 6,42 EUR/gqm).

Der gewerbliche Immobilienmarkt in Cottbus lieR, wie
bereits in den letzten Jahren, auch in 2020 keine deut-
liche Vermietungstrendwende erkennen. Die Vermie-
tungssituation fir die Blro- und Praxisflichen konnte
leicht verbessert werden.



Demgegeniiber steht der anhaltende Nachfragerick-
gang nach Ladenflachen im gesamten Stadtgebiet. Ursa-
chen dafiir sind u.a. der schon bestehende hohe Anteil
an Verkaufsflachen, veranderte Vertriebsstrukturen und
Internethandel sowie der Bevélkerungsriickgang in der
Stadt Cottbus. Bei den Ladenflachen ist insbesondere
die Vermietungssituation in den Stadtteilen Sachsendorf
und Schmellwitz mit Leerstandsquoten von 20 Prozent
und mehr weiter sehr angespannt.

Die Corona-Pandemie stellte im Jahr 2020 die Gewerbe-
mieter und auch die GWC vor groRe Herausforderungen.
Monatelange ZwangsschlieBungen von Laden, Restau-
rants, Friseursalons usw. brachten viele Mieter in unver-
schuldete Notlagen. Staatliche Corona-Hilfen konnten
diese im Friihjahr 2020 noch abfedern. Auf staatliche Hil-
fen im Zuge des 2. Lockdowns seit dem 4. Quartal 2020
warten viele Gewerbetreibende zum heutigen Zeitpunkt
immer noch.

Die GWC kam und kommt den Mietern mit grofRziigigen
Stundungsangeboten sowie nach eingehender Prifung
bei einzelnen besonderen Fallen mit Mieterlassen entge-
gen. Dadurch konnten Kiindigungen, welche sich direkt
aus der Corona-Pandemie begriinden, bislang verhindert
werden.

Flr das Jahr 2021 und die Folgejahre stellt die aktuel-
le Corona-Krise weiterhin eine grofe Unbekannte dar.
Noch ist nicht absehbar, wie lange diese anhalt und ob
alle Gewerbetreibenden durch die massiven Einschnit-
te am Markt bleiben kénnen. Durch die zwangsweisen
SchlieBungen der Laden wurde der Onlinehandel weiter
gestarkt. Das Homeoffice hat auch in unserer Region ei-
nen viel hoheren Stellenwert erhalten. Es muss abgewar-
tet werden, welche Auswirkungen dieser Trend auf die
zuklnftige Vermietung von Birordumen und Ladenge-
schéften hat.

Fiir die Folgejahre wird dennoch der Schwerpunkt dar-
in bestehen, die Gewerbe im Zentrum der Stadt Cottbus
und auch in den Haupteinkaufslagen der bevolkerungs-
starken Stadtteile weiterhin attraktiv zu halten und durch
zielgerichtete Instandsetzungen und Nutzungsidnderun-
gen aufzuwerten. Ziel ist es, eine moglichst hohe Vermie-
tungsquote bei gleichbleibend stabilen Mieteinnahmen
zu erreichen.

30,7 Mio. €

fir Neubau, Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und
Instandhaltungsmalinahmen

2.3 Neubau, Modernisierung, Instand-
setzung und Instandhaltung

Neubau

Das ,Regionale und Cottbuser Grindungszentrum am
Campus — RCGC” wird auch im Jahr 2021 das Schwer-
punktvorhaben sein. Der Baubeginn der Roh- und Tief-
bauarbeiten ist am 19. August 2019 erfolgt. Bei den
ausfihrenden Firmen hauften sich auch hier im abgelau-
fenen Geschaftsjahr Covid-19 bedingte Ausfalle von Ar-
beitskraften. Dennoch sind die Arbeiten noch innerhalb
des Bauablaufplanes. Die Fertigstellung des Gebaudes ist
zum 13. August 2021 geplant. AnschlieRend erfolgt ein
Probebetrieb, verbunden mit der Prifung der internen
Ablaufe. Die feierliche Eréffnung des RCGC ist fir den

e 15
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Grundsteinlegung
Kita-Neubau
Rostocker Strafse 3

15. Oktober 2021 geplant. Auf der Grundlage der aktu-
ellen Submissionsergebnisse und unter Einbeziehung al-
ler Kosten hat sich das geplante Investitionsvolumen auf
EUR 17,3 Mio. erhoht. Die Finanzierung soll aus einem
Fordermittelzuschuss in Hohe von maximal 90 Prozent
der forderfahigen Baukosten und Fremdmittel erfolgen.
Entsprechende Antrage auf Erhéhung der Fordermittel
wurden bei der ILB gestellt. Im Geschaftsjahr 2020 wur-
den zwei Fordermittelabrufe in Hohe von EUR 3,2 Mio.
eingereicht.

Flr das Jahr 2021 betragen die fir das RCGC geplanten
Baukosten EUR 7,3 Mio.

Weitere Neubauvorhaben, die im Jahr 2020 begonnen
wurden und in 2021 abgeschlossen werden sollen, sind
ein Mehrgenerationenhaus in der Calauer Stralle 62 so-
wie eine evangelische Kindertagesstatte mit einer Kapa-
zitdt von 90 Platzen in der Rostocker StralRe 3.

Modernisierung, Instandsetzung und In-
standhaltung

Kontinuierliche Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maRnahmen sind ein fester Bestandteil der Unterneh-
mensstrategie und ein wichtiges Instrument, um die
Qualitdt und Werthaltigkeit der Wohnungsbestande
zu sichern und damit die Substanz zu erhalten. Im Ge-
schaftsjahr 2020 hat die GWC insgesamt EUR 30,7 Mio.
(Vorjahr EUR 20,9 Mio.) fir Neubau, Modernisierungs-,
Instandsetzungs-  und InstandhaltungsmaBnahmen

ausgegeben. Das entspricht 29,40 EUR/gm (Vorjahr
20,00 EUR/gm) Wohn- und Nutzfliche. Damit wurden die
geplanten MaBnahmen fur Neubau, Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaBnahmen von
EUR 42,2 Mio. nicht ausgeschopft.

Nachdem bereits im Jahr 2019 mit der Instandsetzung
(Innenausbau, Fenster, Dach und Fassade) des denkmal-
geschiitzten Hauses Altmarkt 27 begonnen wurde, konn-
te die komplexe Modernisierung und der Umbau zu drei
Zwei-Raum- und einer Ein-Raum-Wohnung im Jahr 2020
abgeschlossen werden. Die Wohnungen konnten ab Au-
gust 2020 wieder der Vermietung zugefiihrt werden.

Umfangreiche InstandsetzungsmaRnahmen wurden in
2020 ebenfalls in der Leipziger StraRe 41-43, der Goyat-
zer Stralle 4-5 und der Raschener StraRe 28 durchge-
flhrt. Die komplexe Modernisierung der Wohnungen,
Fenster und der Fassade in der Leipziger Strale 41-13
erfolgte im freigezogenen Zustand und konnte im Jahr
2020 abgeschlossen werden. Bereits im November
2020 konnte in diesen neu gestalteten Aufgangen eine
Vollvermietung erzielt werden. Die grundlegenden In-
standsetzungsmalRnahmen (Umbau der ehemals acht
Wohnungen zu sechs Wohnungen) in der Goyatzer Stra-
Re 4-5 befinden sich weiterhin in der Umsetzungspha-
se. Es ist vorgesehen, die Arbeiten bis Mitte des Jahres
2021 abzuschlieBen. Die komplexe Instandsetzung der
Wohnungen, der Fenster und des Daches in der Rasche-
ner StraBe 28 wurden im Oktober 2020 abgeschlossen.
Maflnahmen zur Herrichtung des Treppenhauses erfolg-
ten Anfang des Jahres 2021. In den nachsten drei bis vier



Jahren sollen dann noch abschlieRend die Instandset-
zung der Fassade und eventuell der AuBenanlage aus-
geflhrt werden.

Bereits im Jahr 2012 wurde damit begonnen, ein Bal-
kon-Instandsetzungskonzept (BIK) zu erarbeiten, wel-
ches die Schadensbilder der Balkone und Loggien und
die entsprechenden Technologien sowie die zeitlichen
Abarbeitungsfolgen fiir die Folgejahre beinhaltet. Jahr-
lich erfolgen weiterfiihrende Kontrollen bzw. Nachkon-
trollen zur Verkehrssicherheit, in dessen Folge eine Fort-
schreibung des BIK notwendig wird. Im Zusammenhang
mit der Instandsetzung bzw. dem Anbau neuer Balkone
erfolgt regelméfig die Instandsetzung der Fassaden. Im
Jahr 2020 wurden Balkon- und Fassadeninstandsetzun-
gen u. a. in der Sanzebergstrale 9-10, Schmellwitzer
StralRe 1-3a, Erfurter StraBe 9-13 und Schweriner Stra-
Re 12-16 abgeschlossen.

Auch in den nédchsten Jahren wird der Instandsetzung von
Balkonen und Loggien verstarkte Aufmerksamkeit gewid-
met, was sich im Wirtschaftsplan ab 2021 widerspiegelt.
Im Jahr 2021 sind zur grundlegenden Balkon- und Fassa-
deninstandsetzung bzw. dem Anbau neuer Balkone die
Ewald-Miller-StraRe 13-15, Hans-Beimler-Stralle 1-1a,
Klopstockstrale 2, Sandower Hauptstrale 23-29 und
Sanzebergstralle 11-12 eingeordnet.

In der Leipziger StralRe 10—10c und in der Jessener Stra-
Re 15-19 wurden im Jahr 2020, identisch zu den Vor-
jahresobjekten, an die franzosischen Fenster der Gie-
belwohnungen (je Giebel 4 Wohnungen) neue Balkone
angestellt.

Weitere MalRnahmen im Jahr 2020 betrafen die Instand-
setzung und Modernisierung von Aufzugsanlagen. Auf-
grund von langeren Ausfallzeiten wegen ausgelaufener
Ersatzteilvorhaltungen und Umbauten auf andere Al-
ternativtechniken bestand die Notwendigkeit, alle Auf-
zugsanlagen hinsichtlich ihres technischen Zustandes
zu betrachten. Die Ergebnisse sind in einem Instand-
haltungs- und Modernisierungskonzept dokumentiert.
Die Umsetzung der MaBnahmen aus diesem Konzept
begann im Jahr 2016. Im Jahr 2020 wurden Aufziige in
der BodelschwinghstraRe 3-5, Lieberoser StraRe 38—40
und Albert-Forster-Stralle 7-8 modernisiert. Fir das Jahr
2021 sind MaRnahmen in der Hufelandstralle 13 und 14
sowie in der Stadtpromenade 6 eingeordnet.

Auch im Jahr 2020 wurden Treppenhduser malerma-
Big instandgesetzt, Hauseingangstliren erneuert so-
wie Hausanschlussstationen energetisch modernisiert.
Ferner wurde in Hauseingangen der KantstraBe 2, der
Bertolt-Brecht-StraBe 5 und der Heinrich-Mann-StralRe
12 durch einen Rampenanbau ein barrierefreier Zugang
geschaffen.

Im Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2021 sind Bau- und
Modernisierungskosten in  Ho6he von insgesamt
EUR 32,9 Mio. (einschlieBlich nicht aktivierbarer Auf-
wendungen von EUR 10,3 Mio.) geplant, die mit
EUR 8,2 Mio. Eigenmitteln, EUR 12,9 Mio. Fremdmitteln
und EUR 11,8 Mio. Zuschiissen finanziert werden sollen.
Fir die laufende Instandhaltung sind weitere Mittel in
Hohe von EUR 13,0 Mio. vorgesehen.

Neben der Fertigstellung der im Jahr 2020 begonnenen
BaumaRnahmen im Bestand sind im Jahr 2021 groRere
Instandsetzungs- und ModernisierungsmalRnahmen vor
allem in der Berliner StraBe 1-1a, BonnaskenstraRe 26
und Thiemstrale 121-121c vorgesehen. Darliber hinaus
wurden erhebliche Mittel fir die Instandsetzung von Bal-
konen und Fassaden geplant.

Auch im Jahr 2021 werden neben weiteren diversen
EinzelmaRnahmen in den Gebduden Auflenanlagen in-
standgesetzt und neugestaltet, Feuerwehraufstellfla-
chen und -zufahrten fiir den zweiten Rettungsweg sowie
PKW-Stellflachen neu gebaut.

e 17/
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rechte Seite:
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unten: Vielseitig und
abwechslungsreich —
die Ausbildung zur/
zum Immobilienkauf-
frau/-mann

2.4 Entwicklungen im Personalbereich

Die GWC beschéftigte am 31. Dezember 2020 neben
dem Geschéftsfuhrer 132 Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter, davon 6 Auszubildende. Im August 2020 haben
3 Auszubildende des 3. Ausbildungsjahres ihre Prifung
zum Immobilienkaufmann (m/w/d) erfolgreich absol-
viert und wurden in Anstellungsverhéltnisse im kauf-
mannischen Bereich und im Bereich Kundenbetreuung
GUbernommen.

Die Anzahl der Beschaftigten insgesamt hat sich damit
gegeniber dem Vorjahr um 5 reduziert. Die Reduzierung
resultiert in erster Linie aus altersbedingtem Ausschei-
den von Beschéftigten im Laufe des Jahres 2020. Deren
Stellen waren teilweise zur Sicherung einer ordnungsge-
maRen Einarbeitung der Nachfolger*innen bereits zum
Jahresende 2019 doppelt besetzt. 2 Stellen konnten
durch Prozessoptimierung eingespart werden.

Wihrend in den Vorjahren in der Gesellschaft mit ca.
5 Schulungstagen pro Person ein Uberdurchschnittlich
umfangreiches Schulungs- und Weiterbildungspro-
gramm absolviert wurde, konnten seit dem Ausbruch

davon 6 Auszubildende

der Covid-19-Pandemie durch die gesetzlichen Eindam-
mungsmalnahmen und Kontaktbeschrankungen nur
noch die notwendigsten Weiterbildungen durchgefiihrt
werden. Hierbei handelte es sich im Wesentlichen um
Webinare. Zahlreiche bereits gebuchte Veranstaltungen
wurden seitens der Veranstalter abgesagt. Auf Grund
dieser Beschrankungen fanden 2020 nur durchschnittlich
1,9 Schulungstage pro Person statt.

2.5 Verbundene Unternehmen
und Beteiligungen

Die GWC halt unverdndert 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 Stadtent-
wicklung mbH (CGG).

Dariiber hinaus ist die GWC an der EGC Entwicklungs-
gesellschaft Cottbus mbH (EGC) mit 39,0 Prozent betei-
ligt. Weiterhin hat die GWC im Jahr 2014 25,05 Prozent
Gesellschafteranteile der Stadtwerke Cottbus GmbH
(SWC) erworben.



3. Wirtschaftliche Lage des
Unternehmens

3.1 Vermdgens- und Finanzlage

Im Geschaftsjahr 2020 ist das bereinigte Bilanzvolumen
um EUR 6,7 Mio. auf EUR 467,1 Mio. gesunken. Bei der
Ermittlung des bereinigten Bilanzvolumens nach be-
triebswirtschaftlichen Grundsdtzen wurden die noch
nicht abgerechneten Betriebskosten (EUR 33,4 Mio.)
mit den erhaltenen Anzahlungen auf Betriebskosten
(EUR 36,2 Mio.) verrechnet. Des Weiteren werden
samtliche Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
grundsatzlich als langfristig angesehen, mit Ausnahme
der Zins- und Tilgungsabgrenzung (EUR 0,1 Mio.) und der
kurzfristigen Kredite (EUR 5,0 Mio.).

Der Rickgang des bereinigten Bilanzvolumens auf der
Passivseite ist im Wesentlichen durch die Verminde-
rung des langfristigen Fremdkapitals um EUR 13,4 Mio.
begriindet, denen eine Erhdhung des Eigenkapitals um
EUR 5,4 Mio. sowie der Ubrigen Verbindlichkeiten um
EUR 0,9 Mio. gegeniberstehen. Entsprechend dem Er-
gebnisverwendungsvorschlag soll fir das Jahr 2020 kei-
ne Gewinnausschittung an den Gesellschafter erfolgen.

Der Anteil des Eigenkapitals in Hohe von EUR 239,5 Mio.
(Vorjahr EUR 234,1 Mio.) am bereinigten Bilanzvolumen
betrdgt 51,3 Prozent (Vorjahr 49,4 Prozent).

Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

TEUR TEUR
gezeichnetes Kapital 5.113,0 5.113,0
Kapital- und Sonder- 69.760,7 69.760,7

ricklage

Gewinnriicklagen

Jahrestiberschuss 8.125,7 6.359,1

Gewinnausschiittung 0,0 0,0
234.149,1 239.508,2

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

151.149,7 158.275,4 .

2019
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 25.613,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.056,2
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -17.820,7

zahlungswirksame Veranderung der Liquiditat

flussige Mittel am 31. Dezember

Gllc

31.12.2019 31.12.2020 Veranderung

TEUR
0,0

2020

TEUR

26.333,8

-13.565,1

19
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Die langfristigen Darlehensverbindlichkeiten (Ver-
bindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ohne kurz-
fristige Kredite und Zins- und Tilgungsabgrenzung)
(EUR 210,7 Mio.) verminderten sich gegeniiber dem Vor-
jahr um EUR 13,4 Mio. Den Tilgungen in Héhe von ins-
gesamt EUR 16,4 Mio. stehen Darlehensaufnahmen zur
Finanzierung von ModernisierungsmalRnahmen in Héhe
von EUR 2,2 Mio. sowie zur Finanzierung von Neubau-
mafRnahmen in Hohe von EUR 0,8 Mio. gegenliber.

Das kurz- und mittelfristige Fremdkapital (EUR 16,0 Mio.)
ist gegenuber dem Vorjahr um EUR 1,3 Mio. gestiegen.
Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus den um
EUR 1,0 Mio. gestiegenen Ubrigen Verbindlichkeiten so-
wie den um EUR 0,4 Mio. gestiegenen lbrigen Rickstel-
lungen, dem ein leichter Riickgang der Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten aus kurzfristigen Krediten
von EUR 0,1 Mio. gegeniibersteht.

Der Riickgang des Bilanzvolumens auf der Aktivseite ist
im Wesentlichen durch Verminderung des Anlagever-
mogens um EUR 0,8 Mio. und der flissigen Mittel um
EUR 5,5 Mio. begriindet.

Die Sachanlagen verminderten sich insgesamt um
EUR 0,6 Mio. Den Zugangen aus Investitionen in Hoéhe
von EUR 14,3 Mio., im Wesentlichen Neubau- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen von EUR 13,3 Mio. sowie An-
schaffung von Grund und Boden von EUR 0,7 Mio., ste-
hen Abgange von EUR 0,8 Mio. und Abschreibungen in
Hohe von EUR 14,2 Mio. gegenliber.

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

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
betragt unter Bericksichtigung der gezahlten Zinsen
(EUR 4,1 Mio.) EUR 22,3 Mio. Aus dem Cashflow aus lau-
fender Geschaftstatigkeit nach Zinsen werden regelmaRig
die planmaRigen Tilgungen der langfristigen Darlehen vor-
genommen.

Der leicht hohere Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit ist im Wesentlichen in Hohe von EUR 1,8 Mio. auf
geringere Veranderungen der in der Bilanz ausgewiesenen
und zu beriicksichtigenden Forderungen, Verbindlichkei-
ten und Rickstellungen sowie auf um EUR 1,2 Mio. gerin-

Erhohung des Eigenkapitals
um 5,4 Mio. €

gere Ertragssteuerzahlungen zuriickzufiihren. Der Jahres-
Uberschuss ist gegeniiber dem Vorjahr um EUR 1,8 Mio.
gesunken. Dariiber hinaus sind die Zinsaufwendungen und
-ertrage um EUR 0,8 Mio. gesunken.

Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit resultiert aus
Investitionen in das Anlagevermogen und Finanzanlagen
von EUR 14,3 Mio., denen Einzahlungen aus Anlageverkau-
fen von EUR 0,8 Mio. gegeniiberstehen.

Beim Mittelabfluss aus der Finanzierungstatig-
keit stehen den gesamten Tilgungsleistungen von
EUR 16,4 Mio., den gezahlten Zinsen von EUR 4,1 Mio.
und der Gewinnausschiittung an den Gesellschafter
von EUR 1,0 Mio. Zugédnge von langfristigen Darlehen
zur Finanzierung der Neubau- und Modernisierungs-
maRknahmen in Hoéhe von EUR 3,0 Mio. gegeniber.
Im Geschéaftsjahr wurden EUR 1,0 Mio. ausgeschiittet
(Vorjahr EUR 4,6 Mio.).

Die Gesellschaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen jeder-
zeit termingerecht nachgekommen.

3.2 Ertragslage

Wesentliche Leistungsindikatoren sind das Jahresergeb-
nis und die Aufwendungen fiir Neubau, Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaRBnahmen.

Mit einem Jahresiiberschuss von EUR 6,4 Mio. liegt das
Ergebnis fur das Geschaftsjahr 2020 tUber dem geplanten
Wert von EUR 1,3 Mio.

Das positive Geschéftsergebnis von EUR 8,3 Mio. hat sich
gegeniber dem Vorjahr um EUR 2,0 Mio. verringert. Der
Rickgang resultiert insbesondere aus geringeren Be-
standsveranderungen (EUR 0,6 Mio.) sowie sonstigen Er-
tragen (EUR 0,8 Mio.), denen gestiegene Betriebskosten
(EUR 0,4 Mio.) sowie sonstige betriebliche Aufwendun-
gen (EUR 0,9 Mio.) gegenliberstehen.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
(EUR 88,9 Mio.) haben sich nur unwesentlich gegen-
Gber dem Vorjahr erhoht. Trotz gestiegener Sollmieten
(EUR 0,7 Mio.) fuhrten geringere Erlose aus der Betriebs-
kostenabrechnung fir das Jahr 2019 (EUR 0,1 Mio.) und
die Erhéhung der Erlésschmalerungen um EUR 0,6 Mio.
zu einem nur geringfligigen Umsatzanstieg. Die Erlos-



schmélerungen belaufen sich in 2020 auf EUR 4,7 Mio.
und betragen 7,2 Prozent der Sollmieten.

Die anderen Umsatzerlése und Ertrdge (EUR 3,1 Mio.)
sind gegeniber dem Vorjahr um EUR 0,8 Mio. gesunken.
Das ist im Wesentlichen auf die Verdanderungen bei den
sonstigen betrieblichen Ertragen zurtickzufihren.

Die Bestandsveranderungen in Hohe von EUR 0,2 Mio.
betreffen die umlagefahigen Betriebskosten. Sie sind ge-
genliber dem Vorjahr um EUR 0,6 Mio. gesunken.

Die Aufwendungen fir das Geschéftsergebnis erhohten
sich gegenliber dem Vorjahr insgesamt um EUR 0,7 Mio. auf
EUR 84,2 Mio. Der Anstieg ist im Wesentlichen durch ho-
here Aufwendungen fiir die Betriebskosten (EUR 0,4 Mio.)
sowie sonstige Aufwendungen (EUR 0,9 Mio.) begriindet,
denen niedrigere Zinsen (EUR -0,8 Mio.) gegenliberstehen.

Gegenliber dem Vorjahr sind die Betriebskosten um
EUR 0,4 Mio. auf EUR 33,5 Mio. gestiegen, was insbeson-
dere auf die leicht um EUR 0,3 Mio. gestiegenen Be- und
Entwdsserungskosten sowie EUR 0,2 Mio. gestiegenen
Kosten fur Grinlandpflege zurtickzufiihren ist.

Im Geschaftsjahr sind die Zinsaufwendungen um
EUR -0,8 Mio. auf EUR 4,2 Mio. gesunken. Der Riickgang
basiert auf Nutzung der weiterhin gilinstigen Zinskondi-
tionen bei Darlehensneuaufnahmen, Prolongation und
Umschuldung.

Der Anstieg der weiteren Aufwendungen um EUR 0,9 Mio.
auf EUR 6,7 Mio. resultiert vorrangig aus gestiegenen
Raumkosten fiir Geschaftsraume (EUR 0,3 Mio.), Abriss-
kosten (EUR 0,4 Mio.) sowie der Verwaltungsaufwen-
dungen (EUR 0,3 Mio.). Dariber hinaus sind die Auf-
wendungen fiir ErschlieBungsbeitrdge um EUR -0,1 Mio.
gesunken.

Fur die Erhaltung und Verbesserung der Immobilien-
bestinde wendete die GWC neben umfangreichen In-
vestitionsmaRnahmen im Rahmen der Instandhaltung/

Instandsetzung im Geschaftsjahr EUR 17,5 Mio. (Vorjahr
EUR 17,7 Mio.) auf.

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

2019 2020

TEUR TEUR

Geschéftsergebnis

-586,4

Zins- und Beteiligungsergebnis -569,5
(Ergebnisabfiihrungen Tochtergesellschaf-
ten, Zinsertrage, Ertrage Ausleihungen des

Finanzanlagevermogens)

Steuerergebnis

Jahresiiberschuss

Das Zins- und Beteiligungsergebnis setzt sich wie folgt

zusammen:
2019
TEUR
Zinsertrage 57,8
Ertrage aus Gewinnabfiihrung 175,5
Ertrage aus Ausleihungen 13,0
246,3
Aufwendungen aus
Verlustiibernahme T
-586,4

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

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betragen
EUR 1,3 Mio. (Vorjahr EUR 1,6 Mio.). Fur Koérperschaft-
steuer, Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuer wurden
entsprechende Rickstellungen gebildet.

10.307,5 8.263,1
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4. Prognosebericht

Die wirtschaftliche Entwicklung der GWC verlief in den
letzten Jahren sehr erfolgreich. Basis dieser Entwicklung
sind jahrliche und umfassende Markt-, Standort- und Un-
ternehmensanalysen mit anschlieRender Feinjustierung
der Investitionsschwerpunkte und Organisationsstruk-
turen. Aus den Ergebnissen der Analysen werden unter
Berlicksichtigung der Unternehmenszielstellungen die
neuen Pramissen und Prognosen festgelegt, die in die
langfristigen Planungsrechnungen einflieBen. Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung aller Unterneh-
mensbereiche werden dabei angemessen berlicksichtigt.

Als kommunales Wohnungsunternehmen mit einem An-
teil von ca. 30 Prozent des Wohnungsbestandes in der
Stadt Cottbus nimmt die GWC eine wichtige Rolle fir die
Entwicklung der Stadt ein. Die Hauptaufgabe des Unter-
nehmens, vor allem einkommensschwachere Bevolke-
rungsschichten mit Wohnungen im unteren und mittle-
ren Preissegment zu versorgen, ist nur dann finanzierbar,
wenn die Wirtschaftlichkeit des Gesamtunternehmens
weiterhin langfristig gewdhrleistet werden kann.

Das Unternehmen hat sich auch 2020 auf das Kernge-
schéaft konzentriert und alle strategischen MaRnahmen an
den wertbestimmenden Faktoren der Mietentwicklung,
der Erlésschmaélerungen und der Instandsetzungskosten
ausgerichtet. Diese bestimmen auch in Zukunft die lang-
fristige Bewirtschaftungsstrategie der eigenen Bestande.
Teil dieser Strategie sind auch die renditeorientierten und
nachhaltigen Modernisierungs- und InstandhaltungsmafR-
nahmen der Kernbestdnde des Unternehmens.

Die Geschaftstatigkeit der GWC entwickelt sich weiter
positiv. Flr das Geschaftsjahr 2021 wird ein Jahreslber-
schuss von EUR 0,5 Mio. geplant. Auf Basis der Mittel-
fristplanung wird auch in den folgenden Jahren mit einem
positiven Jahresergebnis gerechnet. Aus dem geplanten
Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit werden im
Wesentlichen die Tilgungsleistungen finanziert.

In der Hausbewirtschaftung werden die Mieteinnahmen
auch in den folgenden zwei Jahren unter Beriicksichtigung
der Bevolkerungsentwicklung sowie der Zu- und Abwan-
derungen der Flichtlinge vor allem durch Neuvermie-
tungsaktivitaiten und Mieterhhungen nach Modernisie-
rungsmaBnahmen leicht steigen.

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

Fiir Neubau, Modernisierung und Instandsetzung wurden
im Jahr 2020 EUR 19,4 Mio. ausgegeben, fiir die laufen-
de Instandhaltung wurden weitere Mittel in Héhe von
EUR 11,3 Mio. eingesetzt. Aufgrund von geplanten Neu-
baumaRnahmen wie das innerstadtische Wohnquartier in
der MarienstraRe, Wohngebaude in der Briesmannstralie
und in der Dresdner StraRe sowie die Fertigstellung der
BaumaBnahmen Regionales und Cottbuser Griindungs-
zentrum am Campus und der Kindertagesstatte in der
Rostocker StralRe belaufen sich die im Investitionsplan
Bau geplanten Mittel im Jahr 2021 auf EUR 22,6 Mio.
und im Jahr 2022 auf EUR 13,2 Mio. Die geplanten Kos-
ten fir die laufende Instandhaltung betragen jahrlich ca.
EUR 10,3 Mio.

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

Mit der Errichtung des ,Regionalen und Cottbuser Griin-
dungszentrums am Campus — RCGC” sollen im Auftrag der
Stadt Cottbus neue Wege und Geschaftsmodelle gefunden
werden, um Arbeitsplatze in der Stadt und der Region zu
generieren. Ziel ist es, im Griindungszentrum zwei Funkti-
onen zu implementieren: Zum einen Unternehmensgriin-
dungen, sogenannte Start-up-Unternehmen, zu unterstiit-
zen, zum anderen ein Zentrum fiir die Wirtschaftsférderung
in Cottbus und der Region zu schaffen. Die aus der Betrei-
bung des RCGC entstehenden Verluste werden von der
GWOC getragen. Die Verlustdeckung wurde in der langfristi-
gen Planung des Unternehmens beriicksichtigt.



Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages zwischen
GWC und Lagune werden die jahrlichen Verluste, die der
Lagune aus der Betreibung des Sport- und Freizeitbades
entstehen, von der GWC ausgeglichen. Der Gesellschafter,
die Stadt Cottbus, hat sich grundsatzlich verpflichtet, der
GWC diese Verluste zu erstatten. Die aktuellen MalRnah-
men aus der zwischen der Stadt Cottbus und dem Land
Brandenburg geschlossenen Konsolidierungsvereinba-
rung zum Haushaltssicherungskonzept sehen abweichend
von diesem Grundsatz vor, dass die Verluste aus der Be-
treibung des Sport- und Freizeitbades Lagune fiir die Jah-
re 2020 bis 2022 von der GWC finanziert werden sollen.

Die GWC geht in ihrer Planung von einer weiteren Ver-
besserung der Eigenkapitalquote aus. Diese positive
Entwicklung ist auf die geplanten Jahresiiberschisse bei
gleichzeitiger Reduzierung der Kreditverbindlichkeiten zu-
rickzufiihren. Zum Stichtag 31.12.2020 hat die GWC eine
bereinigte Eigenkapitalquote von 51,3 % (Vorjahr 49,4 %).

Der Bestand an liquiden Mitteln betrug Ende des Jahres
2020 EUR 12,3 Mio. Dieser wird sich planmaRig durch die
anteilige Finanzierung von Baumalnahmen reduzieren.
Die GWC verfugt weiterhin liber eine ausreichende Liqui-
ditat.
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5. Risikobericht

5.1 Risikomanagement

Das Risikomanagement ist seit der erstmaligen Erfas-
sung und Bewertung von Risiken im Jahr 2004 als konti-
nuierlicher Prozess in die Unternehmenssteuerung und
Kontrolle sowie in das Berichtswesen integriert. Uber
ein zentrales IT-gestltztes Berichtssystem ,Risikomoni-
tor GWC” werden die Einzelrisiken des Unternehmens
und der Tochtergesellschaften CGG, PRIVEG und Lagu-
ne erfasst und anhand von Frithwarnindikatoren Uber-
wacht.

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

Die Risikoanalyse ist dabei das systematische Erkennen
potenzieller Schadensereignisse (Zielabweichungen, Ge-
fahren) mit ihren Auswirkungen. Auf der strategischen
Ebene werden primar die Nichterreichung der Unter-
nehmensziele und auf der operativen Ebene primar die
Auswirkungen auf Vermogenswerte, Haftungs- und Kos-

tensituation betrachtet. Risiken, die sich nicht unmittelbar
monetdr auswirken (z. B. Kundenzufriedenheit, Image),
werden einbezogen.

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

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

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

Weitere MaBnahmen, wie die Einflihrung eines Leis-
tungssystems mit einer Balanced Scorecard und eines
Qualitdtsmanagementsystems, tragen dariiber hinaus
zur Verbesserung der internen Steuerungs- und Kontroll-
systeme bei. Die Wirksamkeit des Risikomanagementsys-
tems unterliegt dabei regelmiRigen internen Uberprii-
fungen.



5.2 Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung

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

Ein wichtiger Bestandteil des Risikomanagementsystems
ist deshalb die langfristige Planungsrechnung. Bedingt
durch die objektkonkrete Planung konnten die Risikoana-
lyse optimiert und GegensteuerungsmalRnahmen bereits
im Planansatz bericksichtigt werden. Diese Vorgehens-
weise ermoglicht es, auch Chancen zu identifizieren,
um diese im Zuge des unternehmerischen Handelns zu
nutzen und so die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern und
auszubauen. Unter Beriicksichtigung der Chancen und
Risiken der kiinftigen Entwicklung wurde das strategische
Unternehmenskonzept 2018 bis 2035 ,Strategie GWC
2035“ fertig gestellt und vom Gesellschafter genehmigt.
Die Ergebnisse aus der langfristigen Unternehmenspla-
nung bilden die Grundlage fiir die jahrlichen und mittel-
fristigen Wirtschaftsplane des Unternehmens.

Die regelmiRige Uberpriifung bestehender und der Auf-
bau zukunftsfahiger Prozesse und Strukturen bilden eine
wesentliche Aufgabe im Rahmen der Unternehmensent-
wicklung. Entsprechend den betrieblichen Anforderun-
gen werden bereichsiibergreifende Prozessoptimierungs-
teams gebildet, dessen Aufgabe in der Uberpriifung von
Arbeitsablaufen und der Empfehlung bzw. der Umsetzung
von MaBnahmen zur Umgestaltung, Vereinfachung und
Vereinheitlichung von Prozessen besteht. Aus der Um-
setzung der Ergebnisse ergeben sich auch in Verbindung
mit dem Qualitdtsmanagementsystem Chancen, die die
Effizienz und die Effektivitdt bestehender Geschafts- und
Entwicklungsprozesse sowie den Einsatz der bendotigten
Ressourcen kontinuierlich verbessern.

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

Marktentwicklung

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

Ausgehend von der prognostizierten Bevdlkerungs-
entwicklung werden in den mittel- und langfristigen
Planungsrechnungen der GWC die Vermietungs- und
Leerstandsentwicklungen und daraus abgeleitet die
Mieterlose geplant. Der noch Ende des Jahres 2017 zu
verzeichnende geringe Wohnungsleerstand war weitest-
gehend auf die Zuwanderung von Flichtlingen zuriickzu-
flhren. Nach dieser voriibergehenden Phase der Markt-
entspannung erhdhte sich der Wohnungsleerstand ab
dem Jahr 2018 wieder. Auch im Jahr 2020 ist eine Erho-
hung der Leerstandszahlen zu verzeichnen. Aufgrund des
prognostizierten Bevolkerungsriickganges wird weiter mit
erhohtem Leerstand geplant.

Im Risikomonitor wird die Kennziffer Bevolkerungsent-
wicklung als Frihwarnindikator fiir die Vermietungser-
gebnisse und Leerstandsentwicklung regelméaRig ausge-
wertet. Im Rahmen der Berichterstattung wurde zu dieser
Kennziffer keine Abweichung festgestellt. Der Riickgang
der Einwohnerzahlen im Jahr 2020 wurde bereits im Plan-
ansatz bericksichtigt.

Um dem wirtschaftlich bedingten Bevolkerungsriickgang
entgegenzuwirken, ist die Schaffung von Arbeitsplatzen in
und um Cottbus zwingend notwendig. Die Arbeitslosigkeit
liegt hier iber dem Bundesdurchschnitt und der von der
Bundesregierung betriebene Ausstieg aus der Braunkohle
wird den Cottbuser Arbeitsmarkt kiinftig zusatzlich belas-
ten. Der Bund und das Land Brandenburg versuchen, mit
dem Strukturstarkungsgesetz die negativen Auswirkun-
gen zu kompensieren.
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Chancen ergeben sich fiir die GWC aus der Bereitstellung
der Abbruchflachen fir die Ansiedlung von Unterneh-
men. Die Flachen weisen wegen ihrer guten Lage und den
Standortbedingungen ein hohes Ansiedlungspotenzial fir
produzierendes und anderes Gewerbe auf. Mit der erfolg-
reichen Ansiedlung ist auch ein Vermarkten von Wohnun-
gen und Gewerbeeinheiten verbunden, was gleichzeitig
zu einer Bindung von Einwohnern bzw. Mietern beitragt.
Die Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH (EGC), die von
ihren Gesellschaftern, u.a. der Stadt Cottbus und der
GWC, auch 2020 finanziell unterstutzt wurde, konnte be-
reits in den vergangenen Jahren deutliche Erfolge bei der
Neuansiedlung und der Bestandssicherung von Unterneh-
men verzeichnen.

Chancen zur Schaffung von Arbeitsplatzen in der Stadt
Cottbus sieht die Gesellschaft auch mit ihrem Bauvor-
haben ,Regionales und Cottbuser Griindungszentrum
am Campus — RCGC”. Das Vorhaben tragt zur Umsetzung
der regionalen Entwicklungsstrategie bei, die besondere
Chancen zur Starkung der wirtschaftlichen Foérderung von
Start-ups vor allem aus dem wissenschaftlich-technischen
Potential der BTU Cottbus-Senftenberg sieht.

Um eine nachhaltige dauerhafte Vermietbarkeit des Ge-
bdudebestandes zu gewahrleisten und den Anforderun-
gen der Mieter auch nach 2035 noch entsprechen zu kén-
nen, muss bei der weiteren strategischen Entwicklung des
Unternehmens mit Hilfe einer ausgewogenen Mischung
aus Modernisierung/Instandsetzung, Abbruch und Neu-
bau von Gebduden mit dem schrittweisen und behutsa-
men Bestandsumbau begonnen werden. Im Rahmen des
Kohleausstieges bis 2038 werden mit der Entwicklung der
Lausitz zu einer ,,Modellregion fur Strukturwandel und
Klimaschutz" auch neue Chancen fiir Cottbus entstehen.
Eine moderne und attraktive Wirtschaftsregion Lausitz
fiihrt dazu, dass mittelfristig bezahlbarer Wohnungsneu-
bau entstehen wird..

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
Gebaudebestand der GWC wird dabei in die Bestandska-
tegorien Kernbestand, Abwartebestand und Verkaufsbe-

stand unterteilt. Aus der Zuordnung der Objekte zu den
einzelnen Bestandskategorien ergeben sich Chancen,
die bereits im Rahmen der langfristigen Planung der Be-
standsentwicklung bericksichtigt wurden.

In den Kernbestand wurden alle Objekte eingeordnet, die
aufgrund ihrer Lagemerkmale, der Leerstandsentwick-
lung, des Bauzustandes und anderer Merkmale eine Ver-
mietung weit Uber das Jahr 2035 hinaus erwarten lassen.
Investitionen konzentrieren sich auf den Kernbestand.
Hier soll der Leerstand nicht Gber finf Prozent steigen.
Die Objekte des Kernbestandes bilden die Basis flr das
Kerngeschéft der Gesellschaft.

Im Abwartebestand befinden sich die Objekte, bei de-
nen eine garantierte Entwicklung der Mieterzahlen in
Abhédngigkeit vom weiteren Bevdlkerungsriickgang in
der Stadt Cottbus langfristig nicht vorhergesagt wer-
den kann.

Sollte ein Uber die prognostizierte Entwicklung hinausge-
hender Bevolkerungsriickgang eintreten, wird mit dieser
Einordnung verhindert, dass umfangreiche Investitionen
in langfristig leerstehende Wohnungen erfolgen. Um
wirtschaftliche Verluste zu minimieren, beziehen sich
die geplanten AbbruchmaRnahmen nur auf Objekte des
Abwartebestandes. Die Realisierung von AbbruchmaR-
nahmen erfolgt in Abhangigkeit von der Bevolkerungs-
entwicklung.

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

Die Ergebnisse aus der wirtschaftlichen Entwicklung des
Gebaudebestandes werden zur Beurteilung der Gebau-
de und des Instandsetzungs- und Modernisierungskon-
zeptes (IMK) herangezogen. Unter Beriicksichtigung der
Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnungen ist es
Ziel dieser Verfahrensweise, die zur Verfligung stehen-
den Mittel effizient einzusetzen. Dariber soll durch das
Asset-Management gewahrleistet werden, dass die Inves-
titionen eine marktgerechte Entwicklung des Immobilien-
bestandes sichern.



Im Risikomanagement des Unternehmens wird der ge-
plante Abbau des noch bestehenden Instandhaltungs-
staus Uberwacht. Der Instandhaltungsstau des Kernbe-
standes konnte durch die durchgefiihrten MalRnahmen
erheblich reduziert werden. Schwerpunktmafnahmen
bilden dabei u. a. die Balkonsanierungen. Aufgrund zahl-
reicher Schaden an Balkonen und Loggien wurde ein Bal-
koninstandsetzungskonzept (BIK) erarbeitet, das jahrlich
fortgeschrieben wird. In den nachsten Jahren wird der
Instandsetzung von Loggien und Balkonen weiterhin
verstarkte Aufmerksamkeit gewidmet. Die Umsetzung
des gesamten Balkoninstandsetzungskonzeptes fiir die
Objekte des Kernbestandes ist bis zum Jahr 2025 vorge-
sehen.

Dariiber hinaus wurde ein Instandsetzungs- und Moderni-
sierungskonzept fiir Aufzugsanlagen erarbeitet. Dies wurde
notwendig, nachdem bei Aufzugsausfillen wegen ausge-
laufener Ersatzteilvorhaltungen und Umbauten auf andere
Techniken lange Ausfallzeiten auftraten und die Aufziige
teilweise nur unter Einbeziehung des Herstellers repariert
werden konnten. Die Konzeption sieht die Instandsetzung
und Modernisierung und ggf. einen Ersatz von Aufzugsan-
lagen des Kernbestandes bis zum Jahr 2030 vor.

Finanzwirtschaftliche Entwicklung

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

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

Die GWC begegnet dem Zinsdanderungsrisiko durch die
laufende ErschlieBung von Finanzierungsvorteilen bei
Umschuldung und Prolongation sowie durch Abschluss
langfristiger Festzinskonditionen zur Sicherung eines
niedrigen Zinsniveaus. Dazu werden aufgrund der Kom-

me 2/
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plexitat des Finanzmarktes seit Jahren mit Unterstiitzung
eines professionellen Finanzdienstleisters Konzepte zur
Finanzierung und Strukturierung bestehender Finanzie-
rungen entwickelt. Im Rahmen der Aktualisierung des Fi-
nanzierungskonzeptes wurden die Darlehens- und Sicher-
heitenportfolios der finanzierenden Banken analysiert,
aus denen sich Chancen zur Schaffung von Handlungs-
spielrdumen in Bezug auf die Veranderung der Darlehens-
geber-, Zins-, Finanzierungs- und Beleihungsstrukturen
ergeben. Die Umsetzung des aktualisierten Finanzierungs-
konzeptes erfolgt im Jahr 2021. Auch in den Folgejahren
sind weitere Finanzierungskonzepte zur Strukturierung
bestehender Finanzierungen mit dem Finanzdienstleister
vorgesehen.

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 be-
einflussen direkt die Umsatz- und Ertragslage des Unter-
nehmens negativ. Im Risikomanagement werden dazu
regelmaRig die Entwicklung der Nettokaltmieten und
Mietrickstande iberwacht sowie deren Abweichung zur
Planung analysiert.

Als Steuerungsinstrument im Unternehmen dient die
Balanced Scorecard (BSC) mit der Kennziffer Miete. Die
Mietertrdge werden gebdudebezogen und unter Bertick-
sichtigung der Bevolkerungsfluktuation, geplanter Mie-
terhéhungen und anderer Einflussfaktoren in Zusammen-




arbeit mit den verantwortlichen Mieterbetreuern geplant
und abgerechnet. Im Geschaftsjahr 2020 lagen die Mie-
teinnahmen Uber den geplanten Werten.

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

Ein MaRstab fur den Erfolg ist die Kundenzufriedenheit,
die deshalb regelmaRig analysiert wird. Sie sichert ein po-
sitives Bild des Unternehmens in der Offentlichkeit und
tragt damit zur Kundengewinnung und Kundenbindung
bei. Das gezielte Einholen von Kundenmeinungen sowie
die regelmaRBige Auswertung und Analyse schriftlicher
bzw. miindlich vorgetragener Hinweise und Beschwerden
bilden die Grundlage der Ermittlung der Kundenzufrieden-
heit und verfolgen das Ziel ihrer stetigen Verbesserung.
Die Einholung und Auswertung von Kundenmeinungen
bilden einen festen Bestandteil der Verbesserungsprozes-
se innerhalb des Qualitdtsmanagementsystems. Im Jahr
2020 wurden alle diesbeziiglichen Vorgaben erfiillt.

Gesamtrisikoprofil

Das Risikomanagement der GWC hat alle Risiken in den
Kategorien Markt-, Objekt-, Finanz- und Geschaftsrisiken
Uberprift und eine Einschatzung der Erwartungswerte
fur die zuklnftige Risikolage vorgenommen. Die identi-
fizierten und quantifizierten Risiken wurden mit ihrem
Erwartungswert im strategischen Unternehmenskonzept
,Strategie GWC 2035“ beriicksichtigt und in die kurz- und
mittelfristige Planung Glbernommen.

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

Corona-Krise

Ein weiteres zu erwartendes Risiko sind Mietausfille, be-
dingt durch die Corona-Krise. Die Bundesregierung hat be-
schlossen, dass Mieter, die aufgrund der Corona-Krise ab
April 2020 ihre Miete fur bis zu drei Monate nicht an den
Vermieter zahlen, keine Kiindigung beflirchten missen.
Bis zu zwei Jahre haben die Mieter nun Zeit, die ausste-
henden Mieten zu begleichen. Mit welcher Hohe an Mie-
tausfallen die GWC rechnen muss, ist zum gegenwartigen
Zeitpunkt nur schwer abzuschatzen. Auch muss die GWC
als Vermieter alle laufenden Kosten, die im Zusammen-
hang mit der Vermietung stehen, zum Beispiel Betriebs-
kosten wie Heizung, Warmwasser und Abfallbeseitigung,
weiterzahlen. Die Auswirkungen lassen sich zurzeit noch
nicht abschéatzen, werden aber nicht im fir die Ertragslage
wesentlichen Umfang erwartet.

Die Auswirkungen aus der SchlieBung des Bade- und
Saunabetriebes durch die Corona-Krise lassen sich ge-
genwartig nicht abschlieRend abschatzen. Wahrend im
Jahr 2020 das Jahresergebnis der Lagune durch staatliche
Rettungspakete abgefangen werden konnte, sind im Jahr
2021 noch keine Hilfsprogramme beschlossen. Fiir das
Jahr 2021 geht daher die Geschéftsfiihrung der Lagune
davon aus, dass es fur offentliche Unternehmen keine
Wirtschaftshilfen mehr vom Bund geben wird, um die
entstehenden Umsatzverluste auszugleichen. Mit dem
damit verbundenen Ausfall von Erlésen, ist mit einer er-
heblichen negativen Auswirkung auf das Betriebsergebnis
der Lagune und damit den fiir die GWC auszugleichenden
Verlust zu rechnen. In welcher Hohe wird maRgeblich von
der aktuellen Krisendauer abhangen. Weiterhin bleibt
abzuwarten, welchen Einfluss solche Risiken auf das Nut-
zerverhalten wahrend zukinftiger Wiedereroffnungen
haben.

Cottbus, den 7. Juni 2021

Prof. Dr. Torsten Kunze

Geschaftsfihrer

Dr. Sebastian Herke
Technischer Geschaftsfihrer

W 29



3 O GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2020



Anlagen zum
Jahres-
abschluss




3 2 GEBAUDEWIRTSCHAFT COTTBUS GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2020

Bilanz zum 31. Dezember 2020

Aktiva

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

1. Sachanlagen

31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019

1. Grundstiicke mit Wohnbauten 410.718.641,81 418.392.437,92
2. Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 16.289.415,26 16.861.045,59

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 302.661,7(5 302.661,76
5. Bauten auf fremden Grundsticken 29340,00 .................................................... 32028,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 267275,00 ................................................... 248506,00
7. Anlagen im Bau  o2s0es423 1.798.523,70
8 Baworbereitungskosten 1710501,72  441.142.840,64  1598.529,90
e s
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 66626661 ................................................... 6 6626661
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 66453645 .................................................... 7 5971461
3. Beteiligungen 807074355 940154661 807074355

B. Umlaufvermogen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundsttcke mit fertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen

II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 605146,32 .................................................... 7 73493,89
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 306204/11 ................................................... 3 09599,69
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 45060667 ................................................... 5 44402,23
4 Forderungen gegen Gesellschafter OOO ........................................................ 5585626
5. Sonstige Vermogensgegenstande 76903445 213099155 707.222,80

IIl. Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermdgensverrechnung

BILANZSUMME
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Passiva
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
.......................... R s
P
|, Gezeichnetes Kapital 511300000  5113.000,00
I. Kepitalricklage 31116168 311.161,68

IIl. Gewinnrlcklagen

1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

2. Andere Gewinnrlcklagen

IV. Gewinnvortrag

V. Jahrestberschuss 6.359.123,61 8.125.741,78

B. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen 806.876,31 719.183,31
2. Steuerrlckstellungen 541.036,00 231.909,57
3. Sonstige Ruckstellungen 883.692,36 798.909,95

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 215.803.267,62 229.284.640,87

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.716.516,31. . 1.694.075,00
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 445345182 291057644
5. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 32000897 27017089
6. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter OOO ............ 50142061

davon aus Steuern: EUR 0,00 (Vj. EUR 0,00)

7. Sonstige Verbindlichkeiten 144.520,55 295.078,31

davon aus Steuern: EUR 80.477,76 (Vj. EUR 230.200,41)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 1.176,96 (Vj. EUR 2.043,18)

D. Rechnungsabgrenzungsposten 48.778,00 58.990,00

BILANZSUMME 500.459.600,11 506.923.656,13
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Gewinn- und Verlustrechnung 2020

............. 31122020 31122020 31122019
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 88.959.572,99 88.942.056,53
b) aus Verkauf von Grundstticken 0,00 0,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 781.916,34 89.741.489,33 785.380,19
2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes 227.273,41 823.617,23
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 252.142,93. 172.979,73.
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.266.928,48 3.076.124,13.
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 51.701.443,50 51.477.081,85
b) Aufwendungen flur andere Lieferungen und Leistungen 817.798,64 52.519.242,14 822.400,69
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 6.591.586,93 6.534.422,67
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 1.463.703,57 8.055.290,50 1.417.236,78

davon fr Altersversorgung : EUR 154.093,25 (Vj. EUR 155.807,07)

~

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen

14.270.477,98 13.948.029,42

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.157.09498  4.252.470,24

9. Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 108.000,26: 175.502,22:

10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 11.475,34 13.023,47
davon aus verbundenen Unternehmen : EUR 11.475,34 (Vj. EUR 13.023,47)

11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 55.117,16 57.796,78
davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 13.618,39 (Vj. EUR 8.741,06)

12. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 743.987,3d 832.660,77:

2 ovon s Aufamsungons EUR 10150200 (. EUR 11107000 422109682 5.039.445,07

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.334.491,58: 1.595.409,01:

15. Ergebnis nach Steuern 6.360.745,61: 8.127.323,78:

16. Sonstige Steuern 1.622,00: 1.582,0d

17. Jahresuiberschuss
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Anhang flr das Geschaftsjahr 2020

1. Allgemeine Angaben

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

Die Erstellung des Jahresabschlusses er-
folgte nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches. Der Abschluss umfasst die
Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung,
den Anhang sowie den Lagebericht. Die
Gewinn- und Verlustrechnung wird nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Verordnung lUber Formblatter fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 16. Oktober 2020 wurde beachtet.

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermoégensgegenstinde
und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Ver-
mogensgegenstande werden bei Zugang
mit ihren Anschaffungskosten bilanziert
und planmaRig linear Uber ihre voraus-
sichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben.
Selbst erstellte immaterielle Vermogens-
gegenstdande wurden nicht aktiviert.

Die Bewertung des Sachanlagevermdogens
erfolgte zu den historischen Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten, vermindert um
planméaRige bzw. aulerplanmaRige Ab-
schreibungen. In die Herstellungskosten

werden die Einzelkosten sowie angemes-
sene Teile der Gemeinkosten einbezogen.
Erhaltene Zuschiisse und Zulagen werden
von den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten der betreffenden Anlagen abge-
setzt.

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

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

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

Finanzanlagen

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

Umlaufvermogen

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

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

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

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

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

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

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

Eigenkapital
Das Eigenkapital ist zum Nennwert bilan-
ziert.

Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen sind
unter Berlcksichtigung der Richttafeln
2018 G von Dr. Klaus Heubeck unter Zu-
grundelegung eines Rechenzinssatzes von
2,31 % p. a. bzw. 2,38 % und eines Renten-
trends von 1,0 % p. a. bzw. 1,8 % auf Basis
der PUC-Methode (Projected Unit Credit
Method) bzw. nach dem Barwertverfah-
ren berechnet. Bei den Riickstellungen fiir



die Altersversorgungsverpflichtungen be-
steht zwischen dem Ansatz der Riickstel-
lungen nach MaRgabe des entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatzes
aus den vergangenen zehn Geschafts-
jahren und dem Ansatz der Ruckstellun-
gen nach Malgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen sieben Geschaftsjah-
ren im Geschéftsjahr ein Unterschieds-
betrag in Hohe von TEUR 207,7 (Vorjahr
TEUR 212,1). Die Pensionsriickstellungen
werden gemall § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB
mit den Anspriichen aus Rickdeckungs-
versicherungen saldiert und als aktiver
Unterschiedsbetrag aus der Vermogens-
verrechnung bzw. in den Riickstellungen
ausgewiesen.

Die Steuerriickstellungen und sonsti-
gen Rickstellungen beriicksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie werden mit dem
Erfillungsbetrag angesetzt, der nach ver-
nlnftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist. Bei Riickstellungen mit ei-
ner Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden kiinftige Preis- und Kostensteige-
rungen berucksichtigt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiil-
lungsbetragen angesetzt.

Latente Steuern

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

3. Erlduterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Bilanz

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

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

Cottbuser Gesellschaft fiir Gebdudeer-
neuerung und Stadtentwicklung mbH
(CGG)

Sitz: 03046 Cottbus, Am Turm 14
Anteil am Kapital: 100 %

Eigenkapital zum 31. Dezember 2020:
TEUR 1.572,9

Jahresergebnis 2020: TEUR 28,7

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

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

Eigenkapital zum 31. Dezember 2020:
TEUR 464,6

Jahresergebnis 2020: TEUR O

Lagune Cottbus GmbH (Lagune)

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

Eigenkapital zum 31. Dezember 2020:
TEUR 320,9

Jahresergebnis 2020: TEUR 0

Gllc

Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH
(EGC)

Sitz: 03046 Cottbus, Am Turm 14
Anteil am Kapital: 39 %

Eigenkapital zum 31. Dezember 2020:
TEUR 3.032,1

Jahresergebnis 2020: TEUR 387,8

Stadtwerke Cottbus GmbH (SWC)

Sitz: 03046 Cottbus,
Karl-Liebknecht-StraRBe 130

Anteil am Kapital: 25,05 %

Eigenkapital zum 31. Dezember 2019:
TEUR 42.834,5

Jahresergebnis 2019: TEUR 516,3

Die unfertigen Leistungen enthalten
noch nicht abgerechnete Betriebskos-
ten in Hohe von TEUR 33.394,4 (Vorjahr
TEUR 33.167,1). Den noch nicht abgerech-
neten Betriebskosten stehen erhaltene
Anzahlungen von TEUR 36.233,2 (Vorjahr
TEUR 36.009,6) gegeniber.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande und deren Restlaufzeiten stellen

sich wie folgt dar:

2020 2019

EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 605.146,32 h 773493,89
(davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr) (205.101,94) (92.744,49)
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 306.204,11 h 309599,69
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 450.606,67 h 544402,23
Forderungen gegen Gesellschafter 0,00 o 55856,26
Sonstige Vermogensgegenstinde 769.034,45 h 707222,80

Gesamtbetrag

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren im Wesentlichen in Hohe
von EUR 422.012,96 (Vorjahr EUR 455.241,45) aus Forderungen im Zusammenhang mit
bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertragen und in Hohe von 28.638,08 (Vorjahr EUR
89.160,78) aus der umsatzsteuerlichen Organschaft.
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Der aktive Unterschiedsbetrag aus der
Vermoégensverrechnung beinhaltet die
Saldierung von Ansprichen aus Rickde-
ckungsversicherungen in Hohe von TEUR
1.078,4 (Vorjahr TEUR 1.100,8) mit Riick-
stellungen flr Pensionen in Héhe von
TEUR 918,6 (Vorjahr TEUR 896,1) gemal
§ 246 (2) Satz 2 HGB. Entsprechend wur-
den die dazugehorigen Aufwendungen
aus der Aufzinsung (EUR 21.938,00) und
der ZufUhrung zur Rickstellung (EUR
54.942,56) mit der Inanspruchnahme der
Rickstellung (EUR 54.313,56) verrechnet.
Die Anschaffungskosten der verrechne-
ten Anspriiche aus Riickdeckungsversi-
cherungen betragen zum Bilanzstichtag
TEUR 1.078,4 (Vorjahr TEUR 1.100,8).
In Hohe der Differenz aus den Anschaf-
fungskosten und dem beizulegenden
Zeitwert der Anspriche aus Rickde-
ckungsversicherungen ergibt sich eine
Ausschittungssperre.

Die Sonderriicklage gemal3 § 27 Abs. 2
DMBIlG wird in Hohe von TEUR 69.449,5
ausgewiesen.

In die anderen Gewinnriicklagen wurde im
Geschaftsjahr 2020 der nach der Ausschiit-
tung verbleibende Jahresiiberschuss 2019
in Hohe von EUR 7.125.741,78 eingestellt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen bein-
halten Pensionsverpflichtungen in Hohe
von TEUR 1.295,6 (Vorjahr TEUR 1.175,2),
die mit Ansprichen aus Rickdeckungs-
versicherungen in Hohe von TEUR 488,8
(Vorjahr TEUR 456,1) gemalR § 246 Ab-
satz 2 Satz 2 HGB verrechnet wurden.
Entsprechend wurden die dazugehori-
gen Aufwendungen aus der Aufzinsung
(EUR 79.564,00) und der Zufuhrung zur
Riickstellung (EUR 70.581,64) mit den
Erlésen aus der Erhohung des Aktivwer-
tes der Rickdeckungsversicherung (EUR
32.705,00) verrechnet. Die Anschaffungs-
kosten der verrechneten Anspriiche aus
Rickdeckungsversicherungen  betragen
zum Bilanzstichtag TEUR 488,8 (Vorjahr
TEUR 456,1).

Die Steuerriickstellungen in Hohe von
TEUR 541,0 beinhalten die Korperschaft-
steuer und den Solidaritatszuschlag 2019
(TEUR 56,5) und fiir 2020 (TEUR 255,8) so-
wie die Gewerbesteuer fiir das Jahr 2019
(TEUR 57,3) und fiir 2020 TEUR (171,5).

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

Rickstellung fir

Arbeitnehmeranspriiche 269,5 TEUR
Ausstehende

Eingangsrechnungen 243,0 TEUR
Rickstellung fir

Archivierungskosten 133,6 TEUR

Ruckstellung fir
unterlassene Instandhaltung 60,6 TEUR

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 gegentiber verbun-
denen Unternehmen betreffen Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
gegenlber der CGG (TEUR 285,5) sowie
gegentlber der PRIVEG (TEUR 8,3) und aus
Steuern (TEUR 26,2) gegentiiber der Lagu-
ne.

Verbindlichkeiten gegeniiber dem Gesell-
schafter bestanden per 31.12.2020 nicht.

Aus tempordren Differenzen zum 31.De-
zember 2020 (hauptsachlich unterschied-
liche Wertansatze in der Handels- und
Steuerbilanz des Postens ,Grundsticke
mit Wohnbauten”), die sich im Zeitablauf
ausgleichen und die sich insbesondere aus
der Rickgdngigmachung von Sonderab-
schreibungen nach § 4 Fordergebietsge-
setz ergeben, resultieren passive latente
Steuern in H6he von TEUR 20.030,0.

Aktive latente Steuern bestehen in Hohe
von insgesamt TEUR 721,1 im Wesentli-
chen aus unterschiedlichen Wertansatzen
der Posten ,Grundstiicke mit Geschafts-
bauten” sowie ,,Sonstige Forderungen”.

Dariiber hinaus bestehen aktive latente
Steuern aus der moglichen Inanspruch-
nahme von steuerlichen Verlustvortragen
in Hohe von insgesamt TEUR 262.096,3
zur Kérperschaftsteuer und TEUR 98.729,1
zur Gewerbesteuer, die — unter Berick-
sichtigung der Mindestbesteuerung — in-
nerhalb der nachsten fiinf Jahre voraus-
sichtlich in Héhe von TEUR 43.206,0 zur
Korperschaftsteuer und TEUR 43.479,8 zur
Gewebesteuer in Anspruch genommen
werden konnen. Hieraus ergeben sich
voraussichtlich aktive latente Steuern in
Hohe von TEUR 6.837,4 auf die innerhalb
von fiinf Jahren nutzbaren Verlustvortrage
zur Korperschaftsteuer sowie in Hohe von
TEUR 6.087,1 auf die innerhalb von fiunf
Jahren nutzbaren Verlustvortrage zur Ge-
werbesteuer.

Entsprechend dem Deutschen Rechnungs-
legungs-Standard (DRS) 18 Tz. 21 wird der
Passiviiberhang der latenten Steuern auch
durch die Vorteile aus verrechenbaren
steuerlichen Verlustvortragen reduziert,
deren Verrechenbarkeit erst nach Ablauf
von funf Jahren erwartet wird (Korper-
schaftsteuer: TEUR 34.639,3; Gewerbe-
steuer; TEUR 7.734,9). Daher werden kei-
ne passiven latenten Steuern in der Bilanz
erfasst. Der sich ergebende Aktiviiberhang
wird nicht angesetzt.

Die Bewertung der latenten Steuern er-
folgte mit einem Steuersatz von 29,825 %;
dabei entfallen 15,0 % auf die Korper-
schaftsteuer, 0,825 % auf den Solidaritats-
zuschlag und 14,0 % auf die Gewerbesteu-
er.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose werden nahezu aus-
schlieflich regional erzielt und betreffen
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaf-



tung in Hohe von TEUR 88.959,6, da-
von Erlése aus Sollmieten in Hohe von
TEUR 64.807,5, Betriebskostenumlagen
in Hohe von TEUR 28.616,5 sowie ubri-
ge Erlose in Hohe von TEUR 222,7. Die
Erlésschmélerungen auf Grund von Leer-
stand und Mietminderungen betragen
TEUR 4.687,2.

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

e \erdnderung von Einzelwertberichti-
gungen TEUR 418,8

e Buchgewinne aus Anlagenverkaufen
TEUR 2,5

e Buchverluste aus Anlagenverkdufen
TEUR 23,4

e Ertrage aus der Auflésung von Riick-
stellungen in Héhe von TEUR 56,8

Aufwendungen fir Abbruch und Umzugs-
management sind im Geschéftsjahr 2020
in Hohe von TEUR 474,7 angefallen.

Die Ertrdge aus Ergebnisabfiihrungsver-
tragen in Hohe von TEUR 108,0 resultieren
aus der Gewinnabfiihrung gemaR Ergeb-
nisabflihrungsvertrag mit der PRIVEG.

Aufwendungen aus der Verlustiibernah-
me in Hohe von TEUR 744,0 betreffen den
gemall Ergebnisabflihrungsvertrag von
der GWC auszugleichenden Verlust der La-
gune Cottbus GmbH.

Die Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag (TEUR 1.334,5) entfallen in Hohe
von TEUR 1.300,3 auf das Ergebnis des
Geschaftsjahres 2020 sowie auf die Nach-
zahlung Gewerbesteuer 2018 in Héhe von
TEUR 34,2.

4. Sonstige Angaben

Finanzielle Verpflichtungen (Bestellobligo)
bestehen in Héhe von TEUR 9.620,9 fur die
im Jahr 2020 vergebenen Bauleistungen.

Die von den Mietern eingezahlten Miet-
kautionen werden von der GWC treuhan-
derisch auf einem Konto der Deutschen
Kreditbank verwaltet. Der Kontostand zum
31.12.2020 betrug TEUR 961,4. Bei dem
angegebenen Betrag handelt es sich um
von Mietern eingezahlte Mietkautionen
fur die Dauer des Mietverhaltnisses inklu-
sive Verzinsung.

GemaR § 13 des Gesellschaftsvertrages
steht dem Gesellschafter flir den Fall der
Weiterverduferung von Grundsticken,
die vom Gesellschafter in die Gesellschaft
eingebracht wurden, der tber den Ein-
bringungswert hinausgehende Verkehrs-
wert flr die Dauer von zehn Jahren, ge-
rechnet ab Eintragung ins Grundbuch zu
100 % und fir die darauffolgenden Jahre
zu 50 % zu.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

. TEUR
Zugangbis2018 3653,5
bisherige Auszahlungen . -3653,5
Bestand zum 31.12.2020 0,00

Geschafte/Vertrage mit nahe-
stehenden 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 Region
Cottbus zu lenken. Dieses Vorhaben wird
durch die drei Gesellschafter der EGC und
somit auch durch die GWC getragen.

Die EGC wird von ihren Gesellschaftern fi-
nanziell unterstiitzt. Zwischen der Gebau-
dewirtschaft Cottbus GmbH und der Ent-
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wicklungsgesellschaft Cottbus mbH wurde
deshalb fiir das Jahr 2020 eine Vereinba-
rung zur Zahlung eines Zuschusses in Hohe
von TEUR 475,0 geschlossen. Auch im Fol-
gejahr sind Zuschusszahlungen geplant.

Die GWC hat am 17. Februar 2010 mit
der Lagune Cottbus GmbH einen Beherr-
schungs- und Ergebnisabflihrungsvertrag
geschlossen. Die Eintragung in das Han-
delsregister erfolgte am 22. Méarz 2010.
Der Vertrag gilt mit wirtschaftlicher Wir-
kung seit dem 29. September 2009 und
hat zunachst eine feste Laufzeit bis zum 31.
Dezember 2014. Mit notariell beurkunde-
ten Anderungen vom 11. Oktober 2010/
5. Dezember 2014 wurde der Beherr-
schungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag
hinsichtlich der Laufzeit bis zum 31. De-
zember 2015 und der Verlustiibernahme
angepasst. Seit dem 01. Januar 2017 be-
steht zwischen den Gesellschaften eine
umsatzsteuerliche Organschaft.

Die GWC zahlt entsprechend eines zwi-
schen der Stadt Cottbus und der GWC
geschlossenen Pachtvertrages fir die La-
gune eine jahrliche Pacht von TEUR 138,2
zuziiglich Umsatzsteuer. Sie erhalt fir
die Nutzung durch den Schul- und Ver-
einssport von der Stadt Cottbus ein
jahrliches Nutzungsentgelt in Hohe von
TEUR 429,0 zuziiglich Umsatzsteuer. Zwi-
schen der GWC und der Lagune wurde ein
entsprechender Betriebsfiihrungsvertrag
abgeschlossen, in dem die GWC an die
Lagune fir die Nutzung durch den Schul-
und Vereinssport ein jahrliches Nutzungs-
entgelt von TEUR 429,0 zahlt.

Zum 31. Dezember 2020 bestehen zwi-
schen der GWC und der Lagune vier Dar-
lehensvertrage mit Laufzeiten von jeweils
zehn Jahren und Zinssatzen von 0,71 %
bzw. 2 % jahrlich.

Die GWC hat am 30. November 2010 mit
der GWC-Privatisierungs- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH einen Beherr-
schungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag
geschlossen. Die Verpflichtung zur Gewinn-
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abfiihrung gilt erstmals fir den ganzen Ge-
winn des Geschaftsjahres 2011. Der Beherr-
schungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag ist
lber eine Laufzeit von funf Jahren bis zum
31. Dezember 2015 fest geschlossen. Mit
notariell beurkundeter Anderung vom 5. De-
zember 2014 wurde der Beherrschungs- und
Ergebnisabfiihrungsvertrag hinsichtlich der
Verlustibernahme angepasst.

Die GWC hat die Betreibung der Pfort-
ner- und Empfangsdienste in den eigenen
Immobilienobjekten an die Tochterge-
sellschaft PRIVEG Ubertragen. Zwischen
der GWC und der PRIVEG wurde ein ent-
sprechender Dienstleistungsvertrag ge-
schlossen. Die Vergiitung erfolgt auf der
Grundlage eines vertraglich festgelegten
Stundenverrechnungssatzes. Die genann-
ten Leistungen haben 2020 einen Wer-
tumfang von TEUR 1.846,9.

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

Angabe zum Konzernabschluss

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

Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschéftsjahr 2020 durch-
schnittlich beschéftigten Arbeitnehmer
(ohne Geschaftsfiihrer) betrug:

Vollbe- Teilbe-

schaftigte  schaftigte

Kaufmannische 98 14
Mitarbeiter

Technische 16 0

Mitarbeiter

AuBerdem wurden durchschnittlich 6,5
Auszubildende beschaftigt.

Geschaftsflihrung

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

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

Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Reinhard Drogla (Vorsitzender)
Theaterleiter, Regisseur

Herr Michael Rublack (Stellv. Vorsitzender)
Sachbearbeiter Controlling GWC

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

Frau Marietta Tzschoppe
Bilirgermeisterin und Leiterin des Ge-
schéftsbereiches Stadtentwicklung

Herr André Kaun
arbeitssuchend, ausgeschieden zum
26.02.2020

Herr Eberhard Richter
Rentner; seit 26.02.2020

Herr Torsten Kaps
Unternehmer; seit 26.08.2020

Herr Jiirgen Siewert
Gastronom

Herr Dietmar Micklich
Rentner, ausgeschieden zum 26.08.2020

Herr René Krause
Teamleiter Mieterbetreuung GWC

Frau Antje Rosenow
Mieterbetreuerin GWC, ausgeschieden
zum 31.12.2020

Die Aufwandsentschadigungen fiir den
Aufsichtsrat beliefen sich auf TEUR 9,9.

5. Weitere Angaben

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

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers
fur das Geschéftsjahr 2019 umfasst Ab-
schlussprufungsleistungen in Hohe von
TEUR 45,4 (netto).

Nachtragsbericht

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

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2020 schlieBt mit ei-
nem Jahrestiberschuss in Hohe von EUR
6.359.123,61 ab. Der Geschaftsfihrer
schlagt vor, den Jahrestiberschuss 2020 in
Hohe von TEUR 6.359.123,61 in die ande-
ren Gewinnrucklagen einzustellen.

Cottbus, den 7. Juni 2021

Prof. Dr. Torsten Kunze
Geschaftsfuihrer

Dr. Sebastian Herke
Technischer Geschaftsfihrer
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Anlagenspiegel 2020

Anschaffungs- und Anschaffungs- und

Herstellungskosten Herstellungskosten

01.01.2020 Zugange Umbuchungen Abgénge 31.12.2020
URO URO U0 URO RO
I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde 2.551.588,64 11.259,50 0,00 0,00 2.562.848,14
1. Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 780.220.135,43 4.577.372,44 987.463,45 1.156.190,52 784.628.780,80
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 37.226.014,16 768.863,31 61.832,67 770.000,00 37.286.710,14
Grundstiicke ohne Bauten 2.544.350,92 0,00 0,00 0,00 2.544.350,92
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 338.471,05 0,00 0,00 0,00 338.471,05
Bauten auf fremden Grundstiicken 40.315,54 0,00 0,00 0,00 40.315,54
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3.330.645,87 338.812,17 0,00 258.186,39 3.411.271,65
Anlagen im Bau 1.798.523,70 8.094.766,25 -612.635,72 0,00 9.280.654,23
Bauvorbereitungskosten 1.598.529,90 558.031,29 -436.660,40 9.399,07 1.710.501,72
827.096.986,57 14.337.845,46 0,00 2.193.775,98 839.241.056,05
11l. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 666.266,61 0,00 0,00 0,00 666.266,61
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 759.714,61 0,00 0,00 95.178,16 66453645
Beteiligungen 8.455.490,70 0,00 0,00 0,00 845549070
"""""""" 9881471,92 0,00 0,00 95.178,16 9.786.293,76

Anlagevermogen insgesamt 839.530.047,13 14.349.104,96 0,00 2.288.954,14 851.590.197,95




kumulierte auf Abgange kumulierte
Abschreibungen Abschreibungen entfallende Abschreibungen Buchwert Buchwert
01.01.2020 des Geschaftsjahres Abschreibungen 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019

384.747,15 0,00 0,00 384.747,15 8.070.743,55 8.070.743,55
384.747,15 0,00 0,00 384.747,15 9.401.546,61 9.496.724,77
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Verbindlichkeitenspiege

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

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten
gegenlber verbundenen Unternehmen

Verbindlichkeiten
gegenlber Gesellschafter

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Vorjahreszahlen in Klammern
GS = Grundschuld

MA = Mietabtretungen

GA = Globalabtretungen

insgesamt

215.803.267,62

(229.284.640,87)

36.233.206,07
(36.009.578,69)

1.716.516,31
(1.694.075,00)

4.453.451,82
(2.910.576,44)

320.008,97
(270.170,89)

144.520,55
(295.078,31)

258.670.971,34

(270.965.540,81)

12020

davon Restlaufzeit

20.056.726,68

(21.491.079,63)

65.153.862,21

(61.480.241,87)

Uber funf Jahre Sicherheiten
EUR EUR
130.592.678,73 215.803.267,62
GS/MA/GA

(146.313.319,37)  (229.284.640,87)
GS/MA/GA

30.926.298,99

(1.694.075,00)

(30.742.073,55)

1.716.516,31

5.306.907,08
(5.267.505,14)

4.061.177,27
(2.653.193,57)

392.274,55
(256.484,88)

320.008,97
(270.170,89)

144.520,55
(295.078,31)

57.225.248,77

(57.647.091,56)

70.853.043,84

(67.004.231,89)

0,00

(897,99)
130.592.678,73  215.803.267,62
GS/MA/GA
(146.314.217,36)  (229.284.640,87)
GS/MA/GA
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Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Gebaudewirtschaft
Cottbus GmbH, Cottbus — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlustrech-
nung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2020 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
— geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der
Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsdtze ordnungsmaéRiger Buchfilihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fir
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2020 und

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

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
,NVerantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des

Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforde-
rungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage flr unsere Prufungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

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

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

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der



zuktinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkeh-
rungen und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen und um ausrei-
chende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prii-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen konnen aus VerstéRen oder Unrich-
tigkeiten resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

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

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

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

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

e ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentli-
che Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zwei-
fel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
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zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu
fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmensta-
tigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

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

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

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

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

Dresden, den 7. Juni 2021
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Volker Rainer Penter Ina Karnstedt
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Prof. Dr. Penter Karnstedt
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer



Bericht des Aufsichtsrates der Gebaudewirtschaft

Cottbus GmbH fur das Geschaftsjahr 2020

Der Aufsichtsrat ist entsprechend des Gesellschaftsvertra-
ges besetzt und hat im Geschéftsjahr 2020 die ihm nach
Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Pflichten
wahrgenommen.

Er ist von der Geschéftsfihrung in drei ordentlichen Sit-
zungen, einer aullerordentlichen Sitzung, einer konstitu-
ierenden Sitzung sowie zwei Umlaufbeschliissen schrift-
lich und miindlich tGber die Lage und Entwicklung im
Unternehmen umfassend unterrichtet worden.

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

Unter Einbeziehung der Berichte, Informationen und
Auskinfte der Geschéftsfiihrung hat der Aufsichtsrat die
Geschéftsfihrung kontrolliert und sich von der Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsfiihrung Gberzeugt.

Die KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Dresden
wurde in der AR-Sitzung am 27.11.2020 mit der Prifung
des Jahresabschlusses fir das Geschaftsjahr 2020 ein-
schlieflich der Prifung nach § 53 HGrG sowie des Kon-
zernabschlusses fiir das Geschaftsjahr 2020 beauftragt.

Die KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Dresden
hat die Buchfiihrung, den Jahresabschluss sowie den La-
gebericht der Gesellschaft nach den gesetzlichen Bestim-
mungen UGberprift und am 07. Juni 2021 den uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk erteilt, eingeschlossen
die Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiih-
rung gemaR§ 53 HGrG.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebe-
richt seinerseits geprift und die Zustimmung erteilt. Der
Gesellschafterversammlung wird die Feststellung des Jah-
resabschlusses zum 31.12.2020 empfohlen.

Fur die im Geschaftsjahr 2020 geleistete Arbeit spricht der
Aufsichtsrat dem Geschéftsfiihrer sowie den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Gebdudewirtschaft Cottbus

GmbH Dank und Anerkennung aus.

Cottbus, 25. Juni 2021

Fir den Aufsichtsrat der GWC GmbH

Reinhard Drogla
AR-Vorsitzender GWC GmbH
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