Jahresabschluss
Meckenheimer

Wohnungsgesellschaft mbH,
Euskirchen



SOMUS

DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

BERICHT

Meckenheimer Wohnungsgesellschaft mbH,
Euskirchen

Priifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2010 und des Lageberichts



ol

0£'505°610'8 90°LLL'S06°.L

9C'veleel 22'090°5€8'9

6L'v2y 92

£5'981'8¢

00'682°50¢

€L'701°195°9

6Z'vvS L 19'698°8

$9'GES 770" L 8L'16L°190'L

Lr'gLg oL 62728 v8 -

6.°48€°0L2-

Z2e'9er'8 ze'9ey'8

0.'898°826 GL'6LL°0£6

00'008°90¢ 00'008°90¢

3 =

Jyefiop

G1'992'8L1

88'906'4Z

Ge'leL'8e

00989702
68'/96'651'9

680'svL YL

8€'695'661-

3

Jyelsyeyosag

ANNNSZNYTIG

is)jeyos|jesas) Wwap
Jaqnuabalb usyeyyolpuigiep g

uabumsie pun uabuniajain
Sne usysyudlipuiglepn 'y

Bumeiuep: -
sne usiiqudlipuigiapn g
usBuniyezuy suayeyssy 'z

usyMisUNpaIy
JagqnueBab usysyyolpuigep L
NILISMHOIIANIgH3A D

usBunjeisyony ablsuog
NIONNTTIILSHINY ']
LAWVSIDSNI TV LIdYMNIOIE

ssnyosisqnsalyer 'z
Besponisnpep

1snpeazue)lg ‘Al

abepjonisbunisnauieneg

uabepjonseydey; i .

jeyidey] sejpuydezan |

VLdYMNIDNE v

VAISSYd

0£°608°'5L0'8  90'LLL'S06'.
19'652 86°2€9
§8'996°21. 21'599'62¢
88'cle 9l 12'508°2 veere 9
$2'185 000
12'281 18'295°L
S0'LyL'Z6eL 98'v26'Z51
9p'685'290°. 26880 1LY L
LL'sop 99'82¥
0€'980°G L1 Y2'0Zv'ely’ .  08'980°'SLl
S0'8.8°9v6'9 76'€8E'86T L
00042 00'0%Z
3 E 3
Jyeliop Jyefsyeyosen

0L0Z JequiezaQ "L wnz zueng

Haw yeyosjjesebsBunuyop) 1ewisyuaxosy

JWANSZNYIg

ussodsbunzusibgesBunuyoey slepuy
usjsodsBunzuaibgesbunuyssy 9

usjmpsuBIpaLy| 18q usgeyIng
oW abissnig i

spuejsuabebsusbouwiap ebisuog ¢

I18)BLjos)j2s90) Wap
Jsqnuabeb usbunssplo4 'z

Bunjeiwiap sne usbBuniapio4 |
apugjsusbebsusbowiap
abisuos pun uabunispiod |}

usBbumsie ebipsiun
SJBLIOA BlopUYy |
NIOOWHIAINYTINN g

1INVSIOSNI NIDQWHIAIDYINY

usBeuezueul4 atepuy
usBejuezueury i
lanliQ usjyoaineqqg
Hw syonispunly g
USINBGUUOAA NW 8jyoay eyoie|b
-SYOMSpUNIB pun sxjonispunie) L
usBejueyoeg |
apuejsusbafisusbowap

s[lausrewwy suaqiomie Yoiebiug |

NIOQWHIAIOVINY 'V

YAILMY

10



10.

11.

12.

13.

15.

16.

17.

Meckenheimer Wohnungsgesellschaft mbH

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG fiir die Zeit vom
01. Januar bis 31. Dezember 2010

Umsatzeridse aus der Hausbewirtschaftung

Verminderung (Vorjahr: Erhéhung) des
Bestandes an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
ROHERGEBNIS

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegensténde des )
Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrége aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN
GESCHAFTSTATIGKEIT

AuBerordentliche Ertrage

Steuern vom Einkommen und Ertrag

. Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Verlustvortrag

BILANZVERLUST

Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

588.610,47 507.397,61
-39.216,19 27.365,43
13.065,69 25.353,87
-185.481,92 -188.405,10
376.978,05 371.711,81
-165.233,30 -160.366,94
-62.010,20 -50.979,72
23,57 0,00
3.019,33 3.042,90 8.586,89
-144.078,73 -148.089,33
18.698,72 20.862,71
0,00 13.900,44
10.404,61 -9.586,50
-14.358,24 -14.358,24
14.745,09 10.818,41
-199.569,38 -210.387,79
-184.824,29 -199.569,38
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Grundlagen

Zweck der Gesell-
schaft

Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Anlage
Seite

BERICHT DER GESCHAFTSFUHRUNG
Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2010

Die Meckenheimer Wohnungsgesellschaft mbH (MWG) wurde am
15. November 1991 gegriindet. Sitz der Gesellschaft ist Meckenheim.
Alleinige Gesellschafterin ist die Stadt Meckenheim. Die gesellschafts-
rechtlichen Verhéltnisse regelt der Gesellschaftsvertrag vom 15.11.1991
in der Fassung vom 20.10.2009.

Seit dem 01.01.2001 werden die Geschifte der Gesellschaft von der
Euskirchener gemeinniitzigen Baugesellschaft mbH besorgt.

Vorrangiger Zweck der Gesellschaft ist die Errichtung von Miet-
wohnungen in sozialem Wohnungsbau. Die Gesellschaft errichtet,
betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Mietwohnungen in Ein- und Mehrfamilien-
héusern und kann alle diesem Zweck dienenden Grundstiicksgeschéfte
vornehmen. Die Gesellschaft kann auch Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichfungen, Liden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Berichterstattung iiber die Einhaltung ‘der 6ffentlichen Zwecksetzung

Es wird festgestellt, dass die Gesellschaft im Berichtsjahr ihren
vorrangigen Aufgaben nachgekommen ist.

Die Geschifte der Gesellschaft wurden im Sinne des
Gesellschaftsvertrages, des GmbH-Gesetzes sowie der Geschéftsordnung
fur die Geschiftsfilhrung bzw. der Geschifisordnung fiir den
Aufsichtsrat durchgefiihrt.

Im Verlauf des Jahres 2010 hat sich die Erholung der Weltwirtschaft
verlangsamt. Der im Winterhalbjahr stiirmische Wiederaufschwung
des Welthandels hat nach und nach an Tempo eingebiiffit. Die durch
die Finanzkrise offen gelegten strukturellen Probleme sind noch nicht
iberwunden.

Auch in der Europdischen Union bleibt die Erholung verhalten, vor
allem aufgrund der dimpfenden Wirkungen der ausgeprigt
restriktiven Finanzpolitik. Auch ist die Schulden- und Vertrauenskrise
einiger Staaten im FEuroraum keineswegs ausgestanden. Eine
Zuspitzung mit generell hoheren Risikoprdmien fiir Anleihen im
Euroraum oder gar einer Inanspruchnahme des Europiischen
Finanzstabilisierungsmechanismus durch weitere Schuldnerlénder
wiirde sich negativ auswirken.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich im Aufschwung. Sie ist auf
gutem Weg, den krisenbedingten Produktionseinbruch wettzumachen.
Die Prognosen gehen davon aus, dass sich die konjunkturelle
Erholung im Jahr 2011 zwar fortsetzt, das Tempo allerdings splirbar
geringer sein wird.
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Branchenspezifische
Entwicklung

Wohnungsmarkt

Wohnungsbewirt-
schaftung

Anlage
Seite

Nach dem Riickgang der Arbeitslosigkeit bis Ende 2010 rechnen die
Prognosen fiir 2011 im Jahresdurchschnitt mit einer durchschnittlichen
Arbeitslosenzahl unter 3 Mio. - erstmals seit 1992.

Von Januar bis November 2010 wurde in Deutschland der Bau von
171.422 Wohnungen (einschlieflich BestandsmaBnahmen) genehmigt.
Das waren 7,15 % mehr als im Vorjahreszeitraum. Von den im
Zeitraum von Januar bis November 2010 genehmigten Wohnungen
waren 153.239 Neubauwohnungen. Das waren 8,01 % mehr als im
Vorjahreszeitraum.

Im Rhein-Sieg-Kreis wurden in 2010 rund 1.364 Wohnungen erstellt,
insgesamt 0,4 % weniger als in 2009. Nach Jahren des schrumpfenden
Wohnungsbaus zeichnet sich somit eine Stabilisierung ab. Allerdings
wurden in 2010 insgesamt nur 1.640 Baugenehmigungen fiir zu
erstellende Wohnungen beantragt, mithin 7,2 % weniger als in 2009.
Insoweit bleibt die Entwicklung fiir 2011 abzuwarten.

Die demografische Entwicklung wird nach allen Prognosen in
Meckenheim in den kommenden zehn Jahren keine nennenswerten
negativen Auswirkungen auf die Geschéftsfelder der MWG haben. Die
stabile Bevdlkerungsentwicklung wird den Bedarf an gutem und
preiswertem Wohnraum sichern. '

Der Wohnungsmarkt der’ Stadt Meckenheim kann nicht mehr als
»Mietermarkt“ bezeichnet werden. Die Vermietungssituation der
Gesellschaft war nach wie vor zufriedenstellend.

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31.12.2010 insgesamt 98
Wohnungen. Die Gesellschaft hat im April 2010 von der Stadt Mecken-
heim die ehemals als Ubergangsheime genutzten Objekte Willi-Weyer-
Str. 10 bzw. Willi-Weyer-Str, 4-8 (EFH) in Meckenheim erworben.

Der Umbau des ehemaligen Ubergangsheimes Willi-Weyer-Str. 10 zu
einem Wohnhaus wurde Ende Dezember 2010 abgeschossen. Es
entstanden 8 6ffentlich geforderte Mietwohnungen mit insgesamt rund
689 qm Wohnflache. Abweichend zu den kalkulierten Umbaukosten
von ca. T€ 150 wurde fiir die Baumafinahme einschliefllich in 2011
T€ 177 aufgewendet. Die hauptséchlichen Griinde fiir die zusiitzlichen
Kosten sind der nicht geplante Anstrich des Gebidudes und die
zusitzliche im Zuge des Umbaus notwendig gewordene Anderungen bei
den Auflenanlagen und deren Herrichtung. Nach Fertigstellung der
Arbeiten sind alle Wohnungen in kiirzester Zeit vermietet worden. Die
drei Einfamilienhéuser sollen verkauft werden, daher wurde in 2010
zum Herrichten der Objekte T€ 10 aufgewendet.

Die Wohnfliche betrdgt somit zum 31.12.2010 insgesamt 7.804 gqm.
Aufler bei denen wegen des Umbaus bzw. geplanten Verkauf leer-
stehenden Objekte traten keine strukturellen Wohnungsleerstinde auf.
Ohne Beriicksichtigung dieser in 2010 angekauften Objekte belief sich
die durchschnittliche Nettokaltmiete auf 4,83 €/qm (Vorjahr 5,15 €)
monatlich. Die Erlssschmilerungen auf Sollmieten beliefen sich auf
T€ 6 (Vorjahr: T€ 54), was 1,5 % (Vorjahr 13,0 %) der Sollmieten
entsprach.
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Mietwohnungsbau

Instandhaltung /
Instandsetzung

Ertragslage

Vermogens- und
Finanzlage

Erginzende Angaben
nach § 289 Abs. 2
Nr.1, HGB

Risikomanagement
Friiherkennung
(KonTraG)

Anlage
Seite

Auch in 2010 wurde keine Neubautitigkeit entfaltet.

Fiir die Instandhaltung des Hausbesitzes wurden in 2010 T€ 28 aufge-
wendet. Eigene Verwaltungsleistungen sind nicht entstanden. Insgesamt
entspricht der Instandhaltungsaufwand € 3,68 (Vorjahr: € 2,52) der
Wohn- und Nutzfliche.

Der Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres 2010 von T€ 15 resultierte im
Wesentlichen aus dem Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung. Das
Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung 2010 wurde noch aus dem
Leerstand der Wohnheime bis zur Fertigstellung der Umbauarbeiten
bzw. des Verkaufes der Einfamilienhduser beeinflusst. Fiir das Jahr
2011 wird trotz der noch anfénglichen Leerstinde in 2011 mit einem
Uberschuss von T€ 14 gerechnet. Die Ertragslage wird auch zukiinftig
durch das Hausbewirtschaftungsergebnis bestimmt.

Die in der Bilanz ausgewiesenen langfristigen Vermogenswerte,
hauptsdchlich Sachanlagen, sind fristgerecht durch Eigenkapital und

langfristige Fremdmittel finanziert. Die Minderung der Bilanzsumme

um T€ 111 auf T€ 7,905 resultiert im Wesentlichem aus der
Verminderung der fliissigen Mittel (Kauf und Finanzierung Umbau
Willi-Weyer-Str. 4-10 mit, T€ 413), bzw. Verminderung (Abschreibung
T€ 165) bei gleichzeitiger Erhdhung (Kauf und aktivierte Kosten
Umbau T€ 516) der Sachanlagen, sowie Minderung der unfertigen
Leistungen und der Forderungen (T€ 49). Der Anteil der Sachanlagen
an der Bilanzsumme betrug 93,8 % (Vorjahr 88,1 %). Das langfristige
Eigenkapital betrug T€ 1.061, was 13,5 % (Vorjahr 13,0 %) des
Gesamtkapitals entspricht. Der in 2010 erwirtschaftete Cashflow betrug
T€ 180 (Vorjahr T€ 171).

Die Finanzlage ist gesichert. Die Gesellschaft konnte im abgelaufenen
Geschéftsjahr ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfiillen.

Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach dem 31.12.2010 nicht
eingetreten.

Risiken, die einen bestandsgefdhrdenden Einfluss auf die Ertrags-, Ver-
mdgens- und Finanzlage der Gesellschaft haben, sind nicht erkennbar,

Nach dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbe-
reich (KonTraG) sind geeignete Mafnahmen zu treffen, insbesondere ein
angemessenes Uberwachungssystem einzurichten, damit Entwick-
lungen, die den Fortbestand der Gesellschaft gefihrden, friih erkannt
werden.

Die Angemessenheit beurteilt sich nach der GréBe eines Unternehmens
nach Art, Umfang und Komplexitit seiner Aufgaben und dem MaB der
Diversifikation seiner Struktur. Dabei muss das Risikomanagement dem
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechen.
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Anlage
Seite

Titigkeitsschwerpunkt der Gesellschaft ist die Bewirtschaftung des
eigenen Wohnungsbestandes. Daraus ergeben sich die malfigeblichen
Risiken. Hauptrisiko ist die Unvermietbarkeit der Wohnungen. Durch
das Belegungsrecht der Stadt werden jedoch die Chancen verbessert.

Den Risiken wird durch kontinuierliche und vorausschauende Beobach-
tung der finanziellen, wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingun-
gen Rechnung getragen. Das Instrumentarium, Risikopotentiale rechtzei-
tig zu erkennen und SteuerungsmafBnahmen auszuldsen, ist vorhanden.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte
sind nicht zu verzeichnen.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse werden in ihren Zusammen-

kiinften {iber alle wichtigen Entwicklungen und bestehenden Geschéfts-
risiken miindlich und schriftlich informiert.

Meckenheim, 31.03.2011 Die Geschéftsfihrung:
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